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Metodika vykazovani pachtu a leasingu v zemédélstvi dle
Mezinarodnich standardi ucetniho vykaznictvi

Souhrn

Na zacatku roku 2016 vydala Rada pro mezinarodni ucetni standardy (IASB) ucetni
standard IFRS 16 Leasingy. Standard byl piijat pravem EU v roce 2017 a je ucinny od
1. ledna 2019 pro vSechny ucetni jednotky sestavujici Gcetni zavérky dle IFRS. Standard
predstavuje pielomovou zménu ve vykazovani leasingu. Vyzaduje véEtsi transparentnost u
najatych aktiv a vykazovani souvisejicich zavazkl v rozvaze takovym zptisobem, aby veskeré
vykazany tak, jako kdyby s nimi souvisejici aktiva byla pofizena na uvér. Jeho aplikace proto
povede nejen u finan¢niho leasingu, ale také u operativniho leasingu k aktivaci podkladovych
aktiv v rozvaze a ovlivni zakladni finan¢ni ukazatele spole¢nosti, jako je likvidita nebo
EBITDA.

Diplomovéa prace se zamétuje, Z pohledu najemce, na vybrané metodické problémy
spojené s implementaci IFRS 16 v podnikové praxi. Shrnuje zakladni teoretickd vychodiska
aplikace nového standardu a uvadi priklady, kalkulace i moznosti pfistupu k vybranym
problémiim se zfetelem na zemédé€lské podniky. V této souvislosti se vice do hloubky zabyva
problematikou zemé&dglskych pachti, které jsou v CR specifické co do rozsahu i primarmné
komeréné nastavenych vazeb mezi propachtovateli a pachtyfi a z pohledu implementace

vvvvvv

Prace naznaCuje feSeni a metodicka zjednoduSeni, ktera lze za uritych okolnosti
zvazit, pokud pfinos precizné zpracovanych informaci v souladu s IFRS 16 neposkytuje
zadnou, resp. poskytuje jen minimalni pfidanou hodnotu, ktera je pouze chabou kompenzaci
administrativné, procesné, technicky a mnohdy i finanéné naro¢ného feSeni. Soucasti
navrhovanych zjednoduseni ke zvazeni managementem spole¢nosti jsou napiiklad alternativy
souvisejici s pachtovnimi smlouvami na dobu neurcitou nebo pro stanoveni diskontnich sazeb
Vv piipade¢ velkého poctu obdobnych smluv, které nelze agregovat.

Z analyzy problematiky implementace IFRS 16 v podminkich ceské zemédélské
spolecnosti je zjevné, Ze k jiz tak dost problematickému a pro zemédélstvi specifickému
standardu IAS 41 Zemédélstvi (ucinny od 1. ledna 2003) se piidava dalsi relativné velky
problém Vv oblasti vykaznictvi. Je diskutabilni, do jaké miry pozadavek aktivace najmi v
rozvaze a nové komplexni pozadavky na zvefejiiovani informaci budou ptispivat ke kyzené
srovnatelnosti uetnich zavérek zemédélskych spolecnosti €i k lepsi informovanosti investord,
zvlast v situaci, kdy standard, stejné jako IAS 41, v nékterych oblastech dosud obklopuje
vykladova nejistota a nejsou k dispozici feseni ustalena praxi.

Kli¢ova slova: IFRS 16, IFRS, leasing, pacht, uc¢etni metodika, najem



Reporting Policies - Usufruct of Agricultural Land and
Leases Applying International Financial Reporting
Standards

Summary

The International Accounting Standards Board (IASB) issued IFRS 16 Leases in early
2016. The Standard was adopted by the EU in 2017 and is effective for annual periods
beginning on or after 1 January 2019. The Standard applies to all entities that prepare
financial statements in accordance with IFRS and represents aradical change in lease
reporting, requiring greater transparency of leased assets and the presentation of related
liabilities on the balance sheet in such a way that all leases (i.e. including operating leases,
office leases, tenancy or usufruct) are recognized in the balance sheet as if the related assets
have been acquired on credit. The consequence for both finance leases and operating leases
will be their capitalization in the balance sheet. In addition, the Standard will affect key
financial indicators such as liquidity or EBITDA.

The master’s thesis focuses on some issues arising in connection with
the implementation of IFRS 16 in business practice from the point of a lessee. The thesis
summarizes the background of the Standard and provides illustrative examples, calculations
and alternative approaches to certain issues specific to agricultural businesses. In particular,
the thesis deals in more detail with agricultural usufruct. In the Czech Republic, usufruct has
special characteristics in terms of both quantity and business relations between the
owner/lessor and the usufructuary. As a result, usufruct relations are the most complex in
terms of the implementation of IFRS 16.

The thesis suggests solutions and expedients that are worth considering in those cases
when the time-consuming and detailed information prepared in accordance with IFRS 16
provides no or little added value, being a poor compensation for the administrative, technical
and often also financial efforts. The expedients include options to be considered by
management for usufruct agreements entered into for an indefinite period of time or for the
determination of discount rates in those instances when there is a great number of similar
agreements that cannot be aggregated.

The analysis of the implementation of IFRS 16 by Czech agricultural business reveals
that in addition to IAS 41 Agriculture (effective for annual periods beginning on or after
1 January 2003), which is a problematic industry-specific standard, entities have to cope with
yet another fairly big reporting issue. The question is to what extent the requirement to
capitalize leases in the balance sheet as well as the new and complex disclosure requirements
will improve the comparability of financial statements and provide better information desired
by investors, particularly when some provisions of the Standard continue to be surrounded by
interpretation uncertainty and no practice-proven solutions or best practices are available.

Keywords: IFRS 16, IFRS, leasing, usufruct, accounting policy, lease
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1 Uvod

Charakter, kvalita i spolehlivost manazerského vykaznictvi ucetni jednotky je dana
pozadavky jejiho managementu a pfipadné majiteli ti¢astnicich se na vedeni, tj. pozadavky
na informace které povazuji za dulezité pro své bézné rozhodovani o spolecnosti a jejim
dalSim vyvoji a rozvoji. Tyto pozadavky se ale ne vzdy potkavaji s pozadavky externich
obchodnich partnerii ¢i investorti na finan¢ni vykaznictvi ucetnich jednotek. Tito partnefi
vyzaduji nejen kvalitu a spolehlivost vykazovanych finan¢nich udaji, ale také jejich
relevanci a srovnatelnost mezi ucetnimi jednotkami navzajem. Bez ohledu na to, zda
spolecnost ma své financovani navazano na bankovni uvéry anebo zajisténo napiiklad od
omezeného poctu akcionaiti nebo prostiednictvim emise cennych papird, Casto se dostava do
situace, kdy je pravé investory nebo bankami vyzadovana presentace vysledku v souladu s
mezinarodnimi ucetnimi standardy (dale jen ,,JFRS*). Nafizenim Evropského parlamentu a
Rady (ES) ¢. 1606/2002 ze dne 19. Cervence 2002 o uplatiiovani mezinarodnich tcetnich
standardu je tato presentace v souladu s IFRS vyZadovana pouze od spole¢nosti s vefejné
obchodovanymi cennymi papiry fidicimi se pravem clenského statu, ale fada bank ¢&i
investor Casto podmiiluje poskytnuti Uvéri a vyhodnocovdni smluvnich finanénich
ukazatelti pro dodrZzovani podminek financovani pravé sestavenim ucetni zavérky v souladu
s IFRS.

13. ledna 2016 zvefejnila Rada pro mezinarodni ucetni standardy (dale jen ,,JASB*)
mezinarodni standard G&etniho vykaznictvi 16 Leasingy (dale také jen ,,IFRS 16). Uginnost
standardu byla stanovena na 1. ledna 2019. Cilem tohoto standardu je zlepSit tcetni
vykaznictvi tykajici se leasingovych smluv pfi sestavovani ucetnich zavérek v souladu s
IFRS. Timto nafizenim se dopliuje vySe zminénd evropska legislativa ohledné pouziti
mezinarodnich Uc¢etnich standardi a tato legislativa je relevantni také pro ceské podniky.

Implementace legislativy souvisejici s IFRS je v podminkach ¢eské spole¢nosti obecné
problematicka, nebot’ v Ceské republice (dale jen ,,CR*) se uéetni koncepty obdobné s IFRS
ne vzdy uplatiuji. Je tedy Casto tfeba mit dvoji ucetni evidenci a doplnit procesy i metody,
které umozni vykazovani v souladu s IFRS. Problematicka pro IFRS 16 je ale pfedevsim
také proto, Ze tento zasadni a novy predpis obklopuje nejen znac¢na vykladova nejistota, ale i
vyznamné naklady a dodatecnd administrativa spojena s jeho implementaci. V piipadé
zemédélskych spolecnosti v CR se k témto jiz dost slozitym podminkam piidava dalsi
komplikace spojena s tim, ze vétSina zemédeélské pudy, na které pravnické osoby hospodari
a ktera je hlavnim vyrobnim faktorem téchto spole€nosti, je zpravidla pfedmétem pachtu, tj.
najmu, tj. leasingu. Pachtovni smlouvy maji mnoho podob, Casto se méni a do jejich
nastaveni zasahuji nejen smluvni strany, ale také tfeba dédickd fizeni, komplexni
pozemkové upravy nebo digitalizace.

Tato diplomova prace se dale vénuje pfedev§im konkrétnim metodickym aspektim
souvisejicim s implementaci IFRS 16 v podnikové praxi zemédélskych podnikli a
moznostem standardizace i zjednoduseni. Nabizi také dil¢i metodickda a nazorova
vychodiska, ktera mohou byt praxi dale rozvinuta a uplatnéna v obdobi, kdy dosud nelze
vyuzit zaZité praxe.



2 Védecka hypotéza a cile prace

2.1 Pro¢ diplomova prace?

Mezinarodni tcetni standard IFRS 16, G¢inny od 1. ledna 2019, pfindsi zasadni zlom
ve vykazovani leasingu, tj. riznych forem komercnich vztahl tykajicich se najmi a pachtd.
Pro spolecnosti, kterych se tyka, jeho implementace piedstavuje komplexni ukol, ktery
pozaduje nejen dislednou teoretickou a technickou pfipravu, ale také kontinualni sledovani
implementacnich a interpretacnich postfehil a doporuceni z praxe, ktera se na jeho pouziti jiz
nékolik let pfipravuje. Standard je novy a ve své podstaté predev§$im koncepcni. Neni
specificky upraven pro vybrana odvétvi podnikani nebo typy smluv. I kdyz zohlednuje
nékteré predpokladané komplikace pro béznou praxi (napiiklad vyjimky pro najem
pfedmétd niz$i hodnoty nebo kratkodobé ndjmy), na specifika vybranych oboril jiz
detailngj$i navody nebo zjednoduseni neposkytuje.

Zemédglstvi v CR, predeviim s ohledem na rozsah najaté pidy i vysoce komeréni
prostiedi, které se ji tykd, je ve specifické situaci. Podniky implementujici IFRS pro své
vykaznictvi maji v evidenci mnohdy doslova tisice najemnich smluv. Tyto smlouvy jsou
evidované a administrované zptisobem, ktery podniky pottebuji pro své interni vykaznictvi a
fizeni a také pro ceské statutdrni ucely. Statutarni formalni pozadavky na financni
vykaznictvi souvisejici s ndgjmem nebo evidenci ndjemnich smluv vcetné tieba evidence pro
ucely provoznich dotaci jsou, ve srovnani s pozadavky IFRS 16, prakticky banalni.

Cilem této diplomové prace je tedy nejen popsat metodické aspekty a obecna
nastaveni standardu IFRS 16, ale pfedev§im naznalit feSeni, kterd mohou byt vyuZita
v piipadech, kdy pfinos informaci precizné zpracovanych v souladu stimto standardem
poskytuje z pohledu managementu pouze minimalni kompenzaci velice naro¢nych
administrativné - technickych feSeni a kdy je tfeba hledat efektivni postupy pfimétené
pouzitelné pro praxi.

Diplomova prace se zamétuje na vybrané metodické problémy spojené s aplikaci IFRS
16 v podnikové praxi zeméd¢€lskych spolecnosti z pohledu najemce. Problematika aplikace
standardu na strané pronajimatele neni touto praci dale feSena ani analyzovana. Z pohledu
najemce neni také pro metodiku nijak dale uvaZovana metoda ptechodu na IFRS 16
S vyuzitim alternativy plného retrospektivniho pfistupu a vSechny piiklady a metodicka
upiesnéni jsou postaveny na piedpokladu pouziti alternativy modifikovaného
retrospektivniho ptistupu (blize viz 5.2.15)



2.2

Cile prace a vychozi hypotézy

Cilem této diplomové prace je:

Analyzovat obvyklé typy pachtovnich a ndjemnich smluv stfedné velkych a velkych
zem&dglskych podniki v Ceské republice.

Seznamit se s klicovymi pozadavky mezindrodniho standardu ucetniho vykaznictvi
IFRS 16 piedevsim pro oblast zemédélského pachtu a najmu vyrobnich prostor a
technologii zemédélskych podnikd.

Provést analyzu obvyklych typt pachtovnich a najemnich smluv stfedné velkych a
velkych zemédélskych podnikti v Ceské republice; piedevim i s ohledem na
variabilitu pachtovnich smluv na vyrobni zemédélské pozemky a souvisejici vyvoj
cen.

Identifikovat nosné problémy spojené s praktickym pouzitim standardu IFRS 16 pro
zemédé€lskou produkei na pronajatych pozemcich ve srovnani s ¢eskou regulatorni
upravou a ve srovnani s obvyklymi ndjemnimi smlouvami na jiné typy majetku.

Zpracovat dil¢i ¢asti tcetni metodiky zaméfené predevsim na:
o identifikaci leasingovych vztaht dle IFRS 16 a

o piiklady vykazovani najmt vyrobnich technologii, dopravnich prostiedka
nebo budov a

o vykazovani pachtu pozemkii a najmu vyrobnich prostiedkd v souladu s IFRS
16 pro zeméd¢lské podniky.

Vychozi hypotézy pro zpracovani diplomové prace jsou zaloZeny na pifedpokladaném

rozsahu poctu ndjemnich smluv ve spole¢nostech a potrebé urcité dil¢i standardizace, nebot’
individualni posuzovani jednotlivych najemnich smluv, pfedevS§im v oblasti pachti, je
z ¢asoveho hlediska pro spolecnosti Casto neproveditelné. Témito hypotézami jsou

nasledujici prfedpoklady:

Oblast pachtu zemédé&lské pidy je v Ceské republice specificky najemni vztah, kdy
nov¢ natizeni EU nedava pro uzivatele dobry navod pro praktickou aplikaci a je tfeba
uptesiiujici metodiky.

Pro nastaveni jednotného zpracovani a srovnatelnost uUdaji mezi zemédélskymi
podniky je mozno provést dil¢i zjednodusSeni pozadavkl standardu na ocenéni a
pracovat s predpoklady, jejichz aplikace z dlouhodobého hlediska povede k obdobnym
vysledkiim jako dtsledna aplikace IFRS 16.



3 Prehled literatury

3.1 Vymezeni ramce pro pouziti IFRS 16

Vykaznictvi ¢eskych spolecnosti se pro statutdrni ucely fidi pozadavky Zakona ¢.
563/1991 Sb., o detnictvi, a jeho provadécich vyhlasek a souvisejicich Ceskych tdetnich
standardt (dale jen ,,CUS“) 001-023. Leasing neni &eskou udetni legislativou nijak
specificky fesen s vyjimkou jednoho konkrétniho piipadu podchyceného v CUS &. 011 -
Operace s obchodnim zavodem, kdy je v bodé 4. tohoto CUS popsan postup Gétovani pii
pachtu obchodniho zavodu nebo jeho ¢asti.

Pouziti IFRS je pozadovano legislativou EU pro podniky které prosly emisi cennych
papirti a jsou registrovany na regulovaném kapitdlovém trhu v nékterém ze Clenskych stati
EU a v CR je také umoznéno § 19a zikona o Gidetnictvi - Pouziti mezinarodnich uéetnich
standardil pro Ui¢tovani a sestaveni UCetni zavérky a § 23a - Pouziti mezinarodnich ucetnich
standardti v konsolidaci.

IFRS 16 Leasingy byl vydany 13. ledna 2016 a je ucinny pro ro¢ni uc¢tovaci obdobi
zacinajici 1. ledna 2019 nebo pozdéji. Tento standard byl pfijat nafizenim EU v fijnu 2017 a
ucetni jednotky, které vykazuji dle IFRS, finalizovaly na konci roku 2018 ptipravné prace
spojené s jeho implementaci a stale jesté¢ posuzuji dopady tohoto nového standardu na svoji
zpravidla konsolidovanou ucetni zavérku. Z ptedbéznych informaci uvedenych ve
vyro¢nich zpravach za rok 2017 u velkych spole¢nosti vykazujicich dle IFRS (z Ceskych
spole¢nosti napi. CEZ, a.s., 02 Czech Republic, a.s. nebo Kofola CeskoSlovensko, a.s.) je
zjevné, ze predpokladaji vyznamny dopad ze zavedeni tohoto standardu do svych tGcetnich
rozvah.

Novy standard IFRS 16 nahrazuje vSechny stdvajici mezinarodni Ucetni piedpisy,
tykajici se uctovani prondjmu jak u najemce, tak u pronajimatele Timto standardem se
nahrazuji standardy a vyklady standardi: IAS 17 Leasingy; interpretace Vyboru pro
interpretace mezinarodniho tcetniho vykaznictvi (dale jen ,,IFRIC*) a to interpretace IFRIC
4 Urceni, zda smlouva obsahuje leasing; interpretace Stalého interpretacniho vyboru (dale
jen ,,SIC*) SIC-15 Operativni leasing — pobidky a SIC-27 Vyhodnocovani podstaty
transakci uzavienych pravni formou leasingu (Nafizeni komise (EU) 2017/1986). Ve svém
disledku ale tento standard znamena i zmény u mnoha dalSich standardii nebo interpretaci
standardii, kterych se vice ¢i méné dotyka. (IFRS 1, IFRS 3, IFRS 4, IFRS 7, IFRS 9, IFRS
13, IFRS 15, mezinarodnich ucetnich standardt (IAS) 1, IAS 2, IAS 7, IAS 12, IAS 16, IAS
21, IAS 23, IAS 32, 1AS 37, 1AS 38, IAS 39, IAS 40, IAS 41, interpretaci IFRIC 1, IFRIC
12, SIC 29 a SIC 32).

3.2 Proc¢ a jak vlastné vznikl IFRS 16 a jaké jsou praktické disledky?

Vznik IFRS 16 je jakymsi vyvrcholenim dlouhodobého procesu a regulatorni upravou
reagujici na pomérné konfliktni pozadavky na finan¢ni vykaznictvi dvou skupin subjektu.
Konfliktni poZzadavky a s nimi souvisejici vzajemné akce a reakce se tykaji podnikatelskych
subjekti, které vykazuji majetek a s nim spojené financovani na rozvaze a téch ktefi jim na
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tento majetek poskytuji zdroje, tj. subjektd financujicich tento majetek (typicky banky nebo
vlastnici a akcionafi). Ti kdo financuji, se snazi spravné¢ porozumét rozsahu zadluzeni a
uvérového zatizeni spolecnosti a predevSim mit moznost porovnat podniky mezi sebou a
rozhodnout se pro spravnou investi¢ni strategii. Podniky se proto, pomérné logicky, snazi o
to, aby jejich rozvahy vypadaly co nejlépe a, v piipadé pfilis vysokého zadluzeni, Cést
financovani a dlouhodobého majetku na rozvaze nevykazovat.

3.2.1 Praktické souvislosti pouziti IFRS 16

Vykazovani a evidovani najmu a souvisejicich nékladi a zdvazkl se v manazerském a
finan¢nim vykaznictvi mnohdy velmi li§i a implementace platné legislativni upravy c¢asto
nema nic spoleéného s principy ocenovani, evidenci smluv nebo hodnocenim néjemnich
vztahil v ekonomické a administrativni praxi podnikt.. IFRS 16 je ale jen jednim z mnoha
piedpisi souvisejicich s uplatnénim IFRS v Evropé a, jak je patrné z evidence Evropské
poradni skupiny pro uGcetni vykaznictvi (dale jen ,,EFRAG®), je jen jednim z 11 novych
IFRS ptedpist piijatych pravem EU béhem let 2017 a 2018 (EFRAG, 2019) formou natizeni
komise EU. Z pohledu praktické implementace na Grovni spole¢nosti pouzivajicich pro své
vykaznictvi IFRS se ale jedna o zcela zasadni upravu. Ta jiz cca poslednich 10 let nedava
spat nékterym ucCetnim, bankéiim ani akademikiim a pravé i paralelni pfijeti obdobné
upravy (ASC 842) tykajici se spoleCnosti emitujicich cenné papiry na americkych
kapitalovych trzich a pfipravujicich své finanéni vykaznictvi dle americkych ucetnich
predpist (dale jen ,,US GAAP*) vydanych Radou pro americké ucetni standardy (dale jen
,FASB*) déla ztohoto ptedpisu skutecnou globalni zménu. Globalni ale i proto, ze se
s ohledem na sviij rozsah a charakter dotkne prakticky kazdého, kdo s IFRS ptichazi do
styku.

Jak je zjevné z rozboru standardu nize (viz 3.6 a 5.2), z pohledu IFRS se v piipadé
leasingu jednd o natolik koncepéni zménu vykaznictvi, kterd zasdhne naprostou vétSinu
spole€nosti vykazujicich dle IFRS, Ze ji lze srovnat napt. se zavedenim nové metodiky na
vykazovani finan¢nich nastrojii v devadesatych letech minulého stoleti nebo metodiky na
podnikové kombinace pted 15 lety. Prvni indikace zdméri IASB revidovat Gcetni piedpisy
souvisejici s leasingem se datuji zpét do roku 1996, ale skute¢ny vyvoj nového standardu
zapocal pied deseti lety, kdy si jej roku 2006 IASB zatadila na agendu a jeho vyvoji se
zacCala intenzivné vénovat. Prvni draft standardu vydany 2010 doSel fady zmén a v roce 2016
byl vydan novy standard IFRS 16, ktery s G¢innosti 1. ledna 2019 nahrazuje jiZ vySe
zminény standard IAS 17 Leasingy. Reakce odborné vefejnosti na zménu byla pomérné
rozporuplna a zaroven se standardem bylo v lednu 2016 vydano posouzeni jeho dopadi na
finan¢ni vykaznictvi najemci a pronajimatelt (Effect Analysis) véetné hodnoceni dopadti na
naklady nebo podminky financovani u spole¢nosti (IASB, 2016).

V podminkach chapani obecné terminologie je v CR za ,leasing™ asto povaZzovan
pouze smluvni vztah, kdy n4jemce na konci ndjmu odkoupi predmét, na ktery byla uzaviena
leasingova smlouva. Ti kdo s leasingem ptichézeji vice do styku, jsou si védomi 1 kategorie
»operativni leasing®, kterd v podstaté predstavuje ndjemni ¢i pachtovni smlouvu na néjakou
véc po urcité obdobi, aniz by po ukonceni leasingu dochézelo ke zmén¢ vlastnika predmétu
leasingu. Redlna situace, kdy veskeré najemni a pachtovni smluvni vztahy anebo smlouvy na



poskytovani sluzeb majici obdobnou podstatu je tieba povazovat z pohledu IFRS
terminologie za ,leasing“, je zfejma jen omezené skupiné uzivatell ucetnich zavérek a
ucetnich, ktefi s IFRS rutinn¢ pracuji (Jindtiskova; Madlova, 2018, pers. comm.). Z pohledu
ucetnictvi se leasing zpravidla dale d€li na leasing finan¢ni (kdy, zjednoduSené feCeno,
najemce vykazuje moznost aktivum kontrolovat a fidit a pii vykazovani dle IFRS jej uvadi
Vv rozvaze jako svilj majetek) a leasing operativni, kdy k pfechodu kontroly nad aktivem
nedochazi (najemce dle IFRS vykazuje pouze naklady na najem a do pfilohy K ucetni
zavérce uvadi doplnujici informace o souvisejicich budoucich zavazcich). Dle ceskych
ucetnich ptedpisii je mozno vykazovat financni i operativni leasing pouze jako operativni
leasing dle IFRS, tj. prostfednictvim nékladii na ndjem a pozadavky na doplitujici informace
o souvisejicich zavazcich nejsou nijak blize specifikovany. IFRS 16 do této uz dost
komplikované situace vnasi zcela jiny uhel pohledu, kdy prospektivné pfestava u najemce
rozliSovat kategorii finan¢niho a operativniho leasingu a nové nahlizi na veskeré smluvni
vztahy ndjemcu a pronajimatelll jako na né&jaké aktivum z préva k uzivani a s nim souvisejici
zavazek z leasingu. Za leasing, resp. vztah najemce a pronajimatele, se dle IFRS 16 povazuji
také veskeré specifické najemni vztahy jako napt. pachtovni vztah mezi pachtyfem a
propachtovatelem nebo vztahy, kdy smlouva nebo jeji ¢ast dava zakaznikovi pravo
kontrolovat uziti identifikovatelného aktiva po uréité c¢asové obdobi vyménou za
protihodnotu (IASB, 2016; Deloitte, 2016), bez ohledu na formalni charakter smlouvy.

3.2.2 Proc a jak standard vznikl a co jeho vzniku predchazelo?

Za ztejmé& nejsilngjsi motiv k zavedeni nové metodiky pro leasing lze tedy povazovat
vyse zminénou situaci, kdy odlisnd metodika vykazovani dle stavajiciho IAS 17 umozilovala
pro IFRS aktivaci finan¢niho leasingu a souvisejicich zavazkli do rozvahy obdobné& s koupi
daného aktiva a, naopak, strukturovani ndjemnich vztahl tak, aby majetek a zavazky
V rozvaze nemusely byt uvadény a vztah mohl byt evidovan jako operativni leasing (IASB,
2016; Morales-Diaz a Zamora-Ramirez, 2018). Vhodnym nastavenim vztahd a parametrt
smlouvy bylo mnohdy i v pfipadé minimalni Gpravy dosazeno kategorizace smlouvy tak ¢i
onak coZ nasledné¢ vedlo k jejimu zcela odliSnému vykazovani ve finan¢nich vykazech.
Obdobna situace nastavala v ramci US GAAP pfi aplikaci predpisu ASC 840 (dfive standard
SFAS 13 - Accounting for Leases vydany FASB), kde byla ve srovnani s IAS 17 mén¢é
teoreticka a podstatou vztahu fizena vychodiska pro hodnoceni vztahu jako finan¢ni nebo
operativni leasing a jednoznacna kritéria pro nastaveni smluv poZadovala pfi jejich
prekroceni aktivaci do rozvahy. Vyzkumy, které dle Effect Analysis provadély IASB i
FASB (IASB, 2016) i mnohé kritiky z fad akademikd, Gcetnich i uzivatelti ucetnich zavérek
(Morales-Diaz a Zamora-Ramirez, 2018) dosly k obdobnym zavérim. Spolecnym
jmenovatelem téchto zaveri bylo, ze spolecnosti neuvadély vSechny odpovidajici ndjemni
vztahy Vvrozvaze a existuji divodné pochybnosti o transparentnosti a srovnatelnosti
vykazovani najemnich vztahii a souvisejicich zavazki ve finanénim vykaznictvi spole¢nosti.
Podrozvahova evidence u finan¢nich instituci, které predméty leasingu pronajimaly, dale
znepiehlediiovala situaci a vedla k vyznamnym rozdilim ve finanénim vykaznictvi u
finan¢nich instituci. Vyzkumy také potvrdily, Ze nékteti z uZzivateli Gcetnich zaveérek,
vcetné ratingovych agentur, méli ambici provadét propocty, kterymi si pro své interni ucely



jiz upravovali zavérky dle IFRS s cilem aktivovat podrozvahové leasingové zavazky u
spolecnosti, kterym poskytli zdroje nebo které hodnoti. Byly identifikovany ptiklady, kdy si
uverove instituce, poskytujici financovani ucetni jednotce, upravovaly hodnoty v jeji ucetni
zaveérce v oblasti budov a zafizeni a financni zdvazky k nemovitostem o piibliznou hodnotu
za pouziti leasingovych zavazka uvedenych v pfiloze v ucetni zavérce (viz také constructive
a factor method zminéna v 6.2). Tato praxe nejlépe ilustruje potiebu piehodnotit zaklady, na
kterych bylo postaveno vykaznictvi najmu a prondjmui u spolecnosti.

Proces vniku standardu IFRS 16 byl relativné slozity a zpétna vazba z praxe byla plna
zasadnich pfipominek pfedev§im ve vazbé na Gcelnost ¢i netcelnost neékterych ustanoveni a
provozni slozitost pfi uplatnéni principi teoretickych feSeni v praxi. Navic, obdrzené
pfipominky naznacily, Ze model pronajimatele byl uspokojivy a nemusel byt zménén
(Dvotéakova, 2016; IASB 2018). Za zminku stoji i fakt, ze i kdyz byl projekt odstartovan
jako harmonizovany proces mezi IASB a FASB, nakonec se finalni uprava FASB odchylila
od IASB kdy textace nejsou shodné a, jak je tieba zfejmé z materialu A Roadmap to
Applying the New Leasing Standard (Deloitte, 2019), FASB nastavuje kategorizace
S riznymi pozadavky na ucetnictvi.

3.2.3 IFRS 16 v kontextu vykaznictvi zemé&délské spole¢nosti v CR

Zeméd¢lstvi je komplexni obor podnikdni. Zeméd¢lska produkce, stejné jako jeji
vstupy, je velmi rozmanitd a s fadou nevyhnutelnych meziprodukti a kone¢ny vysledek
ovliviiuje mnoho faktorti mimo kontrolu spole¢nosti. N4jmy, prondjmy, pachty i podpachty
k zem&dé&lské produkci v CR neodmyslitelné patii stejné jako to, Ze biologické zékonitosti v
podstaté neumoznuji zdsadni zmény v produktivité ¢i flexibilitu vyrobniho cyklu a rychlou
reakci na zmény trznich podminek. Na pfelomu stoleti, vV navaznosti na rozsédhlou privatizaci
a restituce, kdy byl znovu nastolen princip privatniho vlastnictvi pudy a od roku 2006
probihal prodej statni pidy v masivnim rozsahu (Homolaé a Tomsik, 2016), byla v CR
vysoka variabilita vlastnickych vztaht k padé a, naopak, relativné nizky pocet uzivatela této
pudy ve srovnani s jinymi staity EU. Fragmentace vlastnictvi zemédélského padniho fondu a
vysoky podil pronajaté zemécdélské pady, kterd je pfimym dusledkem socialistické
velkoplo$né produkce, pokracuji i pies rozsahlé pravni zmény po roce 1989 (Barttiskova a
Homolka, 2009). Velka vétsina majitelt zemédélské pidy ji dale pronajima, nebot’ nemaji
zajem na této pidé hospodafit a nabyli ji pravé v ramci privatizace, restituci nebo dédictvi,
pipadné jako investici. Casto existuji i komplexni spoluvlastnické vztahy nebo majitelé
pudu neobhospodaiuji z divodu nevhodné velikosti, nepfistupnosti €i roztrouSenosti
pozemku. Jak je zfejmé z udaji Zemédélské ucetni datové site (FADN, 2016) (dale jen
LFADN®) i informaci dostupnych prostiednictvim Ustavu zemé&délské ekonomiky a
informaci (dale jen ,JUZEI“), tato situace se ale v poslednich letech velmi méni a klesa
proporce pachtti v celkové obdélavané plose ve prospéch téch, kdo na ni hospodati. Stale ale
jesté¢ vétSina majitell plidy nemd zdjem se o tuto vlastni pidu starat, nema za ni
odpovédnost, chova se zcela komeréné€, a na rozdil od jinych evropskych zemi, ndjemni
vztahy nejsou dlouhodobé nastaveny ani zaloZeny na historickych, mnohdy i rodinnych
vazbach, mezi zeméd¢lci a majiteli pidy. Tuto absenci odpoveédnosti podporuje i legislativa,
nebot’ pro pacht zemédélské pudy, na rozdil od fady jinych zemi EU, nezavadi Zadna



zasadni specificka omezeni napiiklad co do minimalni doby trvani najemniho vztahu apod.
(viz zakon ¢. 89/2012 Sb. Obcansky zdkonik, § 2345 a déale). Vyvoj cen zemédélskych
pozemkil 1 pachtovného potom piedstavuje velice dynamickou a, jak je zfejmé naptiklad
zbodu 3.8 nize ¢i ze zpravy Zemédélstvi 2016 (kolektiv MZe, 2017), i ekonomicky
dalezitou slozku podnikani v zeméd€lstvi. Ten kdo na pidé zodpovédné hospodaii, chce
pudu vlastnit anebo smlouvy na co nejdelsi dobu, protoze mize do pudy piimérené
investovat, rozlozit osevni postupy na vice let apod. a nemusi se bat, ze se mu vlozené
prosttedky nevrati a naopak, pro majitele je lepsi krat$i vypoveédni lhita, protoze pak muze
1épe reagovat na ménici se poptavku, cenu pidy a pachtu nebo na zmény tizemnich plant.
Z pohledu vyuziti pidy ale mize byt optika najemct a pronajimatelt i zcela opacna -
pronajimatele dobra péce o pudu pfili§ nezajima a je mnohdy vdécny za setrvaly stav piijmui
Z ndjmu s piiméfenou indexaci a najemce naopak muze byt motivovan ke kratkodobému
maximalnimu vynosu z najaté pudy a do niz potom uz nechce nic investovat. Z dostupnych
orientacnich informaci na specializovanych realitnich serverech! & z diskusi se zastupci
z praxe je pak zjevné, Ze pozemky, které nejsou zatizené¢ dlouhodobou najemni smlouvou,
maji zpravidla také vyssi prodejni cenu.

Ceské uletni predpisy se zem&délstvi specificky téméf nevénuji a nevymezuji
zemédélskou cCinnost jako celek. Implementace IFRS v ¢eské spolecnosti je, vzhledem k
mnozstvi odchylek v koncepci i dil¢ich pravidlech, pro finan¢ni vykaznictvi znacné
komplexni ukol komplikovany piedev§im ocenovacimi principy uplatnénymi v IFRS a
vyrazn€ SirSimi pozadavky na rozsah uvadénych informaci. Ke zcela zasadné odlisSnym
ocefiovacim principim pro biologicka aktiva uplatiovanym v IFRS (standard IAS 41
Zemédelstvi (dale jen IAS 41)) ve srovnani v ¢eskou legislativou (Starova a Hinke, 2013), se
nyni pfidava i1 naprosto jinak pojatd oblast leasingu zasahujici veSkery najem zemédélské
techniky a vybaveni i pacht hlavniho vyrobniho faktoru - pudy. Cena pudy je, predevsim
s ohledem na vyse popsany rozsah pachti zemédélské pidy v CR a vysoce trzni prostiedi i
specificka nastaveni, kterd se k nim vztahuji, zcela zasadni pro vykazovani aktiv 1 vstupli do
ocenovacich modelt.

Z detailniho piehledu pozadavki piimo v IFRS 16 (viz také 5.2) i z informaci
Vv provadécich piiru¢kach a zdrojich velkych poradenskych firem je viceméné zjevné, ze
standard IFRS 16 pracuje s teoretickym ramcem, ktery piedpoklada analyzu jednotlivych
smluv a jejich vyhodnoceni pro ucetni zavérku, pfipadné umoziuje urcité, relativné
omezené, agregace smluv. Jak potvrzuji odbornici z praxe, se kterymi bylo diskutovano, i
dostupné vetejnopravni medidlni 1 jiné zdroje informaci, stfedné¢ velky nebo velky
zemé&délsky podnik v CR bézné eviduje stovky i vice pachtovnich smluv, které mohou byt
velmi rozmanit¢ nastavené a tyto smlouvy se relativné dynamicky méni ve vazbé na
komplexni pozemkové Upravy a jiné katastrdlni zmény, zmé&ny majiteli pozemkl nebo
podminek najmu (Jindriskova 2018, pers. comm) a podminkam standardu pro agregaci (viz

! dostupné napf. z http:/farmy.cz/ nebo https://www.agro21.cz/, http://www.prodejpudy.cz/ apod.
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5.2.13 a 5.2.8.3) obecné zpravidla nevyhovi. Dusledna aplikace nize popsanych postupt a
pozadavkli IFRS 16 pii detailnim zpracovani udaji o leasingu pro vykaznictvi plné
vsouladu sIFRS (viz 5.2) mtze nékdy u spolecnosti vést az ke zcela nesmyslné
administrativni naro¢nosti, o jejiz pfidané hodnoté pro uzivatele ucetni zavérky lze
pochybovat. Tim, ze se V podstaté musi jednat o paralelni Géetni evidenci nad ramec Ceské
statutarni evidence, se potom takové detailni feSeni nékdy stava témet nemozné.

Do jaké miry muze byt tato situace také zjevna Vv plném rozsahu tieba stiednim a
malym zemédé€lskym spoleénostem, které v sektoru pievladaji, je obtizné odhadnout. Jiz
napiiklad v pfipadé dotaznikového Setfeni ohledné zaméri IASB a koncepce nového
nastaveni leasingového vykaznictvi provedeného u 203 ceskych malych a stfednich
spoleCnosti, z nichz 19 bylo autorem cilené¢ vybrano z oblasti zemédélské prvovyroby
(Svoboda, 2011), cca 75% spolecnosti jednoznaéné reagovalo v tom smyslu, Ze si nemysli,
Ze by naklady vynaloZené na tento zpusob vykaznictvi byly pfevazeny uzitky, které z toho
poplynou a jiz ve fazi zdméru pro vznik standardu byly oslovenymi spole¢nostmi
identifikovany potencidlni vydaje typu nakladi na zmény systému, Skoleni nebo vicenaklady
v dasledku Casové naroc¢nosti takového vykaznictvi. Je relativné zajimavé, ze ndjem
nemovitého majetku nebyl identifikovan jako né&jaky izolovany problém specificky k feSent,
na rozdil napiiklad od ndjemnich smluv na dobu neurcitou a smluv obsahujicich podminéné
najemné nebo kupni opce. 12 spolecnosti ale bez dalsiho zdivodnéni navrhlo, Ze by soucasti
upravy nemél byt najem nemovitého majetku. Pouze 27 spole€nosti z celého vzorku
informovalo, ze vyuzivaji operativni leasing u movitého majetku. 124 spolecnosti pak
potvrdilo, ze nepodporuji koncept zverejnéni operativniho leasingu formou aktiva z prava
K uzivani v rozvaze, i kdyZz 156 spole¢nosti reagovalo v tom smyslu, Ze aktivace leasingu
v rozvaze by vedla k vice objektivni presentaci vykaznictvi.

3.3 Uprava ob&anského prava CR pro oblast leasingu

Oblast leasingu, tj. najmu a pachtu, je v ¢eském obcanském pravu upravena §2201 az
§2357 zakona ¢. 89/2012 Sb. (obcansky zakonik, dale také jen ,,NOZ®). Ustanoveni NOZ
vV této oblasti plati piedev§im v situacich, kdy si pronajimatel s najemcem (nebo
propachtovatel s pachtyfem) sva dal§i prava a povinnosti ve smlouvé néjak vyslovné
neupravili, nebot’ prava i povinnosti, u kterych to zakon piimo nezakazuje, si mohou
smluvni strany upravit libovolné¢ za podminky, Ze takové ujednani neodporuje dobrym
mravum ¢i vefejnému poradku atd.

Smlouva o ndjmu dle NOZ dava ndjemci moznost uzivat véc, kterd je ve vlastnictvi
pronajimatele a zaroven jej zavazuje za toto uzivani platit vlastniku véci, tj. pronajimateli,
vzajemn¢ dohodnuté najemné. Skutecnost, Ze najemce uziva véc pronajimatele za uplatu, je
zakladnim znakem najmu. Pokud by v najemni smlouvé chybélo ujednani o tuplatnosti,
nejednalo by se jiz o najem, ale o vypujcku, pfipadné o vyprosu. Hlavni povinnosti
pronajimatele dle NOZ je pak nejen véc najemci predat, ale také zajistit mu jeji nerusené
uzivani a pronajimatel rovnéZz nema pravo béhem trvani ndjmu pronajatou véc libovolné
meénit apod. V praxi u zemédelskych podniku se 1ze ale ¢asto setkat s najemnimi smlouvami,
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najemcll a pronajimatell a obecna ustanoveni NOZ nemaji, i ve vazbé na obecné nastaveni
NOZ v této oblasti, az takovou relevanci. Proto se lze u zemédé€lskych podniki setkat se
smlouvami, kde jsou pronajaté pouze urcité sdilené kapacity nebo pronajimatel muize
pronajaté véci (napt. vysokozdvizné voziky, vagony apod.) relativné libovolné ménit, ndjmy
jsou omezené Casoveé vzdy pouze na cast roku (napt. docasné skladovani), najaté véci jsou
predmétem dalSich ptipadnych dlouhodobych ¢i kratkodobych podnajmi atd. (Jindriskova,
Madlova, 2018, pers. comm).

Pacht se li$i od najmu tim, ze propachtovatel pachtyii prenechava véc docasné nejen
K uzivani, ale i k pozivani. Pachtyf plati za pozivani véci propachtovateli pachtovné,
ptipadné i ¢ast vynosu z véci. Pozivanim se mysli zisk ur¢itého vynosu (plodu), ktery véc jiz
ze své podstaty poskytuje. Zeméd€lsky pacht je zvlastnim druhem pachtu, kdy je
propachtovana zemédé€lska ptida nebo lesni pozemek. Dlvodem zvlastni upravy je
zohlednéni specifickych podminek, za kterych je zemédélskd piida vyuzivéna, pficemz
vétSina ustanoveni posiluje postaveni pachtyte. Je ale opét tieba mit na zfeteli, Ze souvisejici
zakonnd ustanoveni plati jako podpiirnd za situace, kdy se smluvni strany nedohodly jinym
zpusobem. Tato zakonna ustanoveni naptiklad stanovi, ze a) pokud je zeméd¢€lsky pacht
ujednan na dobu neurcitou, 1ze jej vypoveédét v dvanactimésicni vypoveédni dobg, b) stane-li
se pachtyt ze zdravotnich divodi nezplsobily na pozemku hospodafit, nebo zemie-li, je
mozné zemedélsky pacht vypovédét v tiimesi¢ni vypoveédni dobé, i kdyz byl pacht ujednan
na dobu urcitou nebo to, ze c) pachtovné se s ohledem na specifické podminky v
zeméd¢lstvi plati ro€né pozadu, a to k 1. fijnu. V praxi se lze opét setkat se Sirokou Skdlou
nastaveni pachtovnich smluv na zeméd¢lské a lesni pozemky, kdy v rdmci jednoho podniku
muze byt i vice nez tisic smluv a tyto smlouvy mohou byt jak na dobu ur¢itou, tak na dobu
neurcitou, s vypovédni lhitou vifaddech mésicti i né€kolika let, na dobu neurCitou bez
vypovédni lhiity, s indexaci 1 bez indexace, ptipadné s dalSimi omezenimi, kterd jsou pro
dany pozemek nebo region relevantni v diisledku komplexnich pozemkovych Uprav apod.
(JindriSkova 2018, pers. comm).

Je-1i propachtovan nejen pozemek (pfipadné pozemky), ale cely zemédélsky zavod,
pouziji se spolu s ustanovenimi o zemédélském pachtu také ustanoveni o pachtu obchodniho
zavodu.

Z vyse uvedeného je ziejmé, Zze smlouvy mohou byt pomérné riznorodé a pfi ptipadné
analyze smluv nelze jen jednozna¢né spoléhat na kategorizaci smlouvy jako ,ndjemni,
»pachtovni®, ,leasingova“ nebo ,,0 poskytovani sluzeb“. Pro plné pochopeni prav a
povinnosti najemcii a pronajimatelt je tedy tifeba se zabyvat piedev§im konkrétnimi
ustanovenimi smlouvy.

3.4 Uprava &eského statutarniho vykaznictvi pro oblast leasingu

Ceskou legislativni upravou, tj. ani zikony, provadécimi vyhlaskami & uéetnimi
standardy (dale jen také ,,CZ GAAP*) neni nijak specificky podchyceno vykazovani najma,
pachtti ani leasingti. Nezabyvaji se jim ani interpretace Narodni Ucetni rady (dale jen
,NUR®). Bez ohledu na to, zda se jedna v obecném terminologickém chéapani o leasing
finanéni nebo operativni, jsou najaty majetek i souvisejici zavazky vzdy vedeny
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V podrozvaze najemce a je o nich uctovano prostfednictvim nakladi na najemné
S uplatnénim principt ¢asového rozliSeni nakladt, pokud je relevantni. Majetek je vykazéan
V rozvaze pronajimatele a ten tento majetek také odpisuje. Pro pacht, jako podkategorii
operativniho leasingu, plati shodna nastaveni.

Vyjimkou z tohoto obecného konceptu je pouze pacht obchodniho zdvodu dle § 2349
a dale zakona &. 89/2012 Sb. (Ob&ansky zakonik), kdy CUS &. 011 v sekci 4. detailné
popisuje moznost, kdy pokud je ve smlouvé o pachtu obchodniho zavodu dohodnuto, ze
propachtovany dlouhodoby majetek bude odpisovat pachtyt,

e majetek prenechany k pouzivani propachtovatel prevede z pfisluSnych ucti
dlouhodobého majetku na vrub pfislusného uctu uctové skupiny 06 - Dlouhodoby
finan¢ni majetek.

e pachtyt vykdze tento majetek na ptisluSnych majetkovych uctech a souvisejici zavazek
ve prospéch ptislusného Uctu uctové skupiny 47 - Dlouhodobé zavazky v ocenéni
majetku u propachtovatele, které je uvedené v pachtovni smlouve.

e po ukonceni pachtovniho vztahu se majetek opét vraci do rozvahy propachtovatele.

Vyse popsany princip umozituje V eské statutdrni zavérce vykazani najatého majetku
V rozvaze ngjemce obdobné s IFRS 16, ale za zcela jinych podminek pro jeho ocenéni a
vykazovani néslednych slozek ndjemného, odpisii nebo financovani. Jednd se o ucetni
metodiku Vv piedpise niz$i pravni sily, ktera je relativné stru¢na a slouzi predevsim také
dafiové evidenci. Jeji plosnd implementace na veskeré ndjemni vztahy neni v CR relevantni.

Uptednostnéni ekonomické podstaty nad pravni formou, bézné aplikované v IFRS i
jinych Gcéetnich systémech, je ucetni praxe, ktera neni v souladu s ¢eskymi tcetnimi piedpisy
CZ GAAP. Ty, az na obecné ustanoveni v §7 odst. 2. zdkona ¢. 563/1991 Sb o ucetnictvi
(,, ... Tam, kde ucetni jednotka miize volit mezi vice moznostmi dané ucetni metody a zvolend
moznost by zastirala skutecny stav, je ucetni jednotka povinna zvolit jinou mozZnost, ktera
skutecnému stavu odpovida... "), ekonomickou podstatu nad pravni formou neumoZiuji
vyuzit. Pouziti tohoto odstavce zakona o Ucetnictvi je obecné velmi fidké a jeho aplikace
predstavuje spise formu ,,0sobni state¢nosti“ ucetniho ¢i managementu v situaci, kdy selhala
jina feSeni nebo nejsou k dispozici né&jaké interpretace, zazita praxe ¢i jiné pokyny. Tento
odstavec Ceska ucCetni (a ani danova) praxe pro jakoukoli formu najemniho vztahu také
obecné nepouziva a ani v interpretacich NUR nejsou k dispozici dokumenty, které by pro
oblast najmu Vv nekterych scénafich podporovaly jeho aktivaci do rozvahy v ceské ucetni
zaverce.

3.5 Vykaznictvi IFRS pro leasing u¢inné do 31. prosince 2018

Do 31. 12. 2018 bylo v ramci IFRS vykaznictvi relevantni pouzivat jiz vySe zminény
standard IAS 17 Leasing. Na ucetni ztstatky dle tohoto ptedchazejiciho standardu musi ten,
kdo aplikuje na své vykaznictvi IFRS, provést v zavérce za rok 2019 odpovidajici
sesouhlaseni a také v zavérce, kdy poprvé aplikuje IFRS 16, detailné zvetejnit dopady ze
zmény standardu pro vykazovani leasingu (viz také 5.2.15).
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Dle obecnych nastaveni ve standardu IAS 17, tak jak je uveden v IFRS Standards
Required (IASB, 2018), je leasing smlouva, ve které pronajimatel poskytuje najemci pravo
uzivat aktivum po stanovenou dobu za jednorazovou platbu nebo tadu plateb. Pro ucely
klasifikace leasingu IFRS vtomto standardu upiednostiiuje ekonomickou podstatu nad
pravni formou.

Ucetni klasifikace leasingli je zaloZena na rozsahu, ve kterém rizika a uZitky
souvisejici s vlastnictvim pronajatého aktiva nalezi pronajimateli nebo najemci. Analyzou
leasingové smlouvy je nutné urcit, zdali se jednd o finan¢ni nebo operativni leasing.
Nastaveni vykaznictvi pfedepsané IAS 17 je Vv pfipadé¢ ndjemce a financ¢niho leasingu
vykazovani najatych aktiv v rozvaze a jejich odepisovani po dobu pouzitelnosti aktiva,
ptipadné po kratsi z dob pouzitelnosti a doby leasingové smlouvy, pokud neni jisté, ze
vlastnictvi aktiva pfejde na ndjemce po skonceni smlouvy. V piipadé operativniho leasingu
ndjemce vykazuje ndklady vyplyvajici z operativniho prondjmu rovnomérné po dobu trvani
leasingu (pokud neexistuje leps$i baze pro rozvrzeni nakladi z pronajmu). Blize viz také
bod 5.1.

3.6 IFRS 16 Leasingy u¢inny od 1. ledna 2019

Dle zpravy Evropské komise ohledné cinnosti nadace IFRS, EFRAG aPIOB
(Evropska komise, 2017), Rada IASB vydanim standardu IFRS 16 ukoncila deset let trvajici
snahu pfepracovat U¢tovani leasingu a novym standardem zasadné¢ meéni zpiisob, jakym
spole¢nosti Uctuji leasingy s cilem ,, lépe odrazet skutecné dusledky hospodarskych transakci
a zajistit potrebnou transparentnost pronajatych aktiv a pasiv spolecnosti tak, aby
leasingové financovani zacalo byt vykazovano v rozvaze misto v podrozvaze*. Shodné
s jinymi zdroji (IASB, 2016; PwC, 2016; Morales, Zamora 2018) tak uvadi o¢ekavani, ze se
zlepsi srovnatelnost mezi spolecnostmi, které vyuzivaji leasingu, a spole¢nostmi, které si
pujcuji prostrednictvim financnich instituci nebo z jinych zdroji na nékup technologii,
vyrobnich a kanceldiskych prostor a jiného vybaveni. Skupina EFRAG proto ve svém
stanovisku z biezna 2017 doporucila schvalit IFRS 16 v EU, nebot” dosla k zavéru, Ze novy
standard ma pozadované kvalitativni vlastnosti a odpovid4 evropskému vefejnému z4jmu a
standard byl nasledné piijat pravem EU v fijnu 2017.

Jak uvadi napt. Dvotékova (2016), ptiprava standardu trvala mnoho let a v kone¢né
verzi se, na rozdil od pfipravnych draftd, upustilo od zmén v i€etnim zachyceni leasingi u
pronajimatele a doslo tedy pouze Kk radikalni zméné v Ucetnictvi najemce. V souladu
SIFRS 16 se pro uctovani a reportovani leasingu pouzivd model zaloZzeny na pravu
z uzivani, ktery vychazi z toho, ze k datu zah4jeni leasingu mé najemce povinnost hradit
pronajimateli po dobu trvani leasingu leasingové platby za pravo k uzivani podkladového
aktiva. Standard, blize rozepsany v bod¢ 5.2, je velmi obsahly mnohdy velmi specificky.
Velice zjednoduSené 1ze, na zdklad¢é znéni standardu vcetné piiloh a doplnéni uvedenych
v IFRS Standards Issued (IASB, 2018), podstatu IFRS 16 shrnout tak, ze po 1. lednu 2019:
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e njjemce vykaze:
o v rozvaze aktiva a zavazky z titulu veskerych leasingii (vCetné¢ operativnich)
sjednanych na dobu del§i nez 12 mésict, s vyjimkou piipadi, kdy ma
podkladové aktivum nizkou hodnotu;

o ve vykazu zisku a ztrity samostatné odpisy pronajatého majetku a urok ze
zavazku z leasingu obdobn¢ s tim, jak by postupoval v piipadé finan¢niho
leasingu dle ptfedchazejiciho standardu IAS 17,

o do prilohy kucetni zavérce uvede dopliujici informace o leasingovych
smlouvéch a souvisejicich aktivech, zavazcich, penéznich tocich, odpisech atd.

e pro uctovani a reportovani leasingu se pouziva model zalozeny na pravu k uzivani,
ktery vychazi z toho, Ze k datu zahajeni leasingu mé& ndjemce povinnost hradit
pronajimateli po dobu trvani leasingu leasingové platby za pravo k wuzivani
podkladového aktiva

e pronajimatel bude nadale zatazovat leasingové smlouvy bud’ jako operativni leasing,
nebo jako finan¢ni leasing a vykazovat oba typy odliSné obdobné s pozadavky
predchazejiciho standardu IAS 17.

3.7 Stanoveni diskontni miry a citlivost u¢etnich zapisi na jeji zmény

Pro ocenovani zavazkd i prvotni ocenéni aktiva z prava k uzivani dle IFRS 16 je
nevyhnutelné urcit sou¢asnou hodnotu leasingovych plateb, které¢ budou hrazeny po dobu
trvani leasingu. Pro urceni souCasné hodnoty je tieba pouzit spravnych diskontnich sazeb.
Jak uvadi napt. publikace A guide to the incremental borrowing rate (Deloitte, 2017), velka
¢ast spolecnosti nema k dispozici odpovidajici historicka data, aby mohla ur¢it implicitni
urokové miry obsazené v leasingu pro jednotlivé smlouvy k datu ptechodu na IFRS 16 a
predpokladé se, ze 1 do budoucna bude vétsi motivace uplatnit spiSe prirGstkové urokoveé
miry, tj. pfiristkové vypljéni urokové sazby najemce. Pro konstrukci diskontni miry
postavené na prirtstkové trokové mife pouziva publikace postup téi krokit - 1) ureni
referencni sazby (vychazejici ze sou€asného ekonomického prostfedi, mény atd.), 2) urceni
finan¢ni marZe (ndvaznost na uroven zadluzeni spolecnosti, podnikatelsky sektor apod.) a,
pokud je relevantni, 3) urceni leasingové marze (navazané na konkrétni aktivum). Cilem
takového propoctu je dobrat se takové urokové miry, ,, kterou by ndjemce zaplatil v pripade,
Ze by si na obdobné dlouhé obdobi a s obdobnym zajistenim vypiijcil financni prostiedky
nezbytné pro ziskani aktiva obdobné hodnoty jako aktivum z prava k uzivani v obdobném
ekonomickém prostiedi. “ (viz definice standardu v glosafi v Pfiloze 8.).

Urceni diskontni miry lze strukturovat s vyuzitim fady informaci a propoétu a
teoreticky je tieba aplikovat tyto propoCty na jednotlivé smlouvy. Pfi vétSim poctu smluv a
jejich CastéjSich zmén se nejedna o uplné praktické feseni a asi neni ani v kompetenci bézné
uctarny zemédélského podniku spravnou diskontni miru urcit. Obdobné 1ze pochybovat o
shodném postupu pro stanoveni diskontni miry u vSech tcetnich jednotek, které se IFRS 16
zabyvaji. Za velmi praktické lze proto povaZzovat pfedev§sim doporuceni ve vySe zminéné

13



publikaci a vyhledat specialistu, ktery s ur¢enim diskontni miry pomutze. Jako dal$i mozna
alternativa se jevi moznost sjednoceni diskontnich sazeb nejen pro povoleny scéndi u
portfoliového ptistupu (viz 5.2.8.3), ale i pro kvartalni vykaznictvi nebo jiné situace za vice
smluv, kdy je mozné uplatnit napf. v IFRS zakotveny princip vyznamnosti. Dle nize
uvedenych statistik na Obrazcich 1-3 1 dle vyvoje napt. referenéni sazby PRIBOR
V uplynulych 3 letech (viz Ptiloha 9) lze pfedpokladat, Ze pokud se nebude jednat o velmi
dlouhodobé, zcela zdsadni a pro spolenost vyznamné smlouvy, mohly by byt piipadné
odchylky zptisobené nepiesnosti v sazbé béhem roku anebo i pro dlouhodobé a sttednédobé
financovani spiSe nevyznamné. Tento ptredpoklad ovSem nemusi platit v nasledujicich
obdobich, kdy mtize byt napt. velmi relevantni vyhodnocovat kratkodobé a dlouhodobé
diskontni miry pro nové leasingové smlouvy ¢i pro modifikace stavajicich smluv.

Obrazek: 1

Vyvoj diskontni sazby CNB (%)

sazhy v %

Obrazek: 2

Vyvoj urokovych sazeb komercnich bank pro
kratkodobé financovani nefinanénich instituci (%)

4,00
2,50
32,00
2,50
2,00
1,50
1,00

sazhy v %

0,00

1.2.2011
162011
1102011
1.2.2012
16.2012
1.10.2012
1.2.2013
162013
1102013
122014
162014
1.10.2014
1.2.2015
162015
1.10.2015
1.2.2016
162016
1.2.2017
16.2017
1.2.2018
162018

1.10.2016
1102017
1102018

Obrazek: 3

Vyvoj irokovych sazeb komerénich bank pro
dlouhodobé financovani nefinanénich instituci (%4)
5,00
5,00
4,00
3,00
2,00
1,00

sazby v %

0,00

1.2.2011
1.6.2011
1.10.2011
1.2.2012
162012
1102012
1.2.2013
16,2013
1.10.2013
1.2.2014
1.6.2014
1102014
1.2.2015
1.6.201%
1.10.2015
1.2.2016
1.6.2016
1.10.2016
1.2.2017
1.6.2017
1.10.2017
1.2.2018
1.6.2018
1102018

Zdroj: CNB
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3.8 Vyvoj pachtovného a rozsahu pronajaté pidy

3.8.1 Pacht a pachtovné v CR

Oblast najemného a predevSim pachtu predstavuje pro zemédélské podniky
vyznamnou slozku nakladi na vyrobu. Jak vyplyvéa ze situacni a vyhledové zpravy Puda
2018 (MZe, 2018), zemédelsky pudni fond (dale také jen ,,ZPF*) obnasi téméf 11 mil.
pozemkovych parcel s primérnou vymérou 0,39 ha. Prevaznou Cast vlastni fyzické osoby,
cca 177 tis ha stat a cca 313 tis ha riizné typy soukromych spole¢nosti, sdruzeni a firem. Dle
téhoZ zdroje a dle Gidaji zemédélského registru CSU bylo ke konci roku 2017 celkem 46 055
subjektu, které obhospodafovaly pudu o celkové vyméie 3 522 tis. ha, z toho 41 650 bylo
fyzickych osob. Z dlouhodobého pohledu plati, ¢ ze ZPF v CR pravnické osoby
obhospodaiuji ramcoveé 70 % a fyzické osoby 30 % ZPF (27 % fyzické osoby podnikajici
v zeméd¢lstvi). Z téchto statistickych udaji je ziejmé, ze a) znacnad Cast zemédé€lskych
pozemku ve vlastnictvi fyzickych osob je propachtovana pravnickym osobam, které na padé
hospodaii ve velkém a b) s ohledem na prumérnou vymeéru i pocet pozemkovych parcel je
zjevné, ze pravnické osoby najimaji pidu od fyzickych osob a stitu mnohdy na zékladé
stovek a v piipadé velkych podnikti az jednotek tisic pachtovnich smluv. Nicméné, z vyse
uvedeného také vystupuji dalsi ziejmé souvisejici dusledky:

o fyzické osoby v pfevazné vétsiné nemaji zajem se starat o vlastni ptidu, nemaji za ni
zodpovédnost a tuto odpoveédnost postupuji na najemce;

e sohledem na rozsah ndjma pidy se jednd o komeréné¢ vyznamné vztahy, kdy pro
pronajimatele byva primarnim kritériem pro rozhodovani o najemci zpravidla cena,
kterou za pacht zaplati a

e pachtovni vztahy mohou i nemusi byt dlouhodobé, coz mize, s ohledem na
podnikatelské riziko, snizovat motivaci pachtyie se o pltidu fadn¢ starat a dlouhodobé
do ni investovat.

Z ruznych vetejné dostupnych zdrojl informaci lze obecné predpokladat, ze typickym
rysem vlastnictvi a uziti pidy v CR je ve srovnani s Evropou stile jeité relativng vysoky
podil propachtované pudy, ktery se od devadesatych let postupné snizuje. V soucasné dobé
je jiz znacna Cast vymery zemédelské pudy ve vlastnictvi zemédeletl, kteti na této ptdé
hospodafi, coz jim umoziiuje do piidy dlouhodobéji investovat a alespont CasteCné snizovat
podnikatelské riziko spojené s variabilitou pacht 1 pachtovného. Nezanedbatelny je také
vliv prevodu statni piidy do soukromého vlastnictvi a podpora nadkupu nestatni zemédélské
pudy ze strany PRGLF. Jak je zfejmé napt. ze Zelené zpravy za rok 2016 (MZe, 2017),
vymeéra statni pidy pievedend uplatné zejména do soukromého vlastnictvi v obdobi od
poloviny roku 1999 do konce roku 2016 ptedstavuje 571 tis. ha, coz ¢ini valnou vétSinu z
celkové vyméry zemédélské pudy vlastnéné statem ke konci 90tych let o rozsahu ptiblizné
600 tis. ha, ktera byla urcena k odstatnéni a K tiplatnému ¢i beztplatnému prevodu. Nakup
nestatni zemédélské pudy dale podporuje také PGRLF v ramci fady programti. Dle téze
zpravy bylo od roku 2004 do roku 2016 v programech PGRLF zamétfenych na nakup
soukromé pudy schvéleno 3 251 zadosti s celkovou vysi uvérit 6,15 mld. K¢ a s podporou
bylo nakoupeno téméi 88 tis. ha pidy za primémou cenu 7,8 K&/m®. Velky vliv mél
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program Podpora nédkupu pidy, jehoZz ¢innost byla zahajena 1. fijna 2013 (finan¢ni podpora
programu spocivd v poskytnuti prostfedkti pro kryti Casti urokového zatizeni uvért
poskytovanych komerénimi subjekty zemédélcim na nakup zemédélské pudy) a dale
program Uvéry na nakup pady, umoZiiujici na ndkup zemddélské pudy ziskat v ramci
jednoho kola Gvéry ve vysi az 5 mil. K¢ s dobou splatnosti 20 let (podpora poskytovana
formou urocené¢ho uvéru pifimo PGRLF, vySe podpory omezena maximalni primérnou
jednotkovou kupni cenou ve vysi 25 K¢ za m2). Cena pudy ale v minulych letech pomérné
znaén¢ stoupala a tak pro mnoho zemédé€lci najem zlstdvd financné dostupnéjsi
alternativou, pokud se nechtéji vyznamné zadluzit.

Na rozdil ale od legislativy v fadé¢ zemi EU, kde je pomér najaté pudy také vyznamny
(napf. Belgie, Francie, Velka Britanie nebo Nizozemi), nejsou zemédélské pachty v CR
legislativné detailné oSetieny a zakony ani jiné pfedpisy neupravuji minimalni najemni dobu
(viz také 3.3). Ta se viadé zemi EU bézné pohybuje vice nez 5 let anebo je dana
dlouhodobymi vztahy v obci, regionu apod., kdy je mnohdy obtizné ukoncit najemni vztah i
po vyprseni smluvené doby, pokud vlastnik nechce saim na dané pudé hospodafit anebo
neprokaze, Ze se na pidé hospodafi $patné. V CR mohou propachtovatelé ukongit smlouvy s
ro¢ni vypovédni lhitou, coz piedevSim v okoli vétSich mést miize byt vyhodou. V takto
komercné nastavenych podminkédch hospodafeni je obtizné zeméd€lce motivovat
k dlouhodobé¢j$im investicim do kvality pudy anebo postihovat za to, Ze o najaté pozemky
naleZité nepeuji. Ceny zemédélskych pachti v CR jsou navic jestd stile vyraznd pod
sazbami v okolnich zemich jako je Rakousko anebo Némecko, coz je a mize byt pii absenci
jiné legislativy motivujici pro zahraniéni podnikatele a spekulanty a proto komplikovat
odhady, jak se bude oblast pachti nadéle vyvijet.

Nize uvedena Tabulka 1 demonstruje variabilitu pachtovného v CR v obdobi od roku
2010. Z tabulky nize je ziejmé, ze prumérny pacht se za poslednich 7 let s vyjimkou
feparskych oblasti zdvojnasobil nebo vice neZ zdvojnasobil a v bramborafskych oblastech se
jednalo o narist v fadu 145 %, kdy meziro¢ni zmény Vv nékterych oblastech a letech dosahuji
1 vice nez 20% navySeni. Z dostupné doplitkové evidence je také ziejmé, Ze mohou existovat
pomérné velké rozdily mezi ¢astkami pachtovného placeného pravnickym a fyzickym
osobam a vyjimkou jiz nejsou najmy 5 i vice tis. K¢ za ha a rok, kdy zna¢ny vliv ma nejen
bonita, ale i rozloha a rozsah sceleni pronajimanych pozemku. Ze zprav Puda 2018 (MZe,
2018) a jinych periodicky zvetejiiovanych zprav MZe je pak ziejmé, ze u podnikil
pravnickych osob, pro které je typicky vysoky podil propachtované pidy, byl zaznamenan
rychlej$i nariist pachtovného v pfepoctu na hektar pronajaté piidy a pomalejSim tempem
rostlo najemné za pronajatou ptidu u podnika fyzickych osob.
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Tabulka:1 — Vyvoj pachtovného zemé&dé&lské pidy v CR

Vyrobni oblast CR
ver o v vt .. 1 . | bramborarsko- ,
Rok kukuFiéna |Fepaiska bramboraiska , horska celkem
ovesna
pachtovné |pachtovné |pachtovné pachtovné pachtovné pachtovné
(K¢/ha) (K¢/ha) (K¢é/ha) (K¢/ha) (K¢/ha) (K¢/ha)
2010 1726 1 886 1105 947 744 1353
2011 1834 1985 1157 1057 783 1428
2012 1943 2 158 1268 1207 895 1574
2013 2073 2 387 1453 1 366 994 1776
2014 2375 2 667 1824 1623 1100 2063
2015 2879 2915 2 268 1 886 1274 2401
2016 3018 3125 2 463 2044 1500 2573
2017 " 3361 3336 2693 2 336 1758 2 815

) Predbézné vidaje

Zdroj:

setreni FADN CZ 2010 — 2017, stav 30.8.2018

3.8.2 Pozemkové upravy

Na nastaveni pachtovnich smluv a vztahii mezi pachtyfem a propachtovatelem maji
vliv také provadéné pozemkové Gpravy a pripadné dasledky digitalizace katastralnich map a
pozemkovych knih provedené v minulych letech. Jak uvadi Zelena zprava za rok 2016
(MZe, 2017), .,V ramci pozemkovych uprav se mimo jiné vyjasnuji viastnické vztahy a na
podkladeé vysledki pozemkovych uprav je pak provadeéna obnova katastralniho operatu, pri
které se vyhotovuje nova digitdalni katastralni mapa a novy soubor popisnych informaci.
Cinnost v pozemkovych tipravich se tak kromé vyreseni nové efektivni viastnické drzby s
ohledem na potreby zemédelské krajiny projevuje v pozitivnim dopadu na mozZnosti
privatizace piidy a rovnéz rozvijeni trhu s piidou. Provedeni pozemkovych uprav je pro
nékterd katastralni vizemi (obce) primo podminkou jejich dalsiho rozvoje.”. Tentyz zdroj
také uvadi, ze ke konci roku 2016 byly provedeny pozemkové Upravy na zhruba 31 %
vyméry ZPF a na dalSich zhruba 7,1 % této pudy jsou pozemkové Gpravy v feSeni. Z toho je
ziejmé, Ze napf. pozemkové Upravy v feSeni se tykaji ndsobné vétsiho procenta ZPF nez
kolik je ro¢ni objem zobchodované pidy (odhad MZe pro 2016 ¢inil 2,6%). Proto lze
predpokladat, ze predevsim komplexni pozemkové Upravy, pokud budou pro spolecnost
relevantni, budou dalS§im stéZejnim zdrojem problémi pii vyhodnocovani a zpracovani
pachtovnich smluv. Jak v takovém scénafi potom pfistoupit napi. K pozadavku na zvetejnéni
ptirastka aktiv z prava k uzivani (viz 5.2.14) je potom velmi nejasné, protoze IFRS 16 nijak
dale nerozvadi, co je chapano pfirtistky aktiv ani jak napf. postupovat v ptipadé¢ vymény
pozemktl z divodu sceleni. Obdobné problematické bude vyhodnoceni situace modifikace
leasingu, a zda se jedna o samostatny leasing nebo jen o zménu uétovani o stavajicim
leasingu (viz 5.2.13).
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4 Metodika a material

Ke stanoveni oblasti vhodnych ke zkoumani a vyhodnoceni v ramci diplomové prace
bylo nutné nastudovat a analyzovat situaci v bézné¢ vyuzivanych systémech vykaznictvi ve
svété zalozenych na harmonizaci komplexnich systému pro finan¢ni vykaznictvi IFRS a US
GAAP i aktualni situaci v oblasti ob&anského prava a finanéniho vykaznictvi v CR. Pro
oblast problematiky najemnich a pachtovnich vztahti pak byly stanoveny cile teoretickych
vychodisek prace a na jejich zéklad¢ i cile diplomové prace a souvisejici hypotézy se
zamé&fenim na pro zeméd¢€lstvi relevantni specifika obvyklych najemnich vztahu.

4.1 Podkladové udaje

4.1.1 Teoretické podklady

Nutnym ptedpokladem pro zpracovani prace bylo prostudovani fady teoretickych
podkladu véetné legislativnich. K témto podkladim ptedevsim patfily:

e Soudasné uéetni postupy pouzivané spole¢nostmi v CR, které vychézeji z legislativnich
norem - Zakona €. 563/1991 Sb. o ucetnictvi ve znéni pozd¢jsich predpist (dale také
jen ,,Zakon*), Vyhlasky €. 500/2002 Sb., kterou se provadéji neékterd ustanoveni zdkona
¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdé&jsich predpisii, pro ucetni jednotky, které
jsou podnikateli uctujicimi v soustavé podvojného ucetnictvi (dale také jen ,,Vyhlaska®)
i Ceskych ucetnich standard &. 001 - 023. Souvisejicimi podklady pro CZ GAAP by
byly i Interpretace NUR, které se v CR zabyvaji specifickymi tématy a regulatornimi
ustanovenimi, pro néz mohou existovat rlizné vyklady a postupy v praxi. Tyto
interpretace se ale leasingu relevantnim zplisobem nevénuji, a proto byly také
nerelevantni pro zpracovani prace.

o Uprava ob&anského prava v CR souvisejici s leasingem.

e Legislativni ramec pro pfijeti mezindrodnich ucetnich standardi v Evropé, stanoviska
Evropské poradni skupiny pro ucetni vykaznictvi EFRAG a natizeni pfijata Radou EU
v souvislosti s IFRS.

e Mezinarodni standardy ucetniho vykaznictvi IFRS v plném znéni piijatém IASB a
ptipominky EFRAG i IFRIC. V této praci bylo pro shrnuti nize i souvisejici analyzy i
zaveéry obecné cCerpano tedy nejen ze standardd v textu piijatém EU, ale pro plné
porozumeéni souvislostem i se v§emi dalSimi vykladovymi a dopliiujicimi informacemi —
Koncepénim ramcem IFRS, ilustrativnimi pfilohami standardi s ptiklady ¢i tzv. ,,Basis
for Conclusions* a ,,Dissenting Opinions“ (IASB, 2018) nebo Effect Analysis (IASB,
2016), které s nim tvoii jeden celistvy systém pro financni vykaznictvi - IFRS. Pro
praci byly relevantni jak standardy platné do 31. 12. 2018, tak standardy jejichz
ucéinnost zacina 1. 1. 2019 nebo pozdé&ji. Standard pro malé a stfedni podniky (IFRS for
SMEs Standard) nebyl vyuzit jako zdroj, vzhledem k tomu, Ze neni soucasti IFRS
pfijatého EU a tedy ani neni relevantni pro ptipadné vyuziti v CR pro zpracovani
konsolidace nebo pro vykazovani vysledki na burzach cennych papirt v EU.
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e Ostatni zdroje aktualn¢ dostupné uzivatelim IFRS, které byly vyhodnoceny jako
relevantni pro danou problematiku, jako jsou ucelené vyklady a stanoviska vyznamnych
nadnéarodnich poradenskych firem a jejich implementacnich piirucek, majicich
charakter odbornych védeckych publikaci, jichz odborna vefejnost v praxi hojné
vyuziva a ktera mnohdy a ptimo ovliviiuji proces implementace IFRS v Evropé i ve
svete. Mezi tyto poradenské spolecnosti predevsim patii Deloitte, Ernst & Young (déle
také jen ,,EY*), KPMG a PricewaterhouseCoopers (dale jen ,PwC*). Za jeden
z neucelengjSich zdroja pro problematiku IFRS v praxi Ize v této souvislosti povazovat
kazdoro¢né EY vydavany International GAAP, ale obdobné publikace jsou k dispozici i
od ostatnich firem.

e Studie a literatura zabyvajici se obecnymi dopady aplikace nového standardu do praxe,
tj. predevsim praktickych dopadii na vykaznictvi spolecnosti a dopadii na zlepSeni
informovanosti uzivatelll ucetnich zavérek a védecké clanky a publikace primarné
orientované na posouzeni dopadu IFRS do praxe.

e Zakon ¢. 139/2002 Sb., o pozemkovych upravach a pozemkovych ufadech a o zméné
zakona €. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahl k pidé a jinému zeméd¢lskému
majetku, ve znéni pozdéjsich predpist.

Zdroje v odborné praxi rutinné vyuzivané pro sdileni nejlep$ich feSeni a implementaci
IFRS jsou pomérné velmi komplexni a v nékterych situacich harmonizovanych tprav ¢erpaji
informace také z predpist US GAAP. Pro bézné ucetni oddéleni v zemédelském podniku
jsou nékteré vyse uvedené informace ohledné IFRS obtizné dostupné — zpravidla jsou aspoil
castecné zpoplatnéné, nejsou k dispozici v cestin€ a pro jejich vyhodnoceni a spravné
praktické pouZiti je tfeba znalost odborné anglictiny na relativné vysoké urovni i obecné
dobra znalost zédkladnich pilifa celého systému IFRS. Zaroven je tieba u nové piijatych
standardi neustale sledovat aktualni déni, které pomaha pii uvadéni novinky do praxe,
nebot’ fada dil¢ich z&vérii pro implementaci v praxi z obdobi bezprostiedné poté, kdy byl
standard vydan, mohla byt jiz pfekonédna anebo je déle diskutovéna.

4.1.2 Statisticka data a metody

Predpokladem pro formulaci stanoviska k vyzkumnym hypotézam a zpracovani prace
Vv oblasti dil¢ich navrhi zjednodusSeni pii aplikaci teoretickych vychodisek standardu IFRS
16 byla také identifikace mnoha statistickych a obdobnych daji a zhodnoceni jejich
relevance pro aplikaci standardu a citlivost pfipadnych navrhi na zjednoduSeni na tyto
datové vstupy. K prostudovanym zdrojiim piedevsim patfily statistické tdaje ohledné oblasti
pachtu zemédé€lské pudy a volatility a moznosti stanoveni diskontnich sazeb i jejich pouziti
pro diskontovani zavazki. Proto bylo pro vyhodnoceni dopadt standardu i pro zhodnoceni
moznosti ptipadnych zjednoduseni pro implementaci provedeno:

e SirSi seznameni se s oblasti pachti zemédélské pudy, typl pozemkovych uprav,
volatility a velikosti najemnich smluv a souvisejicich cen véetné obvyklych smluvnich
opci nebo se smlouvami souvisejicich omezeni pro najemce a pronajimatele;

e zhodnoceni moznosti ur¢eni diskontnich sazeb pro leasing, tj. implicitnich a zajisténych
ptirastkovych vypujcnich urokovych sazeb s ohledem na charakter smluv;
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e zhodnoceni statistickych tdaji CNB o vyvoji diskontnich sazeb a odhadi depozitnich
sazeb na mezibankovnim trhu (PRIBOR).

4.1.3 Informace z praxe a dalsi védecka literatura

V oblasti praktické implementace IFRS 16 v ucetnictvi Ceskych zemédélskych
spolecnosti se nepodafilo najit odpovidajici aktualni literaturu z praxe ani z akademickych
zdrojti. Z hlediska obecné implementace standardu IFRS 16 v CR bylo diskutovano
Vv pribéhu odbornych Skoleni problematiky IFRS 16 poradenskymi spole¢nostmi Deloitte
(12/2017) a Ernst & Young (1/2019). Pro dalsi doplnéni znalosti a seznameni se s danou
problematikou praktického pouziti standardu IFRS 16 byli také konzultovani dva odbornici
v oblasti ucetn¢ - zemédélské praxe. Zastupci z praxe, se kterymi byly provedeny fizené
rozhovory, maji odpovidajici znalosti a zkusenosti s aplikaci IFRS v podnikové praxi a jsou
také detailné obeznameni se specifiky zemédélstvi i IFRS 16. Témito zastupci byl hlavni
ucetni metodik koncernu AGROFERT, Ing. Markéta JindiiSkova a senior manaZzer
poradenské spolec¢nosti Ernst & Young specializovany na oblast implementace IFRS, Ing.
Kléara Médlova.

Pro lepsi porozuméni problematice pachti v kontextu zmén vlastnictvi pidy 1 lepsi
pochopeni alternativ pouziti IFRS v praxi byly vyuzity predevs§im védecké ¢lanky, které se
zabyvaly jak dopady IFRS, tak historickymi i statistickymi informacemi ohledné¢ zmén
majitelll zemedélského pidniho fondu.

4.2 Formulace vysledki

Kapitola Vysledky stavi na sestudovanych zdrojich a jejich ucelném provazani.
Shrnuje jak pfehledné zpracovany souhrn jednotlivych teoretickych aspektl a pozadavki
IFRS 16 na vykaznictvi, tak pfedpokladané hlavni procesné manazerské dopady na reporting
a evidenci ve spolenosti 1 vybrané zjednoduSujici pfedpoklady a moZna metodicka
nastaveni vztahujici se ke specifikim najemnich a pachtovnich vztahii u zemé&délskych
spoleénosti v CR v kontextu aplikace tohoto standardu.

Kapitola vysledkt je proto ¢lenéna do 3 zakladnich blokd. V ¢astech Obecné shrnuti
poZzadavki na vykaznictvi — IAS 17 (viz 5.1) a Obecné shrnuti pozadavki na
vykaznictvi — IFRS 16 (viz 5.2) jsou stru¢né a piehledné uvedeny zakladni charakteristiky
nastaveni standardu IFRS 16 i standardu IAS 17, ktery mu pfedchézel a na ktery se k datu
pfechodu provadi sesouhlaseni informaci a ¢astek vykazanych podnikem k 31.12.2018. Tato
cast vysledkl je pfevazné postavena na origindlnim znéni ptedpisi IFRS a na ucetnich
rozborech danych témat, které pfipravuji specializované odborné tymy velkych
poradenskych spolecnosti, jako jsou PwC, EY nebo Deloitte, prostfednictvim raznych
publikaci, pfirucek nebo nastroji pro oblast IFRS a US GAAP. V casti Procesni dopady,
problémy a piiklady pouziti IFRS 16 v zemédélstvi (viz 5.3) jsou dale uvedena jak

a) obecna vymezeni pro nékteré vybrané oblasti a

b) blize formou piikladt vysvétleny zakladni dopady implementace standardu
IFRS 16 ve srovnani s piedchdzejicim predpisem IAS 17 ¢i Ceskou statutarni
upravou, tak

20



€) konkrétni piiklady a modelové scénafe zaméfené na lepsi pochopeni kontextu
standardu a feSeni jim uplatiovanych pti formulaci piedpisti souvisejicich
S najemnimi vztahy a

d) popsany identifikované piedpokladané dopady na firemni vykaznictvi,
administrativni procesy a ukazatele.

Tato ¢ast podchycuje také

e) specifika leasingu dle IFRS 16 v zeméd¢lstvi a proto jsou zde blize pak
rozpracovana témata, ktera se zemédélstvi v CR a vykaznictvi zemédélskych
spole¢nosti ve znaéném rozsahu dotykaji a kde jsou

f) navrzeny i urcité alternativy moznych zjednoduseni a pfistupti k vybranym
problémim.

Za nedilnou soucast vysledkové casti diplomové prace je tieba ale povazovat
predevsim i pfilohy, kde jsou uvedena dalsi terminologicka upfesnéni, piiklady a mozné
dalsi metodické zdroje, ilustrujici alternativy postupu ve vybranych ptipadech a u vybranych
vztahil.

Kvalifikované pouziti ptiloh ani velké ¢asti vysledkt prace pro podnikovou praxi ale
neni mozné bez znalosti celkového kontextu diplomové prace a bez seznameni se s vlastnim
standardem IFRS 16. Ceska verze standardu je dostupna prostfednictvim EU v piekladu
pivodni anglické verze se zakladnimi piilohami®, tak jak jsou uvedeny v Part A a B
standardl knizné vydavanych IASB (IASB, 2018). Cesky dostupné verze jsou tedy bez
dalSich ptikladl a doplnéni jako tfeba ,,Basis for Conclusions® které jsou dostupné v dile C
(IASB, 2018), ktery je nejobsahlejsi, ¢i informaci z webcastii IASB (napf. Lease Term Q&A
ze srpna 2017) nebo dopliku Effects Analysis pro IFRS 16 (IASB, 2016), ktery neni
soucasti standardu, ale ma charakter dil¢i diivodové zpravy zabyvajici se dopady standardu a
zhodnocenim nékladii a pfinosti spojenych s vydanim standardu. I kdyz se jedna o soucast
legislativy EU, jak je zfejmé jiz tfeba z této diplomové prace, nastaveni metodiky podniku
na zékladé pouze tohoto EU zdroje v ¢eském jazyce muze byt v nékterych souvislostech
zavadgjici a nepresné, protoze se vztahuje k pomérné komplexnimu tématu, které muize
obklopovat u nékterych vztahii a termind vykladova nejistota a vyuziti dopliujicich a
aktualnich informaci miZze vést k presnéjSim zaveérim stejné tak jako prace s originalnim
textem na misto ¢eského prekladu. Za zékladni dopliujici zdroje nad ramec informaci od
IASB je tfeba povazovat predev§im komplexni G€etni rozbory vybranych témat, jako napf.
International GAAP 2017 (EY International Financial Reporting Group, 2016) nebo na
leasing specificky zaméfené piirucky velkych tcetné poradenskych spole¢nosti jako Leases
—a guide to IFRS 16 (Deloitte, 2016) a pfipadné i jejich periodicky aktualizované vzorové
ucetni zavérky dle IFRS nebo dotazniky na kompletnost vykdzanych informaci.

2 Dostupné napt. z < http://eur-lex.europa.eu/legal-content/CS/TXT/PDF/?uri=CELEX:32017R1986&from=EN >
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5 Vysledky

Formulace IFRS 16 v kontextu jeho postupného vyvoje
Jak je uvedeno jiz vyse, ziejm¢ nejsilnéjsim motivem K zavedeni nové metodiky pro
leasing byla situace, kdy odlisna metodika vykazovani dle stavajiciho IAS 17 umoziovala
pro IFRS vhodnym strukturovanim ndjemnich vztaht ovliviiovat nastaveni aktivace polozek
majetku a zavazkt v rozvaze anebo v podrozvaze, coz vedlo ke sniZeni srovnatelnosti

zakladnich ukazateld spolecnosti pro investory, banky i jiné uzivatele vykazi. Obdobny
problém fesil také US GAAP.

Pro lepsi pochopeni kontextu vzniku standardu IFRS 16 a feSeni jim uplathovanych pfi
formulaci pfedpisii souvisejicich s najemnimi vztahy, je mozno divody jeho postupné
formulace, na zéklad¢ prostudovanych zdrojl, zjednodusen¢ popsat jako logicky disledek
jakési opakované sekvence vzajemnych akci a reakci subjektii (pojmenujme je ,,AA*), které
vykazuji majetek a s nim spojené financovani na rozvaze a tyto subjekty financujicich
skupin investort (pojmenujme je ,,BB*). BB se snazi dosdhnout toho, aby se v rozvaze téch,
kterym pujcili penize, dobfe vyznali a byli schopni vyhodnotit vykonnostni i dluhové
ukazatele spoleCnosti AA, méli moznost je vzdjemné porovnat a optimaln€ pro tyto
spole¢nosti nastavit podminky financovani, zhodnotit miru svého rizika i stanovit sazby za
které jsou ochotny tyto subjekty financovat formou dluhu nebo kapitdlu. AA se proto,
pomérné logicky, snazi o to, aby jejich rozvahy vypadaly co nejlépe.

Vyse zminénou sekvenci 1ze demonstrovat na jednoduchém ptikladu nize:

1) Spole¢nost AA je provozovatel autodopravy. Koupi si do majetku nakladni automobil,
ktery financuje ivérem od instituce BB. Spole¢nosti AA se dafi, ma dobry avérovy
rating a ndklady na financovani jsou pfiznivé.

2) Spolecnost AA se rozhodne rozsitit svlij vozovy park a nakoupi dal$i automobily na
uvér. Rozvaha spole¢nosti jiz nevypada tak dobie jako ptfedtim, coz ma za nasledek
sniZeni ratingu a navySeni nakladl i sazeb na financovani od BB.

3) AA se rozhodne pouzit leasing (pfipadné v alternative ,,zpétny leasing™) od CC. Najaté
vozy 1 souvisejici financovani z rozvahy zmizi a stanou se souasti podrozvahové
evidence, kterd neni soucésti t€etni zaverky, a proto ukazatele zadluZeni pocitané z
rozvahy opét vypadaji 1épe a naklady na dal$i financovani od BB jsou opét pfiznivé.
Leasing se projevuje pouze provoznimi naklady ve vysledku hospodateni, ale smluvni
zavazky z najmu ani najaty majetek nejsou nikde ve vykazech AA vykéazané.

4) Financujici instituce BB spolupracuji s IASB na ptedpisu, jehoz cilem je zrealnit
presentaci zavazkil z financovani 1 aktiv v rozvaze spolecnosti. Proto od 1. ledna 1984
zacina platit standard IAS 17 Leasing (vydany IASB a dale pfepracovany s ucinnosti
k 1. lednu 1999 a 2005), ktery pozaduje aktivaci ,,financniho leasingu® do rozvahy a
vykazovani dopliiujicich informaci o ,,operativnim leasingu‘ a souvisejicich zavazcich
Vv ptiloze ucetni zaverky
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5)

6)

7)

8)

9

AA je na zékladé TAS 17 nucena vratit vétSinu najatého majetku a souvisejicich
zavazkl do rozvahy a jeji rozvaha opét jaksi ,,ztézkne™. To vede management AA
Kk revizi smluv, smlouvy na najem vozl jsou nadale nastaveny jako operativni leasing a
aktiva z rozvahy znovu mizi a nadale jsou opét vykazovana v podrozvaze.

Instituce BB je nucena pii vyhodnocovani zadluZeni u AA provadét v interni evidenci
specifickou upravu ji reportovanych informaci od AA, kdy budouci zavazky
Z financovani formou operativniho leasingu u AA piida do jeji rozvahy a proti nim
doplni teoretické aktivum ve stejné vysi a piepocita si u AA ukazatele zadluzeni, na
jejichz zaklad¢ pak oceni dalsi financovani pro AA. Ne ale kazda instituce BB tuto
upravu provadi a ne kazdd AA reportuje zdvazky z financovani operativnim leasingem
V plném rozsahu a tak se ¢asto ztraci srovnatelnost informaci.

BB oslovi IASB s podnétem na upravu reportovaciho standardu IAS 17 tak, aby
veskeré najmy byly vrozvaze vykazany takovym zpisobem, jako kdyby s nimi
souvisejici aktiva byla potfizena na ivér.

IASB vydava navrh standardu IFRS 16, kterym poZaduje aktivaci veSkerych najatych
majetkil jako prav z uzivani do rozvahy a zaroven zahrnuti veskerych souvisejicich
zavazkul v diskontované hodnot¢ do pasiv.

AA a spolecné s nimi i vybrané organizace kritizuji koncept jako dobry umysl, u
n¢hoz zaroven upozornuji na souvisejici zbyte¢nou administrativni naroc¢nost
predevsim pro pronajimatele a jina uskali.

10) IASB zéasadné omezi pravidla nového standardu pro pronajimatele a zaroven nastavi

vyjimky z aplikace pro najemce pro nizkohodnotova aktiva a ndjmy s dobou najmu do
roka. Opét ale trva na dopliujicich informacich o téchto vyjimkach v piiloze tcetni
zaveérky. Novy standard nastupuje s ucinnosti k 1. lednu 2019.

11) AA se s relativné velkou nelibosti novému standardu podfizuje, plati pomérné velké

Castky za implementacni projekty a analyzy smluv a v té souvislosti spolecné
s ostatnimi AA klade fadu dopliujicich dotazli a upozoriiuje, ze byt mozna ptivodni
zamery byly zcela opodstatnéné, nakonec v nékterych scénatfich mozna doslo k ,,vyliti
ditéte i s vanickou®.

12)IASB trva na obecnych parametrech nastaveni, ale poskytuje dodate¢na vysvétleni,

ktera komunikuje prostfednictvim webcastl, konferenci a jinych zdroji. Jak postupuji
implementacni projekty, AA nabyva dojmu, Ze vykladova nejistota pfili§ neklesa a
existuje riziko, Ze pracné¢ vybudovania analyza a sni souvisejici IT nastaveni,
administrativa smluv ¢i rozpoc¢tovani vysledkil jsou do zna¢né miry zatim nejisté a
nejlepsi znamé praxe a postupy budou jesté dlouho budovany s pomoci konzultanti 1
jinych odborniki na dané téma. BB se zaroven soustfedi na to, jak ve své evidenci
podchytit scénate, kdy majetek, ktery je pfedmétem ,,operativniho® leasingu, bude
nakonec vykazovan v rozvaze najemci i pronajimateld.

13) AA podnikajici v CR se dostava do relativné nepiijemné situace - ucetni legislativa

v CR odpovida bodu 3) vyse, ale banky, burzy a velci investofi pozaduji presentaci
vysledkt i rozvahy dle IFRS.
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Vy3e uvedené nastaveni pro AA se tyka v CR nejen spole¢nosti v ramci skupin firem
listovanych na burzach a finanénich instituci jako jsou tieba CEZ, Kofola nebo banky, ale
také vSech Ceskych spolecnosti reportujicich zahrani¢nim matefskym podnikim IFRS pro
ucely konsolidace nebo téch spolecnosti, které zpracovavaji IFRS v ndvaznosti na
pozadavky banky, pro presenta¢ni uéely anebo jako alternativu povinné konsolidace dle CZ
GAAP.

5.1 Obecné shrnuti pozadavki na vykaznictvi — IAS 17

Dle defini¢nich nastaveni ve standardu IAS 17 platném do 31.12.2018 (IASB, 2018),
je leasing smlouva, ve které pronajimatel poskytuje ndjemci pravo uzivat aktivum po
stanovenou dobu za jednordzovou platbu nebo fadu plateb. Pro ucely klasifikace leasingu
IFRS v tomto standardu uptfednostituje ekonomickou podstatu nad pravni formou a ucetni
klasifikace leasingli je zaloZena na rozsahu, ve kterém rizika a uZzitky souvisejici s
vlastnictvim pronajatého aktiva nélezi pronajimateli nebo ndjemci. Analyzou leasingové
smlouvy je nutné ur€it, zdali se jedna o finanéni nebo operativni leasing. Obecné principy
vykaznictvi predepsané IAS 17 jsou nésledujici:

Finan¢ni leasing
e Pronajimatel G¢tuje o prodeji aktiva a souvisejici pohledavce.

e Nijemce aktivum odepisuje po dobu pouzitelnosti aktiva, piipadné po kratsi z dob
pouzitelnosti a doby leasingové smlouvy, pokud neni jisté, ze vlastnictvi aktiva
pfejde na najemce po skonceni smlouvy.

Operativni leasing

e Pronajimatel zachycuje aktivum ve své rozvaze a Uctuje o vynosech z operativniho
prondjmu rovhnomé&rn€ po dobu trvani leasingu (pokud neexistuje lepSi baze pro
rozvrzeni vynosil z prondjmu).

e Nijjemce vykazuje nédklady vyplyvajici z operativniho pronajmu rovnomérné po
dobu trvani leasingu (pokud neexistuje lepsi baze pro rozvrzeni nakladi z pronajmu).

5.1.1 Kilasifikace leasingu dle 1AS 17
5.1.1.1 Financni leasing

Finan¢ni leasing je dle IFRS leasing, ktery pievadi v podstaté vSechna rizika a uzitky
vyplyvajici z vlastnictvi pfedmétu leasingu na ndjemce. Na konci leasingu muze, ale nemusi,
byt vlastnictvi predmétu leasingu prevedeno na najemce.

Dopad na finan¢ni vvkazy ndjemce u finanéniho leasingu

Finan¢ni leasing obecné vytvaii naklad, ktery v pribéhu trvani leasingu klesa a je
tvofen souctem nakladu na odpisy odepisovatelného aktiva (obvykle rovnomérny operativni
naklad) a klesajicim urokem ze zbyvajiciho leasingového zavazku (rozeznaného ve
finan¢nich vykazech).

Dopad finan¢niho leasingu v Gcetni zavérce dle IAS 17 je tedy podobny tomu, jako
kdyby si najemce pujcil penize a piimo zakoupil aktivum namisto jeho pronajmuti. Financni
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leasing dle IAS 17 mize byt tedy v podstaté povazovan za financni operaci vedouci
K uzivani aktiva a tento koncept je odlisSny od vykazani aktiv, pasiv a provoznich i
finan¢nich ndkladt pro obdobné smlouvy ve srovnani s pozadavky CZ GAAP.

5.1.1.2 Operativni leasing
Operativni leasing je dle IFRS leasing, ktery nespliiuje definici finan¢niho leasingu.

Dopad na finan¢ni vvkazy nadjemce

Operativni leasing nevede k vykazovéani aktiva nebo zavazku v rozvaze najemce.
Operativni leasing obvykle vede k ti¢tovani ¢asove rozliSeného najemného do vykazu zisku
a ztrat v prubehu doby trvani leasingu, kterd je stanovena v leasingové smlouve.

Dopad na finanéni vvkazy pronajimatele

Aktivum je zachyceno v bilan¢ni rozvaze pronajimatele, ktery uctuje o vynosech
Z operativniho prondjmu rovnomérmné po dobu trvani leasingu (pokud neexistuje lepsi baze
pro rozvrzeni vynosl z pronajmu).

Dopad operativniho leasingu v ucetni zavérce je dle IAS 17 tedy podobny tomu, jak je
leasing / ndjem vykazan v aktivech, pasivech a provoznich nakladech dle CZ GAAP.

5.1.2  Kiritéria pro klasifikaci leasingu dle IAS 17

Klasifikace leasingu se provadi na pocatku leasingu. Protoze ndjemci mohou byt
zavazani k leasingu jest¢ pred tim, nez jsou povinni zaplatit (napf. pokud je domluvena
k uzavieni leasingové smlouvy a kdy doslo ke vzajemnému zavazani smluvnich stran
K podminkam leasingu.

Néjemce je opravnén vykondvat sva uzivaci prava k najatému majetku od pocatku
doby leasingu. Tim je datum, ke kterému je leasing prvotné uznan (tj. jsou uznédna aktiva,
zavazky, vynosy nebo naklady vyplyvajici z leasingu).

Klasifikace leasingu je zalozena na rozsahu, ve kterém rizika a uZitky souvisejici
s vlastnictvim pronajatého aktiva nalezi pronajimateli nebo najemci. Leasing je klasifikovan
jako finanéni leasing, jestlize se prevadéji vSechna podstatnd rizika a uzitky vyplyvajici z
vlastnictvi. Leasing je klasifikovan jako operativni leasing, jestlize se nepfevadéji vSechna
podstatna rizika a uzitky vyplyvajici z vlastnictvi.

e Rizika zahrnuji moznosti ztrat z nevyuzité kapacity, technické zastaravani ¢i fluktuace
vynosu zpusobend zménami ekonomickych podminek.

e Uzitky mohou zahrnovat vynosy z vyhodného provozovani po dobu Zivotnosti aktiva
nebo zisky ze zhodnoceni aktiva.

IAS 17 uvadi ptiklady situaci, které¢ by samostatné nebo v kombinaci obvykle vedly ke
klasifikaci leasingu jako finan¢niho leasingu:

¢ na konci najjemni doby se prevadi vlastnictvi aktiva na najemce;
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e n3ijemce ma opci koupit aktivum za cenu, o které se piredpoklada, ze bude podstatné
nizs$i nez redlna hodnota k datu mozného vyuziti opce, a v dobé vzniku leasingu je
dostatecné¢ jisté, ze tato opce bude vyuzita;

e doba leasingu je sjednana na podstatnou ¢ast ekonomické zivotnosti aktiva, i kdyz
vlastnictvi neni prevedeno;

e k pocatku leasingu se soucasna hodnota minimalnich leasingovych plateb pfi
nejmensim rovna podstatné ¢asti realné hodnoty pronajatého aktiva a

e pronajata aktiva jsou tak zvlastni povahy, ze pouze tento konkrétni nijemce je muze
vyuzit bez zasadnich Gprav.

V piipadé, Ze je pfitomna jedna z vySe uvedenych podminek, mél by byt v praxi
leasing dle IFRS klasifikovan jako finan¢ni leasing. IAS 17 dale uvadi indikatory situaci,
které jednotlivé nebo v kombinaci mohou vést také ke klasifikaci leasingu jako finan¢niho
leasingu:

e pokud ndjemce zrusi leasing, pronajimatelovy ztraty spojené se zruSenim leasingu
jdou na vrub najemce;

e zisky nebo ztraty vlivem pohybu redlné hodnoty zbytkové hodnoty ptipadaji najemci
(naptiklad ve formé slevy na njjemném rovnajici se vétsi Casti vytézku z prodeje
aktiva na konci leasingu) a

e nijemce je schopen pokraCovat v leasingu v dal§im obdobi za najemné, které je
podstatné niz8i nezZ trzni ndjemné.

Souvisejici interpretace IFRIC 4, také platnd do 31.12.2018, dale  pomaha
spole¢nostem urcit, zda se u specifickych typt smluv jedné o leasingové smlouvy a definuje
nasledujici dvé kli¢ova kritéria, ktera musi byt splnéna k ureni toho, zda dohoda je
leasingem nebo obsahuje leasing: a) plnéni smlouvy zavisi na jednom nebo vice
specifikovanych aktivech a b) smlouva pfevadi uzivaci pravo k aktivu.

Obecné, postup dle IAS 17 pro veSkeré najemni smlouvy a 1 v pfipadech, kdy smlouva
neméla pravni formu leasingové smlouvy, je mozno shrnout nize uvedenym diagramem na
Obrazku 4. Po uzavieni smlouvy bylo predev§im tfeba provadét analyzu za Ucelem
stanoveni, zda dohoda ptedéavala prava k uzivani aktiva a mohla tedy byt klasifikovana jako
leasing:
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Obrazek: 4 - Postup vykazovani leasingu dle IAS 17

Krok 1: Ovérte, zda dodrzeni
smlouvy zavisi na vyuZivani NE
konkrétniho aktiva

l ANO
Krok 2: Predava smlouva NE
prave Kkuzivani aktiva dle
IFRIC 47

l ANO

Niklady na sluibu jsou

uctovany do vykazu ziski a ztrét

Klasifikace dle pravidel pro
uétovani leasingu

[ -

Finanéni Operativni
leasing leasing

Naklady na sluibu jsou
uctovany do vykazu ziska a ztrat

5.2 Obecné shrnuti pozadavkl na vykaznictvi — IFRS 16

Dle IFRS 16 se pro uctovani a vykazovani leasingu pouziva s t¢innosti od 1.1.2019
model zalozeny na pravu z uzivani, ktery vychazi z toho, Zze k datu zahdjeni leasingu ma
najemce povinnost hradit pronajimateli po dobu trvani leasingu leasingové platby za pravo
k uzivani podkladového aktiva. Ugetni jednotka je povinna aplikovat tuto G&etni politiku na
vSechny leasingy, véetné¢ aktiv zprava kuzivani vramci subleasingu, S vyjimkou,
zjednoduSené feceno, leasingli k prizkumu nebo vyuZiti loZisek neobnovitelnych zdrojd,
leasingli biologickych aktiv drZzenych najemcem (tj. aktiv v rozsahu IAS 41) a ujednani
0 poskytovani licencovanych sluzeb. Pro nehmotné aktiva je pouziti IFRS 16 také mozné,
ale neni vyzadovano.

Pro shrnuti zdkladnich metodickych vychodisek nize 1 souvisejici analyzy vybranych
ustanoveni i1 zaveéry bylo Cerpano nejen ze standardu v textu pfijatém EU, ale i z ostatnich
zdrojl aktualné€ dostupnych uZivatelim IFRS, které byly vyhodnoceny jako relevantni pro
danou problematiku (pfedevsim z plné verze textu standardu (IASB, 2018), z Effect analysis
(IASB, 2016) a metodickych ptirucek a Ucetnich rozbortt EY, PwC a Deloitte)). Takové
zdroje jsou IFRS ucetnimi specialisty rutinné vyuzivany pravé pro omezeni vykladové
nejistoty a sdileni nejlepsich feseni.
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5.2.1 Identifikace leasingu

Podle definice v IFRS 16 je leasing ,,smlouva nebo cdast smlouvy, ktera poskytuje
pravo k uzivani identifikovaného aktiva po urcitou dobu vymeénou za protihodnotu .

Na pocatku smlouvy tcetni jednotka posoudi, zda smlouva ma charakter leasingu nebo
leasing obsahuje. ,,Urcitou dobu® Ize rovnéz vyjadiit na zakladé rozsahu vyuzivani
identifikovaného aktiva (napfiklad poctem vyrobnich jednotek, pro jejichz vyrobu bude
piislusné zatizeni pouZivano). Udetni jednotka prehodnocuje, zda smlouva ma charakter
leasingu nebo leasing obsahuje, pouze v ptipad¢, ze dojde ke zméné smluvnich podminek.

Posouzeni toho, zda smlouva ma charakter leasingu nebo leasing obsahuje, obvykle
nebude komplikované. V nekterych ptipadech je ale vyzadovan usudek. To, zda smlouva
prevadi pravo kontrolovat uzivani identifikovaného aktiva po urcitou dobu, je posuzovano
na zaklad¢ toho, zda mé zakaznik v prubéhu doby uzivani ob¢ nasledujici prava:

a) pravo ziskat v podstaté veskery ekonomicky prospéch z vyuzivani identifikovaného
aktiva;

b) pravo fidit vyuzivani identifikovaného aktiva.

Utetni jednotka posuzuje, zda smlouva obsahuje leasing, zvlast pro kazdou
potencialni samostatnou leasingovou komponentu.

Aktivum je zpravidla identifikovéano tak, Ze je explicitné specifikovano ve smlouvé
(napt. SPZ, vyrobni nebo parcelni ¢islo, adresa apod.). | kdyz je aktivum specifikovano,
zékaznik nema pravo k uzivani identifikovaného aktiva, jestlize dodavatel ma po celou dobu
uzivani podstatné pravo toto aktivum nahradit. Pradvo dodavatele nahradit aktivum se
povazuje za podstatné pouze v ptipad¢, Ze jsou splnény obé& nasledujici podminky:

a) dodavatel je fakticky schopen po celou dobu uZivani aktivum nahradit aktivem
alternativnim (zékaznik naptiklad nemliZe zabranit dodavateli, aby aktivum nahradil,
a alternativni aktiva jsou dodavateli snadno dostupnd nebo by je dodavatel mohl
Vv pifimétené dobé ziskat);

b) dodavatel by mél z uplatnéni svého prava na nahrazeni daného aktiva ekonomicky
prospéch (tj. ekonomicky prospéch spojeny s nahrazenim daného aktiva dle
predpokladu piekroci naklady spojené s nahrazenim daného aktiva).

Aby zékaznik kontroloval uZivani identifikovaného aktiva, musi mit pravo ziskavat
V podstaté vSechny ekonomické uzitky z uzivani daného aktiva po celé obdobi. Zdkaznik ma
pravo fidit uzivani identifikovaného aktiva po celou dobu jeho uzivani pouze tehdy, pokud
plati alesponi jedna z nasledujicich podminek:

a) zakaznik ma pravo fidit, jak a pro jaky el je aktivum po celou dobu uzivani uzivano;

b) ptislusna rozhodnuti, jak a pro jaky ucel je dané aktivum uzivano, jsou stanovena
pifedem a 1) zdkaznik ma pravo provozovat toto aktivum po celou dobu jeho uZzivani,
aniz by dodavatel m¢l pravo tyto provozni instrukce ménit; nebo ii) zakaznik aktivum
navrhl zplisobem, ktery pfedem urcuje, jak a pro jaky ucel bude toto aktivum po celou
dobu uzivani uzivano.
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Aplikacni ptirucka ,,B“ v IFRS 16 (IASB, 2018) obsahuje nasledujici vyvojovy
diagram popisujici rozhodovaci proces pro posouzeni, zda smlouva ma charakter leasingu
nebo obsahuje leasing:

Zakaznik

d
«

Obrazek: 5— Rozhodovaci proces pro
identifikaci leasingu ve smlouvé dle IFRS 16

Smlouva

Ne

Existuje n&jaké identifikované aktivum? (IFRS 16: B13-B20)

Ano

A

Ma zékaznik pravo ziskavat v podstaté vSechny ekonomické uzitky
z uzivani aktiva po celou dobu jeho uzivani? (IFRS 16: B21-B23)

Ne

\ 4

Ano

A 4
Ma zékaznik nebo dodavatel pravo fidit jak a pro jaky ucel je dané

Dodavatel

Ano

A\ 4

aktivum uzivano po celou dobu uzivani? (IFRS 16:B25-B30)

Ani jeden z nich.
To, pro jaky ucel
bude aktivum
uzivano, je urceno

Ma zakaznik pravo provozovat aktivum po celou dobu jeho
uzivani, aniz by dodavatel m¢l pravo tyto provozni instrukce

ménit? (IFRS 16: B24 b], [i])

Ne

Navrhl zakaznik aktivum zptisobem, ktery predem urcuje jak a Ne
pro jaky ucel bude toto aktivum uZzivano po celou dobu uzivani?
(IFRS 16: B24 b},[ii])

v

Smlouva neobsahuje
leasing

Smlouva obsahuje
leasing



5.2.2 Leasingové a neleasingové komponenty; kombinace smluv

IFRS 16 vyzaduje, aby ucetni jednotka kombinovala smlouvy uzaviené najednou nebo
témet ve stejnou dobu se stejnou protistranou (véetné propojenych osob) jesté pied
posouzenim toho, zda obsahuji leasing, a ti€tovala o nich jako o jediné smlouvé pokud a)
byly sjednany jako bali¢ek s celkovym obchodnim cilem nebo b) protihodnota plnéni jedné
smlouvy zavisi na druhé smlouvé a nebo c¢) zahrnuta aktiva slozi jedinou slozku leasingu.

Predmétem tady smluv je kromé leasingu rovnéz nakup ¢i prodej zbozi nebo sluzeb
(fj. smlouvy obsahuji neleasingové komponenty) a je tfeba alokovat protihodnotu na
leasingové a neleasingové komponenty, nebot’ neleasingové komponenty se uctuji oddélené
od leasingové komponenty a podle jinych standardii. Alokace protihodnoty na leasingové a
neleasingové komponenty se je provadéna v poméru jejich samostatnych cen. Samostatnou
prodejni cenou za komponentu je , cena, za kterou by pronajimatel, nebo podobny
dodavatel, prodal zdkaznikovi slibené zbozi nebo sluzbu samostatné®. Casto se v téchto
ptipadech jedna o obchodné citlivé informace a tak pokud neni zjistitelna samostatna cena
pohotové k dispozici, mél by najemce provést odhad s maximalnim vyuzitim zjistitelnych
informaci. Dle Leases — a guide to IFRS 16 (Deloitte, 2016), metody odhadu zahrnuji napf.
metodu upravené¢ho posouzeni trhu, metodu ocekdvanych ndkladi a pfirdzky a metodu
zbytkové hodnoty. Zjistitelnymi informacemi mohou byt trzni podminky, informace o
zakaznikovi / zdkaznicich €1 jiné informace specifické pro tcetni jednotku.

Pokud tedy pronajimatel poskytuje najemci také sluzby (napf. udrzbu, dodavky
energii) nebo ptimo provozuje podkladové aktivum (napt. kombajn s obsluhou), smlouva
bude obvykle obsahovat neleasingové komponenty. IFRS 16 obsahuje ale 1 praktické
zjednoduSeni, které najemctim umozhuje zvolit si podle téidy podkladového aktiva
zjednoduSeny zptsob uctovani, tj. uétovat kazdou leasingovou komponentu smlouvy
a vSechny souvisejici neleasingové komponenty jako jedinou leasingovou komponentu.
ZjednoduSeni bylo motivovano zmirnénim situaci, kdy piinos z ptesnéjsiho vykazovani
aktiva a zavazku nevyvazi souvisejici administrativni naro€nost spojenou s alokaci
protihodnoty samostatné zvlast' na leasingovou a neleasingovou komponentu. Oc¢ekava se,
ze toto praktické zjednoduseni bude vyuzivano predev§im v téch ptipadech, kdy je
neleasingova komponenta smlouvy ve srovnani s leasingovou komponentou nevyznamna.

5.2.3 Pocatek leasingu a datum zahajeni leasingu

Datum pocatku leasingu a datum zahdajeni leasingu nejsou v pojeti IFRS 16 stejna data.
Dle IFRS 16 musi zakaznici i dodavatelé na pocatku leasingu posoudit, zda smlouva ma
charakter leasingu nebo zda obsahuje leasing. Datum pocatku leasingu je bud’ datum
uzavieni smlouvy, nebo datum vazanosti smluvnich stran zakladnimi podminkami leasingu,
nastane-li diive. Datum zahijeni leasingu je okamzik, kdy pronajimatel dd najemci
podkladové aktivum (tj. aktivum, které je pfedmétem leasingu) k dispozici pro pouzivani.
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Termin zahdjeni leasingovych plateb podle smlouvy nema na datum zahgjeni leasingu zadny
viiv.

5.2.4 Doba trvani leasingu, kupni opce a vypovéditelny leasing

Doba trvani leasingu zacind od data zahdjeni leasingu a zahrnuje veSkera obdobi
osvobozena od placeni najemného, které pronajimatel najemci poskytne. Stanovi se
ktomuto datu dle nevypovéditelné doby leasingu soubézné se zohlednénim obou
nasledujicich aspekti:

e obdobi, na ktera se vztahuje opce na prodlouzeni leasingu, pokud je dostatecné jisté,

Ze najemce tuto opci uplatni;

e obdobi, na ktera se vztahuje opce na ukonceni leasingu, pokud je dostatecné jisté, ze
najemce tuto opci neuplatni.

Nevypovéditelnd doba leasingu se zméni napiiklad tehdy, pokud:

a) najemce vyuzije opci, kterou Ucetni jednotka piivodné nezahrnula do uréeni doby
trvani leasingu;

b) najemce nevyuzije opci, kterou ucetni jednotka pivodné zahrnula do ur¢eni doby
trvani leasingu;

) nastane udalost, ktera smluvné zavazuje najemce, aby vyuzil opci, kterou ucetni
jednotka ptivodné nezahrnula do urovani doby trvani leasingu; nebo

d) nastane udalost, ktera smluvné zakazuje najemci, aby vyuzil opci, kterou uGcetni
jednotka ptiivodné zahrnula do ur€ovani doby trvani leasingu.

Kupni opce se posuzuji stejné jako opce na prodlouzeni leasingu nebo opce na
ukonceni leasingu. Opce na nakup podkladového aktiva je z ekonomického hlediska
obdobna jako opce na prodlouzeni leasingu po zbyvajici dobu ekonomické Zivotnosti
podkladového aktiva. Spojeni ,,dostatecné jisté*, které se vyskytovalo jiz v pfedchozim
standardu IAS 17 a obecné se interpretuje jako vysokd mira pravdépodobnosti; zalezi na
usudku. Pfi posuzovani toho, zda je dostatecné jisté, Ze ndjemce vyuzije opci na prodlouZeni
leasingu ¢i opci na nakup podkladového aktiva, ptipadné Ze opci nevyuzije, jak najemci, tak
pronajimatelé musi zohlednit vSechny relevantni skutecnosti a okolnosti, které¢ vytvareji
ekonomickou pobidku pro ngjemce, aby vyuzil opci na prodlouzeni ¢i ukonceni leasingu
nebo kupni opci (4j. faktory tykajici se dané smlouvy, aktiva, udetni jednotky a trhu). Cim
delsi je doba mezi zahdjenim leasingu a datem uplatnéni opce, tim obtiznéjSi bude
v nékterych ptipadech urcit, zda je uplatnéni opce dostatecné jisté.

Na smlouvy vypovéditelné nebo smlouvy s automatickym obnovovanim se IFRS 16
pouzije pouze vV piipad¢, Ze zakladdaji vymahatelnd pradva a povinnosti. Leasing neni
vymahatelny, pokud jak n4jemce, tak pronajimatel maji pravo jej ukoncit bez souhlasu druhé
strany pouze s nevyznamnou sankci. Pokud mé pravo na ukonceni leasingu pouze najemce,
je toto pravo povazovano za opci na ukonceni leasingu, kterd je dostupna najemci a kterou
ucetni jednotka zohlednuje pii urc¢ovani doby trvani leasingu. Pokud ma pravo na ukonceni
leasingu pouze pronajimatel, zahrnuje nevypovéditelnd doba leasingu obdobi, na které se
vztahuje opce na ukonceni leasingu. Opce na prodlouzeni nebo ukonceni leasingu miize byt
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spojena s jednou nebo vice smluvnimi podminkami (napfiklad se zarukou zbytkové
hodnoty) tak, Ze ndjemce zaru¢i pronajimateli minimalni nebo fixni penézni névratnost,
kterd je v podstaté stejnd bez ohledu na to, zda doslo k vyuziti této opce. V takovych
piipadech ucetni jednotka predpoklada, ze najemce si je dostatecné jist, ze vyuzije opci na
prodlouzeni leasingu, piipadné Ze nevyuzije opci na ukonceni leasingu

Najemce musi prehodnotit dobu trvani leasingu, pokud dojde k vyznamné udalosti
nebo k vyznamné zméné okolnosti, ktera je pod kontrolou najemce a ovliviiuje to, zda je
dostate¢né jisté, ze ndjemce vyuzije opci, kterd ptivodné nebyla zahrnuta do urceni doby
trvani leasingu, nebo ze nevyuzije opci, kterd ptivodné byla zahrnuta do urc¢eni doby trvani
leasingu. Zmény trznich faktorG (napf. zmény trznich cen relevantnich pro leasing nebo
koupi obdobného aktiva) nejsou pod kontrolou najemce, a nezakladdaji proto divod
k pfehodnoceni leasingu.

Ohledné doby leasingu se vedou jiz od data vydani IFRS 16 mezi odbornou vetejnosti
velké debaty. Zejména pokud jde o interpretaci terminil ,,vymahatelna prava a povinnosti‘
¢ ,nevyznamnd sankce“. Konkrétné byla tato problematika diskutovdna naptiklad na
webcastech IASB. Z dosavadniho vyvoje diskusi a prostudovanych zdroju informaci je
zjevné, ze ,,sankce” neni definovdna pouze penézim vyjadienim a je tfeba ji interpretovat
nejen v tom smyslu, ze zahrnuje smluvni ¢astku, kterou bude jedna smluvni strana muset
uhradit druhé v ptipad¢, ze uplatni opci na ukonceni leasingu. Za sankci je tfeba povazovat i
jiny odtok ekonomickych prostiedki pronajimatele ¢i najemce v diisledku ukonceni leasingu
(napf. naklady na piemisténi nebo na nalezeni nahradniho najemnika). Cim specifiétéjsi je
dané podkladové aktivum, tim obtiznéjsi je leasing ukoncit a ndklady na premisténi mohou
byt vyznamné. Sankce tedy muze existovat i v pfipadé, ze ve smlouvé neni stanovena
sank¢ni Castka. Z dosavadniho vyvoje je také ziejmé, Ze urceni doby leasingu bude v fadé
konkrétnich ptipadl vyzadovat pouziti vyznamného tsudku. Mezi tyto piipady zcela jisté
spada 1 problematika smluv na dobu neurcitou u zeméd¢€lskych pachti.

5.2.5 Leasingové platby

Leasingové platby jsou platby, kter¢ béhem doby trvani leasingu hradi ndjemce
pronajimateli za pravo k uZivani podkladového aktiva. Leasingové platby zahrnuji:

e pevné platby, tj. platby poskytnuté ndjemcem pronajimateli za pravo k uzivani aktiva
béhem doby trvani leasingu s vyjimkou variabilnich leasingovych plateb, snizené
0 pfipadné leasingové pobidky poskytované pronajimatelem (napf. finanéni castka
pfedem vyplacené najemci jako tthrada jeho nakladd na st¢hovani);

e variabilni leasingové platby, které jsou zavislé na indexu nebo na sazbé¢ (tj. ta Cast
plateb, kterd se v pritbéhu trvani smlouvy méni v disledku zmén skutecnosti nebo

jinych okolnosti po dni zahajeni leasingu s vyjimkou zmén, které jsou v disledku
plynuti ¢asu (napf. ocekavana zména inflace));

e realizacni cenu opce na nakup v pfipadé, Ze je dostatené jisté, Ze ndjemce tuto opci
uplatni (tj. odkoupi pfedmét leasingu na konci);

e platby sankci za ukonceni leasingu v ptipadé€, Ze doba trvani leasingu odpovida tomu,
ze najemce uplatni opci na ukonceni leasingu (napf. auto na konci smlouvy);
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e cCastky, unichz se ocekava, Zze budou splatné najemcem v ramci zaruk zbytkové
hodnoty (tj. napi. garance od najemce ohledné toho, Ze hodnota aktiva k datu vraceni
na konci leasingu bude v n&jaké minimalni vysi nebo vyssi);

e penalizace pii vyuziti opce (tj. naklad tykajici se ukonceni leasingu pii vyuziti opce
(napft. penalizace za pfedcasné ukonceni).

Leasingové platby nezahrnuji cCastky alokované na neleasingové komponenty
smlouvy. Vyjimku pfedstavuji piipady, kdy ndjemce zvolil Gcetni postup, podle n¢hoz se
leasingova komponenta ucétuje spolecné s neleasingovymi komponentami jako jedna
leasingova komponenta. Variabilni leasingové platby, které nezavisi na koeficientu ¢i urcité
sazb& (napf. platby na zakladé vykonu ¢i vyuziti (pocet najetych km apod.)), jsou z
leasingovych splatek vyclenény.

Existuje rozdil mezi leasingovymi platbami a leasingovymi zavazky. Leasingové
zavazky jsou, tak jak je relevantni, ve své podstaté diskontované leasingové platby.

5.2.6 Diskontni miry

Diskontni miry se pouzivaji pro stanoveni soucasné¢ hodnoty leasingovych plateb,
které jsou vychodiskem pro klasifikaci leasingu a pro ocenéni Cisté investice pronajimatele
do leasingu a zavazku néajemce z leasingu. Najemce pouziva jako diskontni miru implicitni
urokovou miru leasingu. Pokud tuto miru nelze snadno urcit, pouzije najemce piiristkovou
vypujéni urokovou miru (viz také 3.7). Pronajimatel pouziva jako diskontni miru implicitni
urokovou miru leasingu.

Diskontni mira pouZita k ocenéni zdvazku se pouZzije pouze jednou pii pocatecnim
vypoctu hodnoty zdvazku najemcem (tj. zdvazek se oceni diskontni mirou Stanovenou na
pocatku), pokud nedoslo k udalosti, kterd by vyvolala nové posouzeni leasingu a vyzadovala
zménu diskontni sazby. Proto lze diskontni sazbu meénit nésledné pouze ve vybranych
situacich, jako je tieba zména doby trvani leasingu (viz také 5.3.9).

5.2.7 Pocatecni primé naklady

Pocatecni pifimé naklady jsou pftirGstkové naklady, které by nevznikly, pokud by
leasing nebyl ziskdn (napf. provize, ¢astky vyplacené stavajicimu ndjemci, aby leasing
ukoncil apod.)
5.2.8 VyjimKky pro vykazovani na strané€ najemce a jina zjednoduSeni

V souladu s IFRS 16 najemce u vSech leasingovych vztahii po dobu trvani leasingu
vykazuje zavazek hradit leasingové platby a aktivum z prava na uzivani podkladového
aktiva. Vyjimku standard umoznuje pouze u kratkodobych leasingli a u leasingt, jejichz
podkladové aktivum ma nizkou hodnotu. Tj. pii uplatnéni téchto vyjimek jsou smluvni
nastaveni obsahujici leasing vykazovany jako sluzba, tj. jako operativni leasing dle IAS 17.

vvvvv

vyjimek.
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5.2.8.1 Krdatkodoby leasing

Kratkodoby leasing je definovan jako leasing, jehoz doba trvani k datu zahdjeni
leasingu je maximalné 12 mésici a ktery neobsahuje opci na nakup podkladového aktiva.
Vyjimka pro kratkodoby leasing se voli pro tfidu podkladového aktiva, k némuz se pravo
K uzivani vztahuje. Tiida podkladovych aktiv je seskupenim podkladovych aktiv
s podobnym charakterem a vyuzitim ve spolecnosti. Najemce, ktery vyjimku uplatni, nebude
V rozvaze vykazovat zavazek z leasingu ani aktivum z prava k uzivani. Ptislu§né leasingové
platby bude tctovat do nakladu, a to bud’ rovnomérné po dobu trvani leasingu, nebo na jiné
systematické bazi. Pro vyhodnoceni kratkodobych leasingli tak lze povazovat za
problematické ptedevsim scénare rocnich smluv s opci na prodlouzeni.

5.2.8.2 Leasing aktiv s nizkou hodnotou

Néjemce ma rovnéz moznost zvolit obdobny ucetni postup pro leasingy, u nichz ma
podkladové aktivum nizkou hodnotu. Volba se provadi pro kazdy leasing zv1ast. N4jemce,
ktery se rozhodne uplatnit tento postup, nebude v rozvaze vykazovat zavazek z leasingu ani
aktivum z prava k uzivani. Ptislusné leasingové platby bude Gétovat do nakladu, a to bud’
rovnomérné po dobu trvani leasingu, nebo na jiné systematické bazi.

Pfi stanoveni hodnoty podkladového aktiva najemce vychazi z hodnoty, kterou toto
aktivum mélo jako nové, bez ohledu na jeho stafi. Posouzeni, zda ma podkladové aktivum
nizkou hodnotu, se provadi na absolutnim zakladé¢. Leasingy aktiv s nizkou hodnotou spliuji
podminky pro vyjimku bez ohledu na to, zda jsou tyto leasingy pro ndjemce vyznamné. Na
toto posouzeni nema vliv velikost ani povaha nijemce ani jeho situace. Tudiz se
predpoklada, ze rizni najemci dospéji ke stejnym zavérim ohledné toho, zda ma konkrétni
podkladové aktivum nizkou hodnotu. Podkladové aktivum miiZe mit nizkou hodnotu pouze
v pfipadé, Ze: a) ndjemce miiZze mit uzitek z vyuzivani podkladového aktiva samostatné nebo
spolecné s jinymi zdroji, které jsou najemci snadno dostupné; a b) podkladové aktivum neni
vysoce zavislé na jinych aktivech ani s nimi neni do zna¢né miry vzajemné spojeno. Leasing
podkladového aktiva nespliiuje podminky pro leasing aktiva s nizkou hodnotou, pokud je
povaha aktiva takova, Ze toto aktivum v novém stavu obvykle nemd nizkou hodnotu.
Podminky pro leasing aktiv s nizkou hodnotou nespliuji tedy napiiklad leasingy
automobilli, protoze novy automobil by obvykle nem¢l nizkou hodnotu. Obdobné tuto
vyjimku nespliuji leasingy kancelafi nebo pozemki (vysoké hodnoty aktiv), ale ani tfeba
leasingy nahradnich pneumatik pro nékladni automobil (vysoce zavislé aktivum na jinych
aktivech). IFRS 16 v aplika¢ni ptirucce uvadi, ze podkladovymi aktivy s nizkou hodnotou
mohou byt napiiklad tablety a osobni pocitace, drobny kancelarsky nabytek a telefony.
Cenovou hranici pro aktiva s nizkou hodnotou nijak dal nespecifikuje. Vyjimka je zaloZena
na individualni hodnoté aktiv, tj. hodnota leasingovych plateb neni pro rozhodnuti tykajici
se pouziti vyjimky relevantni. Naptiklad, pokud je smlouva o najmu v celkové hodnoté¢
vyznamna a jedna se o 50 nepfili§ sofistikovanych notebooki v obdobné cené, je uplatnéni
vyjimky vyhodnoceno na urovni jednotlivého notebooku a je pravdépodobné, ze miize byt
uplatnéna.
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5.2.8.3 Praktické zjednoduSeni - portfoliovy piistup

IFRS 16 obecné specifikuje vykazovani individualnich leasingovych vztaht. Ugetni
jednotka vSak muize jako praktické zjednoduSeni pouzit IFRS 16 na portfolio leasingt
s podobnymi charakteristikami, pokud redln¢ ocekava, ze by se dopady na ucetni zavérku
Vv ptipad¢€, ze by byl tento standard pouzit na celé portfolio, podstatné neliSily od dopada
Vv ptipad¢, ze by byl tento standard pouzit na samostatné leasingy v radmci tohoto portfolia.
Pfi u¢tovani o portfoliu musi ucetni jednotka pouzit odhady a predpoklady, které odrazeji
velikost a slozeni tohoto portfolia.

5.2.9 Prvotni a nasledné oceniovani aktiva z prava k uzivani

K datu zahijeni leasingu ndjemce oceni aktivum z prava kuzivani pofizovacimi
naklady. Tyto naklady zahrnuji:

e Castku prvotniho ocenéni zavazku z leasingu;

o vesSkeré leasingové platby uhrazené pronajimateli k datu zahdjeni leasingu nebo pred
timto datem sniZzené o veskeré leasingové pobidky obdrzené od pronajimatele;

e veskeré pocate¢ni piimé naklady vynalozené najemcem (viz 5.2.7);

e odhadované néklady, které ndjemce vynalozi na demontdz a odstranéni podkladového
aktiva a na uvedeni mista, kde se naléz4d, do plvodniho stavu, nebo uvedeni
podkladového aktiva do stavu vyzadovaného podminkami leasingu, pokud tyto
naklady nejsou vynaloZeny na vyrobu zasob. Tyto ndklady mu vzniknou bud’ k datu
zahdjeni leasingu, nebo jako disledek pouZivani podkladového aktiva (alternativa
konceptu rezervy na uvedeni do pivodniho stavu dle IAS 37 Rezervy).

Najemce aktivum z prava k uzivani néasledné ocenuje s pouZzitim modelu ocenovani
potizovacimi naklady (pokud nepouzije néktery z jinych moznych modelii oceniovani, coz je
Vv podminkach CR spiSe nepravdépodobné). Pii pouziti modelu ocenovani pofizovacimi
naklady ndjemce aktivum z prava k uzivani nasledné oceni potfizovacimi néklady sniZenymi
0 opravky a opravné polozky (ztraty ze snizeni hodnoty).

Nastaveni ocenéni aktiva s pouZzitim modelu potizovacich ndkladi je tedy nasledujici:

Aktivum z prava k uzivani ocenéné potizovacimi naklady =

+ leasingovy zdvazek

+ zaplacené zalohy

— prijaté leasingové pobidky

+ prvotni primé naklady

+ naklady na ukonceni / uvedeni do ptivodniho stavu

A jeho hodnota je nasledné upravovéna o
- opravky
- opravné polozky
+/- precenéni leasingového zavazku
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5.2.10 Prvotni a nasledné oceniovani zavazku z leasingu

K datu zahdjeni leasingu oceni nijemce zavazek z leasingu soucasnou hodnotou
leasingovych plateb, které budou uhrazeny po dobu trvani leasingu. Zavazky z leasingu jsou
tedy diskontované leasingové platby. Pti diskontovéani plateb musi spole¢nost vyuzivat
spravnou diskontni sazbu, tj. zpravidla pfiriistkovou urokovou miru, ktera odpovida dobé
trvani leasingové smlouvy (= doba trvani leasingu). Zavazek z leasingu se vykazuje podobn¢
jako jiné finan¢ni zavazky. Urcuje se Castkou, kterd zajisti konstantni urokovou miru
u zbyvajiciho ztstatku zavazku z leasingu (tj. diskontni mirou stanovenou Kk datu zahajeni
leasingu, pokud nenastaly divody pro jeji piehodnoceni). Uhrazené leasingové platby
snizuji hodnotu zavazku z leasingu.

5.2.11 Vykazovani nakladu

Po datu zahajeni leasingu ndjemce uctuje odpisy aktiva z prava k uzivani a zvlast
uctuje uroky ze zavazku z leasingu. Do ndkladl na leasing n4jemce tedy zahrne:

e odpisy aktiva z prava k uzivani,
e uroky ze zavazku z leasingu;

e variabilni platby, které nepatii do zavazku z leasingu (napf. variabilni leasingové
platby, které nejsou vazany na index ani sazbu);

e snizeni hodnoty aktiva z prava k uzivani.

Obdobné jako tomu bylo u finan¢niho leasingu dle IAS 17, pokud ndjemce odpisuje
aktivum z prava k uzivani rovnomérné, jeho celkové naklady za tietni obdobi (tj. tiroky plus
naklady na odpisy) jsou obvykle vysSi v pocatecnich obdobich a nizs$i v pozdé¢jSich
obdobich. Protoze urokova mira je u zavazku z leasingu konstantni, trokové naklady
v disledku hrazenych plateb a sniZujiciho se zavazku klesaji.

5.2.12 Variabilni leasingové platby

Variabilni leasingové platby, které jsou zavislé na indexu nebo na sazbé¢ (tj. ta Cast
plateb, ktera se v pribchu trvani smlouvy méni v disledku zmén skutecnosti nebo jinych
okolnosti po dni zahdjeni leasingu s vyjimkou zmén, které jsou v disledku plynuti ¢asu) je
zahrnuta do leasingovych plateb; variabilni leasingové platby, které nezavisi na koeficientu
¢ urcité sazbé (napf. platby na zdkladé vykonu ¢i vyuziti) jsou z leasingovych plateb
vyClenény.

Variabilni leasingové platby, které nebyly zahrnuty do ocenéni zavazku z leasingu,
vykazuje najemce po datu zahijeni leasingu v obdobi, ve kterém nastane udalost nebo
podminka, jez tyto platby vyvolava, a uctuje o nich do vysledku hospodateni. V ptipadé¢
inflace je pro budouci platby uvazovana inflace dle aktudlniho stavu jako by se jiZ neméla
ménit do konce trvani leasingu, dokud nedojde ke zméné sazby, ktera vyvold zmény
V zavazku.

5.2.13 Piehodnoceni a modifikace leasingu

V souladu s IFRS 16 tucetni jednotka prehodnoti, zda smlouva ma charakter leasingu
nebo obsahuje leasing, pouze v pfipadé, Ze dojde ke zméné smluvnich podminek. Zménou
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smluvnich podminek neni uplatnéni opce (napt. opce na prodlouzeni) ani neuplatnéni opce,
ktera je zakotvena v leasingové smlouvé. Modifikace neni totéZ co pirehodnoceni leasingu.
Je rozdil, jestli k pfecenéni aktiva a zavazku z leasingu dojde kvuli:

e piehodnoceni odhadl pouzitych pro Gi¢tovani o leasingu a nebo
e modifikaci leasingu

K prehodnoceni leasingu po datu jeho zahdjeni dochazi naptiklad kvuli zméné
leasingovych plateb (penéznich tokl) vyplyvajicich z ustanoveni pivodni smlouvy (napf.
zmény sazeb inflace), piechodnoceni doby trvani leasingu (musi byt provedeno v piipadé, ze
dojde ke zméné nevypovéditelné doby leasingu), pichodnoceni pravdépodobnosti uplatnéni
kupni opce, zmény castky, kterd bude podle ofekavani splatnd v ramci zaruky zbytkové
hodnoty, zmény leasingovych plateb disledkem zmény pohyblivych trokovych mér apod.
Nevypovéditelnd doba leasingu se zméni naptiklad tehdy, pokud:

e) najemce vyuzije opci, kterou uéetni jednotka ptivodné nezahrnula do urceni doby
trvani leasingu;

f) najemce nevyuzije opci, kterou ucetni jednotka puvodné zahrnula do urc¢eni doby
trvani leasingu;

g) nastane udalost, ktera smluvné zavazuje najemce, aby vyuzil opci, kterou ucetni
jednotka piivodné nezahrnula do ur¢ovani doby trvani leasingu; nebo

h) nastane udalost, ktera smluvné zakazuje najemci, aby vyuZzil opci, kterou ucetni
jednotka pivodné zahrnula do ur¢ovani doby trvani leasingu.

V piipad¢ modifikace leasingu (tj. dojde-li ke zméné€ rozsahu leasingu nebo
protihodnoty za leasing, které nebyly soucasti pivodnich podminek leasingu) je nutné
posoudit modifikovanou smlouvu, zda obsahuje leasing. Zmény v dasledku sjednani novych
smluvnich podminek nebo zmény ptivodnich podminek jsou modifikaci leasingu. Jestlize
modifikovand smlouva obsahuje leasing, nijemce modifikaci zatctuje jako samostatny
leasing nebo jako zménu uctovani o stdvajicim leasingu (tj. nikoli jako samostatny leasing).
Najemce uctuje modifikaci leasingu (tj. zménu rozsahu leasingu nebo protihodnoty za
leasing, které nebyly soucasti pivodnich podminek leasingu) jako samostatny leasing
oddélené od plivodniho leasingu, pokud jsou splnény obé nasledujici podminky:

e modifikace zvySuje rozsah leasingu tim, Ze k nému pfidava pravo k uZivani jednoho
nebo nékolika podkladovych aktiv;
e protihodnota za leasing se zvysSuje o ¢astku souméfitelnou se samostatnou cenou za

zvyseni rozsahu a 0 pfipadné vhodné upravy této samostatné ceny tak, aby odrazela
okolnosti konkrétni smlouvy.

Jsou-li obé podminky splnény, disledkem modifikace jsou dva samostatné leasingy, tj.
nemodifikovany plivodni leasing a novy samostatny leasing. O samostatné smlouvé
obsahujici leasing ndjemce uctuje stejné, jako by uctoval o novém leasingu.

U modifikace leasingu, ktera neni ti€tovana jako samostatny leasing, ndjemce alokuje
protihodnotu v modifikované smlouvé a podle doby trvani modifikovaného leasingu pieceni
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zavazek z leasingu diskontovanim revidovanych leasingovych plateb pomoci revidované
diskontni sazby. Ptiklady modifikaci zahrnuji:

e Zvyseni rozsahu leasingu doplnénim prava na uzivani jednoho nebo nékolika dalSich
podkladovych aktiv

e Snizeni rozsahu leasingu odebranim prava na uzivani jednoho nebo né€kolika
podkladovych aktiv nebo zkracenim smluvni doby trvani leasingu

e ZvySeni rozsahu leasingu prodlouzenim smluvni doby trvani leasingu
e Zménu protihodnoty za leasing zvySenim nebo snizenim leasingovych plateb

Modifikaci neni uplatnéni kupni opce ¢i opce na prodlouzeni ani zména posouzeni
pravdépodobnosti, zda je uplatnéni takové opce dostatecné jisté. Tyto faktory vSak mohou
vést k piehodnoceni zavazku z leasingu a aktiva z prava k uzivani.

Jak potvrzuji 1 odbornici z praxe, vyse uvedené koncepty jsou dosti teoretické a jejich
praktické uplatnéni napf. na pachty zemédé€lskych pozemkl na dobu neurcitou nebo pii
pozemkové upravé muze byt velmi nejasné.

5.2.14 Pozadavky na zveiejnéni u najemce

N4jemce vykazuje bud’ v rozvaze nebo v piiloze k ucetni zavérce aktiva z prava k
uzivani oddélen¢ od jinych aktiv. Pokud nevykazuje zavazky z leasingu v rozvaze
samostatné, musi také zvetejnit, ve kterém tadku rozvahy jsou tyto zadvazky zahrnuty.

Ve vykazu ziskl a ztrat a ve vykazu ostatniho uplného vysledku vykazuje najemce
urokové naklady na zavazek z leasingu oddélené od odpisti aktiva z prava k uzivani.
Urokové néklady na zavazek z leasingu predstavuji komponentu finanénich nakladd, u které
standard IAS 1 Sestavovani a zvetejnovani ucetni zavérky (IASB, 2018) vyzaduje, aby byla
ve vykazu zisktl a ztrat a ostatniho upIného vysledku prezentovana samostatné.

Ve vykazu cash flow njjemce zaradi: a) penézni platby za tu ¢ast zavazku z leasingu,
ktera predstavuje jistinu, pod financovani; b) penézni platby za tu ¢ast zdvazku z leasingu,
ktera piedstavuje urok, do pfislusné kategorie podle pozadavki na zaplaceny urok a c)
kratkodobé leasingové platby, platby za leasingy aktiv s nizkou hodnotou a variabilni
leasingové platby, které nebyly zahrnuty do ocenéni zavazku z leasingu, pod provozni
¢innosti.

N3éjemce musi také zvetejnit nasledujici ¢astky za ucetni obdobi:

a) vysi odpist aktiv z prava k uzivani podle tfidy podkladového aktiva;

b) urokové naklady na zavazky z leasingu;

¢) naklady vztahujici se ke kratkodobym leasingim (tyto naklady nemusi zahrnovat
naklady na leasingy s dobou trvani leasingu jeden mésic nebo kratsi);

d) naklady vztahujici se k leasingiim aktiv s nizkou hodnotou (tyto néklady nezahrnuji
naklady vztahujici se ke kratkodobym leasingiim aktiv s nizkou hodnotou zahrnutym
vyse);
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e) naklady vztahujici se k variabilnim leasingovym platbam, které nebyly zahrnuty do
ocenovani zavazkl z leasingu;

f) vynos ze subleasingu aktiv z prava k uzivani;

g) celkovy penézni odtok na leasingy;

h) prirastky aktiv z prava k uzivani;

i) zisky nebo ztraty vznikajici z operaci prodeje a zpétného leasingu a

J) uCetni hodnotu aktiv z prava k uzivani na konci uetniho obdobi podle tidy
podkladového aktiva.

Kromé vyse uvedeného zvetejni ndjemce dalsi kvalitativni a kvantitativni informace o
svych leasingovych c¢innostech. Tyto dal§i informace mohou zahrnovat mimo jiné
informace, které poméhaji uzivatelim ucetni zavérky posoudit:

a) povahu leasingovych ¢innosti najemce;

b) budouci penézni odtoky, kterym je najemce potencialné vystaven a které nejsou
zahrnuty v ocenéni zavazku z leasingu. To zahrnuje riziko vznikajici z: 1) variabilnich
leasingovych plateb; ii) opci na prodlouzeni a opci na ukonceni; iii) zaruk zbytkové
hodnoty a iv) dosud nezahéjenych leasingl, ke kterym se ndjemce zavazal;

€) omezeni nebo podminky vyplyvajici z leasingli a
d) operace prodeje a zpétného leasingu.

Najemce, ktery vykéaze kratkodoby leasing nebo leasing aktiv s nizkou hodnotou v
souladu s moznymi vyjimkami, tuto skuteCnost zvefejni stejné tak jako castku svych
zavazkl z leasingu u kratkodobych leasingli uc¢tovanych s uplatnénim vyjimek, pokud se
portfolio jeho kratkodobych leasingli, z n¢hoZ mu vyplyvaji zavazky na konci ucetniho
obdobi, lisi od portfolia kratkodobych leasingli, k némuz se vztahuji zvefejnéné naklady na
kratkodoby leasing.

V roce ptechodu na IFRS 16 jsou pozadovany dal$i informace ke zvetejnéni. Mezi ty
nejdulezitéjsi patii predev§im sesouhlaseni ¢astek budoucich plateb zvefejiiovanych dle
standardu IAS 17 a ¢astek zvetejnénych dle IFRS 16 a odpovidajici komentare.

5.2.15 Prechodova ustanoveni IFRS 16

Néjemce pouzije novy standard na své leasingy bud’ plné retrospektivné (tj.
retrospektivné na kazdé predchozi Gidetni obdobi prezentované v souladu s IAS 8 Ugetni
pravidla, zmény v Ucetnich odhadech a chyby) nebo miZe pouzit tzv. modifikovany
retrospektivni pristup, kdy dopady pfechodu na novy standard vykaze kumulativné k datu
prechodu (ur¢i hodnotu aktiva z prava k uzivani a zavazku z leasingu k 1. 1. 2019; udaje za
ptedchozi rok (tj. vztahujici se kroku 2018) nebude upravovat; piipravi dopliikové
informace do pfilohy souvisejici s pfechodem na novy standard a, pokud je to relevantni,
k 1. 1.2019, (tj. jako operaci 2019), vykaze piipadnou Gpravu vlastniho kapitalu).

Modifikovany retrospektivni pfistup ndjemcim umoznuje vyuzit celou ftadu
alternativnich pfistupii a praktickych zjednoduSeni a jeho pouZiti s ocenénim aktiva podle

39



zavazku z leasingu je asi logickou volbou. Tyto modifikované postupy vSak mohou mit
vyznamny dopad na ziistatky, které ucetni jednotka vykaze pti ptechodu na novy standard, i
na finan¢ni informace, které bude vykazovat nasledné¢.

Schéma znazoriujici uplatiovani modifikovaného retrospektivniho piistupu:

Obrazek:6 — Modifikovany retrospektivni piistup

Modifikovany retrospektivni pfistup I
Operativni leasing*) Finanéni leasing®)
Ak“:”':”, z prava Zavazek Aktivum Zavazek
uzivani . 7 Dréva .
Jako kdyby byl IFRS z leasingu . upiivéni z leasingu
18 uplatfiovan od Predchozi
zahajeni leasingu Dopad'clo Predchozi Cxe
vlastniho Géetni hodnota ucetni hodnota
NEBO Podle kapitalu najatého aktiva zavaziku
zavazku z leasingu z financniho

*) Stavajici klasifikace podle 1AS 17

V ptipad¢ leasingu, ktery byl doposud klasifikovan jako operativni, najemce oceni pfi
modifikované retrospektivni metod¢ zavazek z leasingu k datu prvni aplikace nového
standardu soucasnou hodnotou zbyvajicich leasingovych plateb. Pfi ocetlovani aktiva
z prava k uzivani u leasingu, ktery byl doposud klasifikovan jako operativni, si ndjemce
muze pro kazdou jednotlivou smlouvu zvolit mezi ocenénim aktiva, jako kdyby byl IFRS 16
uplatiovan jiz od zahdjeni leasingu a ocenénim aktiva Castkou rovnajici se zavazku
z leasingu (s uréitymi Upravami). Jako diskontni mira se pouzije pfirtstkova vypujéni
urokova mira najemce k datu prechodu. Finan¢ni leasing je pfevzat v hodnotach dle IAS 17.

5.3 Procesni dopady, problémy a priklady pouziti IFRS 16 v zemédélstvi

Nize uvedené detailni body poukazuji nejen na procesné-manazerska specifika spojena
s IFRS 16, ale také na oblasti, jejichz podchyceni mize byt v souvislosti s implementaci
IFRS 16 nejednoznacné, hiife srozumitelné anebo obtizné uchopitelné v praxi. Metodicka
doporuceni, navrhy ani vysvétleni nejsou ale zaméieny na konkrétni technicka fteSeni
spojena s implementaci IFRS ve spoleCnosti, tj. fe$i pouze jak se dopracovat k
odpovidajicim hodnotam dle IFRS 16, ale dale se nezabyvaji vykazovanim ptipadné Gpravy
ve spolecnosti a zpisobem, jak bude vSe potifebné evidovano, aby mohlo byt o ndjemnich
vztazich spravné uctovano a vse zohlednéno jak Vv Ceské statutarni zavérce, tak v IFRS
zavérce nebo reportingu dle relevantnich pozadavki. Jednim z nevyhnutelnych dopadu je
pak zavedeni novych vhodnych analytickych Gctt, jejichz prostiednictvim budou sledovana
aktiva z prava k uzivani, leasingové zavazky, odpisy a naklady na financovani; pfipadné
dal$i pozadavky pro ptilohu (viz 5.2.14). Dosavadni praxe spojena s aktivaci finan¢niho
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leasingu dle standardu IAS 17 potvrzuje, Ze je vhodné pro obdobné upravy zakladat
samostatné ucty nebo tfidy majetku a evidovat souvisejici polozky oddélené od jinych aktiv
a zavazka.

5.3.1 Dopad implementace IFRS 16 na kli¢ové ukazatele hospodareni

Z prostudovanych zdroji 1 prilozenych piikladd v bodech dale wvyplyva, ze
implementace IFRS 16 se dotkne prakticky kazdé spolec¢nosti vykazujici dle IFRS, kterd ma
néjaké ndklady na ndjemné a zZe zmény ve vykaznictvi mohou mit mnohdy i zasadni vliv na

klicové ukazatele. Mezi tyto dopady patii predevsim nasledujici:

Tabulka: 2 — Dopady implementace IFRS 16 na klicové ukazatele

Pravdépodobny dopad Pravdépodobny
Ukazatel Vypocet ukazatele . .
P implementace IFRS 16 vliv na ukazatel
ZadluFenost ZdelZ’ky /vlastni Ndrz?s{ zdvazk'ﬁ,’ mozny pokles Zvyeni
kapital viastniho kapitalu
Dle IAS 17 operativni ndjem
EBIT Z’isk pred zdanénim a soucasti prfo.vozm'ho v;fslen‘{ku, dle ' Zvyseni
uroky IFRS 16 ndjem ,,rozdélen* na odpis
a uroky
Dle IAS 17 operativni najem
EBITDA Z’isk pred zd.aném'm, soucasti pr'(?vozniho v;fslec‘ztku, dle . Zvyieni
uroky a odpisy IFRS 16 najem ,,rozdélen* na odpis
a uroky
G Kratkodoba aktiva /
Neriist zdvazki o
Likvidita krdtkodobé zavazky arist zavazki SniZeni
Zalezi na slozeni leasingového
EBIT/za + [ .
ROCE Tzdvazky + vlastni | tolia — jak EBIT tak zdvazky 277
kapital
vzrostou

5.3.2 Procesni opatieni pro identifikaci smluv obsahujicich leasing

Pted implementaci IFRS 16 je velmi vhodné a fadou dostupnych manuala a ptirucek
doporucené provést analyzu stavu pfipravenosti k implementaci IFRS16. Tuto analyzu by
mél provadét management a zodpovédét predevsim nasledujici otazky:

1) Vime, které smlouvy ve spolecnosti obsahuji leasing?

2) Jsou nase systémy, procesy a komunikacni pravidla nastaveny tak, aby evidovaly a
zpracovaly vSechny potiebné informace a ty byly k dispozici kone¢nému zpracovateli

ucetni zaveérky?
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3) Jsou nase systémy a procesy dostatecné vybaveny ke dlouhodobé evidenci smluv
v souladu s IFRS 16 v kontextu sledovani zmén, ptehodnoceni ¢i modifikaci?

4) Byly provedeny analyzy s cilem identifikovat leasingové vztahy, u nichz je mozno
uplatnit vyjimky a budou tyto vyjimky uplatnény?

5) Mame pfedstavu, co obnasi pfechod na IFRS 16 k1. 1. 2019 a jakd ptipadna
zjednoduseni a postupy budou uplatnény?

6) Vime, jaké budeme pouzivat diskontni sazby a jak budou stanoveny?

7) Odhadli jsme dopady implementace IFRS 16 na zakladni ukazatele spolecnosti a,
pokud je relevantni, prodiskutovali s klicovymi uzivateli jako napf. banky jak se
odrazi zmény metodiky na téchto ukazatelich a v zdvérce spolecnosti?

8) Budou n¢jaké danové dopady v souvislosti s ipravami a jak a kym budou piipadné
upravy odlozené dan¢ vyhodnocovany?

9) Zabyvali jsme se tim, zda naSe strategie ohledné uplatnéni leasingu v podnikani
spole¢nosti vyzaduje néjakou revizi?

10) Vyhodnotili jsme dopady standardu v oblasti pachtu zeméd¢€lskych pozemku a, pokud
jsou vyznamné a administrativné ndrocné, vydefinovali ptedpoklady a postupy,
kterymi lze tuto oblast dlouhodobé podchytit a spravovat pro vykaznictvi dle IFRS 16?

V Piiloze 4 je dale uveden ptiklad dotazniku pro analyzu organizacniho zajiSténi
uzavirani najemnich a servisnich smluv, ktery miize byt vhodnou pomickou pro analyzu
¢asti procestt a vychozim bodem pro vyhodnoceni odpovidajiciho nastaveni pro potieby
spole¢nosti.

V Piiloze 3 je dale uveden piiklad podkladového dotazniku pro strukturovanou
obecnou analyzu najemnich a servisnich smluv ve spole¢nosti.

5.3.3 Pozadavky na zveiejnéni

IFRS 16 ve srovnani s ptedchézejici upravou platnou do 31. 12. 2018 vyzaduje u
najemce vyrazné vice informaci k uvadéni do ptilohy k Gi¢etni zavérce anebo pifimo do
vykazi (viz 5.2.14). To obnasi fadu opatieni a rozhodnuti, mnohdy s vyznamnym dopadem
na presentaci financ¢nich vysledk. Mezi otazky, které by si mél management ucetni
jednotky v souvislosti s pfechodem na tento novy standard a zvefejiovanim informaci
polozit, ptedev§im zfejmeé patii:

1) Ovlivni pozadavky na zvefejnéni nastaveni né€kterych smluv do budoucna anebo
politiku vyuziti leasingu ve spolecnosti? Budou mit tato zvefejnéni vliv na dalsi
moznosti financovani spolecnosti?

2) Jsou tyto informace pozadované k uvedeni do ptilohy pro spolecnost citlivé? Existuji
néjaké moznosti agregace? Jak budeme pfistupovat ke zvefejnéni tidajl, které mohou
byt uvedeny alternativné ve vykazech anebo v ptiloze?

3) Uvadi se vice informaci nez diive. Jsou naSe procesy a systémy dostate¢né
uzpiisobeny, aby tyto informace mohly zpracovavat a aby bylo mozno je vcas
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vyhodnotit a zkontrolovat? Jak budeme kontrolovat kompletnost a konzistenci
zpracovanych a poskytovanych informaci?

4) Kdo bude tyto informace zpracovavat, jaka bude soucinnost ucetniho oddé€leni
S ostatnimi oddélenimi a kdo bude kontrolovat kompletnost, spravnost a pifimérenost
zvetejnénych informaci o jednotlivych smlouvach?

5) Jaké budou tieba zasahy do uctové osnovy, Ciselniki, registri a komunikaénich
protokola pro opakované ziskani téchto informaci v odpovidajici kvalité a v terminu?

6) Jaké jsou nejasnosti ohledné zvetejnéni nékterych polozek v priloze, kdy standard
presné nedefinuje pozadavek? Jak budou tyto situace feSeny?

7) Jaké budou zakladni ptredpoklady uplatnéné u specifickych najemnich vztaht, jako
jsou napft. pachty nebo smlouvy s opcemi, a jak budou tyto informace o ptipadnych
predpokladech presentovany v ucetni zaverce?

8) Jak budeme evidovat leasingové smlouvy, u nichz byly uplatnény vyjimky na
kratkodoby leasing a aktiva s nizkou hodnotou? Kde bude nastavena hranice pro
detailni sledovani a jak bude oddé€leno napt. od ostatnich ndkladi na sluzby?

9) Jak bude presentovano sesouhlaseni piechodu na IFRS 16 s tidaji uvadénymi v zavérce
k 31. 12. 2018? Jsou ze zmény metodiky né&jaké dopady do vlastniho kapitalu? Co je
jejich pfic¢inou?

10) Je mozné, ze piechod na IFRS16 identifikuje néjaké smlouvy, které byly nespravné
kategorizovany jako operativni leasing dle pfedchoziho standardu anebo mély ztratovy
charakter, aniz by na n¢€ byla tvofena rezerva? Jak bude Vv takové situaci postupovano a
jak bude zohlednéno v zavérce?

Kazda spolecnost je jina a disponuje jinymi zdroji informaci a procesy. Bez ohledu na
spolecnost je ale tfeba vZdy vyhodnotit, zda aktiva z prava k uzivani budou vykazovéana
samostatn¢ jiz pfimo Vrozvaze anebo vrozvaze agregovana s ostatnimi dlouhodobymi
aktivy s dopliujicim detailem v piiloze.  Obdobné v ptipadé zavazku. Pii aplikaci
modifikované retrospektivni metody pro ptrechod na IFRS 16 (viz 5.2.15) dochazi
v souvislosti s leasingem Kk navySeni zastatki dlouhodobych aktiv a na strané pasiv
dlouhodobych 1 kratkodobych zavazkii. V pfipadé vyznamnych leasingli tak budou
informace v roce prvotni aplikace nesrovnatelné s minulym ucetnim obdobim. To, zda tyto
udaje oddélit pfimo v rozvaze je na zvazeni managementu. Z diivodu presentace vysledka
pfimo na zékladé rozvahy, sesouhlaseni IFRS s CZ GAAP reportingem ¢i z jinych divodi
muze byt vhodné poukazat na dopady nového standardu piimo v rozvaze. V tomto piipadé
je tieba zohlednit jinou presentaci najatych investic do nemovitosti (neni pfedmétem této
diplomov¢ prace).

Za Casto opomijenou oblast finan¢niho vykaznictvi lze povazovat vykaz cash flow,
ktery byva az poslednim sestavovanym vykazem a mnohdy jsou do n¢j informace
doplilovany na méné systematické bazi nezli pro rozvahu a vysledovku. Jak je zfejmé z
5.2.14, klasifikace penéznich toki dle IFRS 16 neni konzistentni s vykazovanim téchto tokt
dle CZ GAAP a v ptipad¢ vyznamnéjsich leasingii mize byt tieba dosti obsahla doplikova
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evidence. Ta muze byt u nékterych smluv opodstatnéna i v souvislosti s pozadavkem na
uvadéni informaci ohledné budoucich penéznich odtoki, které nebyly zahrnuty v ocenéni
zavazkl z leasingu (variabilni leasingové platby, opce, zaruky zbytkové hodnoty).

Pro zemédélskou spoleCnost, kterd hospodafi na propachtované puadeé, mize byt
opravdovym ofiSkem k feSeni informace dle 5.2.14 h) vySe — zvefejnéni piirastka aktiv
z prava Kuzivani. IASB v IFRS 16 ani jinde nikde bliZze nespecifikuje, co je vlastné
,priristkem®. Pokud se sjedna o novy operativni leasing nakladniho automobilu s novou
SPZ a pod novou smlouvou, asi lze ucinit zavér, ze toto nové aktivum z prava k uzivani
bude prirtistkem. Jak ale postupovat napt. u dodatkd pachtovnich smluv vyvolanych Gpravou
vymeéry pozemku, scelenim pozemkt, dédickym fizenim apod. neni az tak jednoznacné.
V téchto piipadech je na vedeni ucetni jednotky aby vyhodnotilo, co je pro spolecnost
vlastné skuteCnym ptirastkem (napf. nové smlouvy na nova parcelni ¢isla a bloky v LPIS,
novi pronajimatelé, nové najaté hektary, netto apod.) a rozhodlo, jakym zplsobem budou
takové pfirtstky v pfiloze ucetni zavérky presentovany, a zaroveil do ptilohy uvedlo, jaké
byly pouzity ptedpoklady.

Nize zminovany piiklad pfirtstkt aktiv z prava k uzivani je jen jednim bodem, u
kterého muze nastat relativné velika vykladova nejistota. V ptipad¢ uplatnéni nového
standardu je vzdy ale diilezité sledovat, jak postupuje praxe a rozsah informaci uvadénych
do prilohy v dalsich obdobich ptipadné upravit na to, co lze oznacit za bézny oborovy
standard ¢i nejlepsi feSeni uplatinovana praxi apod. Pro zeméd&lské spole¢nosti nebudou
vzorova feSeni az tak snadno dostupna, ale piesto 1ze v budoucich obdobich Cerpat inspiraci
ze zavérek jinych spolecnosti nebo odborné literatury.

5.34 Coznamena IFRS 16 pro praxi zemédélskych podniki?

Z prostudované literatury, zpétné vazby z praxe (JindfiSkovd a Madlova, 2018, pers.
com) i z praktickych problémil a dotazii, které se hromadi pfi snaze o uchopeni standardu
IFRS 16 pro jeho implementaci v podnikové praxi je ziejmé, Ze se jedna o velice teoretickou
zalezitost, u niz:

a) existuji mezi CZ GAAP a IFRS vyznamné rozdily, které maji dopad jak na rozvahu

(v€etné nerozdéleného zisku), tak na vykaz zisku a ztraty;

b) neni dostatek zkusenosti s praktickymi dopady do podnikové evidence a systémového
1 i€etniho podchyceni vztaht;
C) lze opravnéné piedpokladat, Ze bude mit dopad na finan¢ni ukazatele spole¢nosti a

zprostiedkované tedy 1 na moznosti externiho financovani,

d) je nepochybné, ze bude klast zvySené naroky na souvisejici zdroje — Cas a znalosti
zaméstnancl, metodiku, kontroly uvadénych 1daji, zakomponovani do
controllingovych reportti ve spolecnosti atd.;

e) lze predpokladat, ze se dotkne prakticky kazdé spolecnosti, které se tyka vykaznictvi
dle IFRS at’ jiz pro reportingové ucely nebo pro externi vykaznictvi,
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f) evidence smluv a jejich vyhodnocovani pro tcely zohlednéni smlouvy ve vykaznictvi
jde mnohdy nad ramec kompetenci a informaci dostupnych pro tcetni nebo financni
oddéleni a bude tfeba zapojeni jinych oddéleni jako logistika, ndkup apod. a
zamestnanct, ktefi ndjemni smlouvy uzaviraji nebo meéni a

g) pro zemédélské spolecnosti bude relevantni predevS§im oblast najmu hospodaiskych
stroju, zafizeni a budov vcetn¢ rtiznych dopravnich prostiedkti a dale také specifické
otazky souvisejici s ndjmem zemedélskych pozemkii.

Utetni jednotky se tudiz musi zaméfit na to, zda smlouva obsahuje leasing, nebo zda
se jednd o servisni smlouvu, protoze v uctovani jsou velké rozdily, které je nutné vcas
zachytit a zohlednit ve vykaznictvi dle IFRS a zaroven vyhodnotit mozné odchylky od CZ
GAAP vykaznictvi.

Dopad zavedeni IFRS 16 na rozvahu a vysledky hospodateni podniku lze prakticky
demonstrovat na nize uvedeném jednoduchém ptikladu operativniho najmu automobilu.

Predpokldadejme, Ze si spolecnost AA od 1. 1. 2019 najala osobni automobil. Ndajemni
smlouva je uzaviena na 4 roky, celkovda hodnota investice je 960 000 K¢. Najemni smlouva
vyzaduje platby 20 000 K¢ mésicne po celou dobu trvani leasingu, tj. 240 000 K¢ rocné.
Z toho je leasingova slozka 180 000 K¢ a sluzby souvisejici s provozem automobilu 60 000
K¢ rocné. Ndajemné je splatné vidy ke konci mésice. Najemné konci ke dni vrdceni
automobilu pronajimateli, ale ne drive nez je datum ukonceni smlouvy. Predpokladana
zbytkova (ziistatkova) hodnota automobilu k datu ukonceni ndajmu je 150 000 K¢. Tato
hodnota neni garantovana a leasingova smlouva ani neobsahuje zZadna dalsi specifika jako
opcni ujednani na prodlouzeni doby leasingu nebo odkup najatého automobilu po dobu
trvani nebo pri ukonceni smlouvy. Prirustkovad vypiijcni rocni urokovd mira spolecnosti ¢ini
2,5% (4. 0,208% mésicné) a byla stanovena jako urokova mira, ktera by byla vynalozena v
pripade, zZe by si spolecnost vypiijcila prostiredky nezbytné pro koupi aktiva na stejné dlouhé
obdobi a s obdobnym jistenim.

Pti diskontovani investice implicitni irokovou mirou (ptfipadné piirtistkovou vyptjcni
urokovou mirou ndjemce) Cini Cistd soucasna hodnota leasingovych plateb, tj. celkovych
smluvnich plateb po odecteni servisni slozky 60 000 K& ro¢né, s 2,5% diskontni mirou
celkem 684 493 K¢.

Pokud provedeme srovnani toho, jaky bude mit dopad aplikace IFRS 16 ve srovnani
s tim, jak by spole¢nost vykazovala, pokud by postupovala podle standardu IAS 17 anebo
ceskych ucetnich predpisi CZ GAAP (v tomto piipadé neni rozdil v dopadu na hlavni ucetni
vykazy pti uplatnéni metodiky IAS 17 a CZ GAAP s vyjimkou pozadavkl na dodate¢né
informace do pfilohy k tcetni zavérce), Ize ucinit nasledujici zaver:

Celkovy dopad na ¢isty zisk je stejny v souladu s IFRS 161 IAS 17 / CZ GAAP, avsak
s pouzitim modelu dle IFRS 16 saktivem zprava k uzivani se zméni prezentace
leasingovych plateb ve vykazu o uplném vysledku. Naklady na operativni leasing podle

standardu IAS 17 a CZ GAAP jsou prezentovany v provoznich nakladech, zatimco v
modelu s pravem uzivani dle IFRS 16 se odpisy a Grokové naklady vykazuji samostatné a
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maji pozitivni dopad na EBITDA. Zaroven jsou v Uéetni zavérce nijemce vykazany také
aktivum z prava k uzivani a leasingovy zavazek.

Porovnani dopadti pouziti IAS 17 a IFRS 16 v jednotlivych obdobich pro vyse
uvedeny piiklad uvadi Tabulka 3 nize:

Dle IAS 17 a CZ GAAP

Tabulka: 3 — Porovnani dopadi IAS 17, CZ GAAP a IFRS 16

Rozvaha k Pravo z Zavazek z Vysledovka . . Naklady na . .
. sc s s - . Odpisy Urok N Najemné
(v KE): uZivani leasingu (v KE) za: sluzby
1.1.2019 ] o]
31.3.2019 0 0 3 mésice 4] o] 0 -60 000
30.6.2019 0 0 6 mésicl 4] 0 0 -120 000
30.9.2019 4] 9] 9 mésict 4] 0 0 -180 000
31.12.2019 0 0 12 mésicl 0 0 0 -240 000
31.12.2020 0 0 12 mésicd 0 0 0 -240 000
31122021 0 0 12 mésicd 0 0 0 -240 000
31.12.2022 0 0 12 mésicd 0 0 0 -240 000
Celkem 0| 0| 0 -960 000
Dle IFRS 16
anvarja k PrﬁvP z Zavazek z Wslenﬁinvka Odpisy Orok Néklafly na Najemné Naj:m;:hhez
(v Ké): uZivani leasingu (v KE) za: sluzby IFRS16 (kontrola)
1.1.2019 684 493 -684 493
31.3.2019 641712 -643 686 3 mésice 42 781 4193 -15 000 [ -45 000
30.6.2019 598 931 -602 624 6 mésici 85 562 8131 -30 000 ] -90 000
30.9.2019 556 150 -561 304 9 mésic 128 342 11811 -45 000 0 -135 000
31.12.2019 913 370 -519 726 12 mésicd 171123 15233 -60 000 0 -180 000
31.12.2020 342 248 -519 726 12 mésicd 171123 11 066 -60 000 0 -180 000
31.12.2021 171 123 -177 586 12 mésicd 171 123 6 794 -60 000 0 -180 000
31122022 0 0 12 mésicd 171123 2414 -60 000 £ -180 000
Celkem 684 493 35 507 -240 000 0 I 720000
!

Detailni kalkulace pro vySe uvedeny piiklad jsou uvedeny v Piiloze 1.

e—

Z vyse uvedeného zcela jednoduchého zakladniho ptikladu propoctu v Tabulce 3 lze
jiz tedy, bez ohledu na dlouhy seznam pozadavku ke zvefejnéni informaci v ptiloze, odvodit
ocekavani, ze:

a) implementace IFRS 16 do vykaznictvi spolecnosti zpiisobi pomérné¢ zasadni zmény
v rozvaze i vysledovce spolecnosti jak ve srovnani s vykaznictvim dle ptedesSiého

standardu IAS 17, tak ve srovnani s vykaznictvim dle ¢eskych ucetnich piedpist;

b) obnasi mnohem $ir$i administrativni i pocetni vyhodnoceni smlouvy i $kalu tGcetnich

zapisl a s nimi souvisejicich kontrol, administrativni evidence atd. a

€) mize klast zvySené naroky na IT podporu ucetni evidence vCetné piipadnych registri
dlouhodobého majetku predevsim v piipadech, kdy je tfeba evidence dle CZ GAAP i
IFRS.

Tyto zmény se s vysokou pravdépodobnosti také promitnou dopady na hlavni finan¢ni
ukazatele, jako jsou ukazatele zadluZenosti, rentability a likvidity, které jsou zpravidla
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sledovany managementem, financujicimi organizacemi nebo investory (viz také 5.3.1).
Kontinuita vysledkii a ukazateli je pro vedeni spolecnosti velmi dulezita, stejné jako
moznost rozpoc¢tovani vlivu piipadnych Gcetnich Gprav souvisejicich s leasingem a aplikaci
IFRS 16. Z vySe uvedenych divodl pfipadna vykladova nejistota ohledné¢ implementace
standardu u nékterych smluv mize zpusobit nasledné zmény, jejichz dopad muize byt pro
spolecnost vyznamny nejen presentacné, ale 1 administrativné a procesné anebo vyzadovat
velmi specifickou podporu IT a nasledné upravy nastaveni.

Jak je ziejmé naptiklad z problematiky opci nebo pachtovnich smluv na dobu
neurcitou (pokud tyto smlouvy predstavuji vétsi portfolio a nelze je administrativné fesit
jednotlive), existuji oblasti, které jsou do velké miry zavislé na kompetencich a odhadech
managementu a jejich nasledné dostupnosti pro ucetni, které vykaznictvi tvoti. Za priklad
vykladové nejistoty s nutnosti uplatnéni odhadu lze obecné povazovat situace smluv na dobu
neurCitou s vypoveédni lhitou na stran€ nijemce i pronajimatele anebo smlouvy na dobu
ur€itou, u nichZ Ize opravnéné predpokladat, Ze s néjakou pravdépodobnosti dojde k jejich
prodlouZeni na zdklad€ opce. Zde je pak pro praxi miiZze byt zcela zdsadni rozhodnuti, jak
zahrnout smlouvy majici relativné kratkou vypovédni lhitu na zakladé vlastni smlouvy, ale
u kterych se z riznych divoda predpokladd, ze ndjemce nebo pronajimatel nebo oba tuto
kratkou vypovédni lhlitu neuplatni a smlouva ma ve své podstaté¢ dlouhodoby charakter. Pro
obdobné piipady je pro najemce a jejich uctovani je ve standardu k dispozici pouze
metodika pro stanoveni doby trvani leasingu popsana v odstavcich 18 — 20 standardu IFRS
16, resp. odstavcich B34-B41 (IASB, 2018) - viz také 5.2.4. Dalsim piikladem vykladové
nejistoty mohou byt terminy jako ,,v podstaté ¢i ,,vymahatelnd prava a povinnosti®, u
kterych nejsou uvedeny jednoznacné definice nebo parametry pro vyhodnoceni.

Existuji ale také nejasné oblast, které manaZerské odhady nevyfesSi. Piikladem je
naptiklad pozadavek na zvefejnéni ,,ptirtstki k uvedeni do pftilohy ucetni zavérky (viz
5.2.14), u kterych teprve dlouhodobé&jsi praxe ziejmée potvrdi spravna feseni.

5.3.5 Obvyklé typy najemnich smluv a dopady ve spole¢nosti

Na zéklad¢ prostudovanych materiald i na zdkladé rozhovorli se zastupci praxe
(JindfisSkova, Madlova, 2018, pers. comm) lze piedpokladat, Ze praktické dopady
implementace IFRS 16 v zemédé€lskych spolecnostech budou mit predevs§im nasledujici
charakter:

’

Upravy budou provadény pro:

a) piedevs§im externi leasingové / najemni smlouvy (smlouvy s konsolidovanymi
spolecnostmi, které jsou soucasti stejného konsolida¢niho celku neni nutno fesit,
pokud budou v konsolidaci eliminovany a pokud bude ve skupiné nastavena jednotna
metodika jak postupovat v takovych ptipadech)

b) smlouvy na majetky nizké hodnoty, u kterych je predpoklad, ze pofizovaci cena
nového najatého jednotlivého majetku piekracuje néjaky pfedem stanoveny penézni
ekvivalent (napt. 100 tis. K¢)

c) smlouvy, které nemaji charakter kratkodobych nebo jednorazovych pronajmu
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d) smlouvy, které budou k 31. 12. 2018 vykazany jako finan¢ni leasing — pouze
reklasifikace k 1. 1. 2019, jinak se nic zasadniho nezméni

V navaznosti na b) a c¢) bude nutno ale evidovat souvisejici najemné pro uvadéni
dopliujicich informaci do pfilohy k Géetni zavérce (viz 5.2.14). Spole¢nosti budou muset
zpracovat odpovidajici ucetni metodiky a nastavit pro evidenci a vykazovani vhodné
moznosti v Géetnim systému. S ohledem na urCitou vykladovou nejistotu i komplexni
pozadavky na evidenci smluv, diskontovani, zohlediiovani opci, indexaci, variabilnich
plateb atd. se mozné jako praktické jevi prvotni zpracovani detailnich uprav pro IFRS 16
manudlné mimo ucetni systém a provedeni piipadného systémového zpracovani az v
nasledujicich obdobich, kdy opadne vykladova nejistota souvisejici s pfijetim zcela nové
IFRS koncepce vykazovani smluvnich vztahti majicich charakter leasingu; ptipadné az bude
vykazovani leasingu ovéfeno auditem a detailné zkontrolovano managementem.

Zasadnim krokem v piiprav€é na vykaznictvi dle IFRS 16 je nutnost identifikovat
leasingové vztahy, které budou predmétem upravy. Pro identifikaci leasingového vztahu je
vhodné aplikovat vyvojovy diagram uvedeny v bodé¢ 5.2.1 a zodpovédeEt souvisejici otazky.
Pro méné jednoznaéné smlouvy je vhodné dohledat dostupné piiklady anebo prokonzultovat
konkrétni nastaveni S odborniky / auditory / na $koleni apod. Nékteré z takovych prikladd,
napomahajicich ke spravné identifikaci leasingu, jsou uvedeny v Ptiloze 2.

S ohledem na charakter podnikani v zeméd@lstvi lze predbézné predpokladat
nasledujici dopady souvisejici s implementaci IFRS 16:

o Veskeré pachty zemédelské pidy, lesnich pozemkl, rybnikti apod. Spliuji
charakteristiku leasingu, ktery bude pfedmétem Upravy pro IFRS 16.

e Veskeré ostatni pachty a n4jmy nemovitého majetku vcetné skladl, vyrobnich prostor,
kancelafi nebo prodejen s vysokou pravdépodobnosti do Upravy na leasing takeé
spadaji, s vyjimkou napf. kratkodobého zaboru pudy pro stanky na jednorazové akci,
pronajmu salonku v hotelu apod.

e Veskeré nijmy souvisejici s logistikou, vybavenim skladi a vyroby, osobnimi
automobily, sklizeci technikou apod. je tieba specificky vyhodnotit smlouvu po
smlouve¢, zda vyhovi podminkam aktivace stanovenym v IFRS 16 — spolecnosti by
mély za timto ufelem smlouvy vc€as analyzovat a pouzit dostupné piiklady a
konzultace. Pfedev§im zhodnoceni existence identifikovaného aktiva a prava fidit jeho
uzivani maze byt v ne¢kterych ptipadech pomérné komplikované.

e Nagmy vratnych obali s nizkou hodnotou (bedny, palety apod.) s velkou
pravdépodobnosti pfedmétem leasingové upravy nebudou, ale u jinych obali (napf.
specialnich tlakovych lahvi, zasobnik( apod.) bude nutno vyhodnotit, zda se jedna o
leasing v souladu s IFRS 16.

e U najma drobného IT hardware (napt. notebook, telefon apod.) lze pfedpokladat, ze
spadnou pod vyjimku b) vySe. Nicménég, i kdyZ o nich nebude uctovano v rozvaze,
bude tfeba je evidovat a zpracovat pro Ucely informaci do pfilohy k ucetni zavérce.
Hodnotny hardware (napi. servery) pravdépodobné podminku b) vySe nesplni a,
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pokud budou smlouvy vyhodnoceny v tom smyslu, ze se jedna o smlouvy obsahujici
leasing, budou predmétem upravy.

e Smlouvy, které se vztahuji k infrastruktufe véetné IT, produktovodiim, sdilené vyrobé,
smluvni dopravé, reklamnim plochdm apod. mohou byt komplexni a je tfeba je
vyhodnotit co nejdfive.

e Je nutno vcas podchytit smlouvy, u nichZz je vyznamna anebo specifickd slozka
financovani, indexace, valorizace nebo provazani ndjemného na podminky, které
nesouviseji s trznimi sazbami (napt. vykonove stanoveny najem apod.)

e Sohledem na predpoklad Spatné¢ dostupnosti implicitnich urokovych sazeb pro jiné
nez financni leasingy a relativné nizkych ptirtstkovych urokovych sazeb je relevantni
a pravdépodobné i efektivni zvazit maximalni mozna zjednodusSeni ohledné stanoveni
diskontnich sazeb pro operativni leasingy ve spole¢nosti a sazby sjednotit V maximalni
mozné mife.

e Je tfeba vyhodnotit, jaké budou uvadény informace do ptilohy a jak budou sledovany i
presentovany.

U vsech smluv je pak tfeba posuzovat nejen existenci identifikovaného aktiva, ale také
ostatni aspekty smlouvy, které urcuji, zda se jedna o smlouvu obsahujici leasing (tj. i pravo
ziskat v podstaté veskery ekonomicky prospeéch z vyuzivani identifikovaného aktiva a pravo
fidit vyuzivani identifikovaného aktiva). Nutnost identifikovat neleasingové komponenty
povede u nékterych spolecnosti v pozici ndjemce patrné ke zméné postupi. Doposud
nemusely tyto spole¢nosti identifikaci leasingovych a neleasingovych komponent fesit,
protoze se Casto uctovaly stejné (napf. operativni leasing a servisni smlouva). AvSak
vzhledem ktomu, ze vétSina leasingli je nyni vykazovana Vrozvaze najemce, bude
v né¢kterych piipadech vhodné posilit procesy v oblasti identifikace leasingovych a
neleasingovych komponent smlouvy.

Za velice problematickou oblast lze povazovat vyhodnoceni opci obsaZenych ve
smlouvach. Vyznam podkladového aktiva pro provozni ¢innost spoleénosti bude pak mit
rovnéz zasadni Vvliv na posouzeni, zda je dostatecné jisté, ze dojde k uplatnéni kupni opce
nebo opce na prodlouzeni leasingu. Na smlouvy vypovéditelné nebo smlouvy
s automatickym obnovovanim se IFRS 16 pouZije pouze v pfipadé, Ze zakladaji
vymahatelnd prava a povinnosti. Leasing neni vymahatelny, pokud jak ndjemce, tak
pronajimatel maji pravo jej ukoncit bez souhlasu druhé strany pouze s nevyznamnou
»sankci“ (viz také 5.2.4 a 6.1). Napiiklad spolecnost, kterd si pronajima néjaky areal (napf.
vyrobni zavod, distribu¢ni areal nebo firemni centradlu) a neuplatni kupni opci ¢i opci na
prodlouzeni leasingu, se vystavi vyznamnym ekonomickym potizim, pokud neni k dispozici
odpovidajici nahrada. Béhem hledani ndhradni nemovitosti se bude potykat s vyznamnymi
negativnimi dopady, které lze povaZovat za ,,vyznamnou sankci“. Jestlize je sankce
vyznamnd, vymahatelnost smlouvy muze byt fakticky del$i, nez je v ni uvedeno (doba trvani
leasingu mize byt potom predmétem tsudku vedeni). Pokud mé pravo na ukonceni leasingu
vyhradné pronajimatel, obdobi, na které se vztahuje opce na ukonceni leasingu, je soucasti
nevypovéditelné doby leasingu. To znamend, ze opce pronajimatele na ukonceni smlouvy
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neni brana v potaz a doba leasingu je maximalni doba sjednané ve smlouve. Pokud mé pravo
na ukonceni leasingu vyhradné¢ ndjemce, je toto pravo povazovano za opci na ukonceni
leasingu, ktera je dostupnd nédjemci a kterou ucetni jednotka zohlediiuje pii urCovani doby
trvani leasingu (existuje-li opce na ukonceni leasingu, piihlédne se k mife pravdépodobnosti
ohledn¢ uplatnéni / neuplatnéni opce).

5.3.6 Doba trvani leasingu

Doba trvani leasingu je kli€ovym parametrem pro vypocet zdvazku z leasingu, ocenéni
aktiva z prava k uzivani ¢i rozlozeni odpisi. Pti urCovani doby trvani leasingu a posuzovani
délky nevypovéditelné doby leasingu je ucetni jednotka povinna pouzit definici smlouvy a
urcit obdobi, po které je tato smlouva vymahatelné. Leasing jiz neni vymahatelny v ptipade¢,
ze jak najemce, tak pronajimatel maji pravo leasing ukoncit bez souhlasu druh¢ strany pouze
s ,nevyznamnou sankci“. Jak je ziejmé z vymezeni vbod¢ 5.2.4 ¢i bodé 5.3.4 vyse,
v piipadech, kdy leasingové smlouvy budou obsahovat opce na prodlouzeni nebo budou
nastaveny jako smlouvy na dobu neurcitou s vypovédni lhtitou, bude urceni doby trvani
leasingu mnohdy komplikované a velmi nejasné a bude zahrnovat vyznamné manazerské
odhady. Identifikace takovych smluv, jejich véasné procesni podchyceni i spravnost
pouzitych odhadd budou kli¢ové nejen pro spravné vykazani leasingu, ale u vyznamnych
smluv také pro pfiméfenou kontinuitu ukazateli v rozvaze.

Pokud bude napf. existovat ndjemni smlouva vyrobny krmnych smési, kterd ma pfi
pfiméiené udrzbe redlnou zbytkovou dobu Zivotnosti cca 15 let, nastavena jako smlouva na
dobu neurcitou s ro¢ni vypovédi pro ndjemce 1 pronajimatele, mize byt diskutabilni, jak
k takové smlouvé pristoupit. Pokud jak najemce, tak pronajimatel piedpoklada automatické
prodluzovani smlouvy a oba jsou si védomi problému najit nového obchodniho partnera a
cena ngjmu je piiméfena hodnoté vyrobny, je pii stanoveni doby leasingu asi piiméfené
stanovit dobu trvani leasingu na delSi obdobi. Pokud je situace odliSn4 a ndjemce plati cenu,
kterou povazuje za pfili§ vysokou, a zdroveil ma moznost i motivaci ndjem v dohledné dobé&
vypovédét a vyrobu provozovat jinde, bude doba trvani leasingu asi stanovena jako kratsi.
Z pohledu nastaveni standardu i z obecného principu jak maji fungovat manazerské odhady
je ale nezadouci provadét pfili§ Casto pfehodnoceni doby trvani leasingu. Doba trvani
leasingu by tedy méla byt nastavena s pfiméfenou peclivosti, na readlném zéikladé a
opodstatnénych ptedpokladech. Prili§ kratké stanoveni doby leasingu muze vést
k podhodnoceni aktiv a zavazkt v rozvaze a pfili§ Castému revidovani doby trvani leasingu.
Ptili§ dlouhé pak k jednorazovym tupravam rozvahy, které budou dusledkem Spatnych
manazerskych odhadii ¢i neefektivni komunikace ve spolecnosti. Pokud by napf. rocni
najemné Cinilo 1 mil. K¢., volba doby trvani leasingu na 1 rok by odpovidala zavazku a
aktivu 1 mil K¢. V ptipadé volby doby trvani leasingu na 5 let by pii diskontni mite 3% jiz
byl k datu prvotniho vykazani leasingu v rozvaze zavazek 4,6 mil. K¢ atd. a pfi volbé doby
trvani leasingu po celou dobu Zivotnosti vyrobny by doslo k dal§imu pfiméfenému navyseni
zavazku.

vV

Rozhodovani o dobé¢ trvani leasingu miZe mit ale u né€kterych komplexnéjSich smluv i
jiné na prvni pohled ne zcela zfejmé souvislosti. V obdobné nastavenych smlouvach jako
v ptikladu vyse se potom lze né€kdy setkat se situaci ,,ztratového kontraktu® (onerous
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contract dle IAS 37 Rezervy, podminéna aktiva a podminéné zavazky (EY International
Financial Reporting Group, 2016)) a pozadavkem na jednorazové snizeni hodnoty aktiva
z prava k uzivani a vykazani ztrat ze snizeni hodnoty (viz také 5.2.9) v souladu s IAS 36
Snizeni hodnoty aktiv. V pfipadé, kdy ucetni jednotka takovou rezervu nevykazovala a
neprovadéla posouzeni toho, zda jsou leasingy nevyhodné podle IAS 37, anebo jeji propocet
byl postaven na jiném manazerském odhadu nez propocet doby trvani leasingu, miize se
jednat o relativné nepfijemnou situaci ve vykaznictvi s potencialnim dopadem do vysledku
hospodareni / vlastniho kapitdlu. Vzhledem k tomu, Ze v prosinci 2018 vydala IASB navrh
novelizace standardu IAS 37 v této oblasti a snazi se o upfesnéni toho, co je vlastné tfeba
zahrnovat do ndkladi na plnéni ztratové smlouvy, 1ze vyhledové ocekévat dalsi komplikace
a 1 proto spravné stanoveni doby trvani leasingu mize pomoci se vyvarovat moznych
ptekvapeni do budoucna.

5.3.7 Posouzeni, zda smlouva obsahuje leasing

Posouzeni toho, zda smlouva ma charakter leasingu nebo leasing obsahuje, obvykle
neni komplikované. V nékterych piipadech vSak bude vyhodnoceni definic a aplikace
pokynti, zda smlouva obsahuje leasing, vyzadovat usudek. Osoby, které maji na starosti
vyhodnocovani smluv podle nového standardu, musi mit pfislusné leasingové, resp. servisni
smlouvy k dispozici.

Smlouva obsahuje leasing pouze v piipadé, Ze existuje identifikované aktivum.
Aktivum je zpravidla identifikovano tak, Ze je explicitné specifikovano ve smlouvé (napf. tfi
osobni automobily s uvedenim SPZ a dalSich informaci z technického prikazu, 450 m?
kancelafi na uvedené adrese apod.). Aktivum vSak mtize byt identifikovano i v ptipad¢, Ze je
v dobé, kdy je zptistupnéno zdkaznikovi k uZivani, specifikovano jen implicitné (napf. na
dobu 3 roky). Identifikovanym aktivem mize byt také cast kapacity aktiva.

Zakaznik ma pravo fidit uzivani identifikovaného aktiva, jestlize ma pravo fidit, jak
a pro jaky ucel je aktivum po celou dobu uZivani uzivano (tj. mize v pribéhu doby uzivani
zmeénit, jak a pro jaky tcel je aktivum uZzivano), pfipadné provozovat aktivum po celou dobu
jeho uzivani, aniz by dodavatel mél pravo tyto provozni instrukce ménit nebo kdyz zakaznik
navrhl aktivum zpisobem, ktery pfedem ur€uje, pro jaky ucel bude aktivum uZivano po
celou dobu jeho uZzivani. Forma (jak je aktivum uZzivano) a ucel uzivani pfedstavuji jednotny
koncept (tj. forma se neposuzuje oddélené od ucelu).

Posouzeni toho, zda mé zadkaznik pravo fidit uzivani identifikovaného aktiva, bude
Pfi posuzovani toho, zda ma zakaznik béhem doby uzivani pravo zménit formu a ucel
pouzivani aktiva, je nutné zohlednit rozhodovaci prava, kterd budou mit nejvétsi vliv na
pravdépodobné zaviset na povaze aktiv a na smluvnich podminkach. Rozhodnuti tykajici se
formy a pouzivani aktiva lze ptipodobnit rozhodnutim statutdrnich organt. Jejich rozhodnuti
tykajici se provoznich c¢innosti Ucetni jednotky a jejiho financovéani jsou obvykle ta
nejdilezitéjsi, na rozdil od jednani pracovniki, ktefi rozhodnuti vykonavaji. Zakaznik tedy
nemusi mit pravo provozovat podkladové aktivum, aby mél pravo fidit jeho uzivani, tj.
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zakaznik mize mit pravo fidit uzivani aktiva, ackoliv ho provozuji zaméstnanci dodavatele.
Nicméné jsou-li pfislusnd rozhodnuti, jak apro jaky ucel je dané aktivum uzivano,
stanovena predem, bude s prdvem provozovat aktivum c¢asto spojeno rovné€Z pravo
zékaznika tidit uzivani aktiva.

Pii posuzovani, zda smlouva obsahuje leasing, je nutno postupovat v souladu
s vyvojovym diagramem uvedenym v bod¢ 5.2.1. ldentifikaci aktiva i toho, zda smlouva
obsahuje leasing, ilustruji také dalsi praktické ptiklady uvedené v Piiloze 2.

5.3.8 Priklad propoctu aplikace IFRS 16 k 1. 1. 2019 a dale

Priklad propoctu pro prvotni zachyceni smlouvy v souladu s IFRS 16 k1.1.2019
demonstruje Tabulka 4 nize. Piedpokladejme, Ze spole¢nost nové aplikujici IFRS 16 uplatni
k datu prechodu k 1.1.2019 na stavajici operativni leasing zemé&délského stroje
modifikovanou retrospektivni metodu a hodnotu aktiva z prava k uzivani stanovi na zakladé
zavazku z leasingu (viz 5.2.15).

Tabulka: 4 - Ptiklad najmu zeméd¢lské techniky

Priklad - ndjem zemédélské techniky - zadani a propoéet

Pronajimatel: ABCD

Majemce: Spoleénost Alfa

Predmét leasingu: Stroj najat od 1.1.2017 na 6 let, najemné 1mil K& roéné
Etvrtletni najemné bez DPH: 250 000

Ména: Ké

Pocatek pronajmu: 1.1.2017

Konec pronajmu: 31.12.2022

Zhyvajici doba najmu - poéet kvartall od data implementace IFRS 16 16

Splatnost najemného: Najemné |e splatné vZdy ke konci Etvrtleti
Rocni priristkova drokova mira 5%

Kvartalni pfirdistkova Grokova mira: 1,25%

Vypocet soucasné hodnoty budoucich leasingovych splatek (na zakladé budoucich nakladi)

3 mésiéni Poset Celkove Kwvartalni Pocet Soudasna
Daturn néjewmné Ea Ména . kvartalni pfirl’lstko’vé k\fa?h'l k  Diskontni hodnota
1 pref:lmet crmrTr e nro!cova z.a{:a_tku faktor Iu‘.r.artalnllho
leasingu mira leasingu najemneho
1.1.2015

31.3.2019 250 000 KE 1 250 000 1,25% 1 0,988 246914
30.6.2019 250 000 KE 1 250 000 1,25% 2 0,975 243 8B5
30.9.2019 250 000 KE 1 250 000 1,25% 3 0,963 240 855
31.12.2019 250 000 KE 1 250 000 1,25% 4 0,952 237 831
31.3.2020 250 000 KE 1 250 000 1,25% 5 0,940 234944
30.6.2020 250 000 KE 1 250 000 1,25% 6 0,928 232 044
30.9.2020 250 000 KE 1 250 000 1,25% 7 0,917 229179
31.12.2020 250 000 KE 1 250 000 1,25% H 0,905 226 350
31.3.2021 250 000 KE 1 250 000 1,25% 9 0,854 223 555
30.6.2021 250 000 KE 1 250 000 1,25% 10 0,883 220 795
30.9.2021 250 000 KE 1 250 000 1,25% 11 0,872 218 069
31.12.2021 250 000 KE 1 250 000 1,25% 12 0,862 215 377
31.3.2022 250 000 KE 1 250 000 1,25% 13 0,851 212718
30.6.2022 250 000 KE 1 250 000 1,25% 14 0,340 210092
30.9.2022 250 000 KE 1 250 000 1,25% 15 0,830 207 498
31.12.2022 250 000 KE 1 250 000 1,25% 16 0,820 204937
31.3.2023 o KE 1 o 1,25% 17 0,810 o
Celkem 4 000 000 4 000 00 3 605073
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Dopad na finanéni vykazy najemce dle IFRS 16 5%
Viypoéet tiroku a imoru Datum Astr::a":tz z,“::‘::;: O:apf,:;" u,:::i:" ateno.
- . N Dluina ufivani zisku
Datum Annuita Urok Umor tastka
1.1.2019 3605073 1.1.2019 3605073 -3 605073
313.2019] 250000 A5 O 00136 31.3.2019 3379756 -3400136 225317 45063| 270380
3062015 250000 42 0 2 638 30.6.2019 3154439 -3192638 225317 42502| 267819
30.3.2013| 250000 30 508 2 546 30.9.2019 2929122 -2982546 225317 39908| 265235
31.12.2013| 350000 37267 gl 2 769838 31.12.2019 2703805 -2769828 225317 37282| 262599
31.3.2020/ 250000 31 623 QiR 2554451 31.3.2020 2478488 -2554451 225317 34623| 259940
30.6.2020 250000 31921 pueRiaiite) 2336381 3062020 2253171 -2336381 225317 31931 257248
30.9.2020 250000 23205 220735 2115386 30.9.2020 2027854 2115586 225317 29205| 254522
31.12.2020 250000 26445 223555 1832031 31122020 1802537 -1892031 225317 26445| 251762
31.3.2021 250000 23650 226350 1665681 31.3.2021 1577219 -1665681 225317 23650 248967
30.6.2021 250000 20821 229175 1436502 30.6.2021 1351902 -1436502 225317 20821 246138
30.9.2021 250000 17956 232044 1204459 30.9.2021 1126585 -1204459 225317 17956 243273
31.12.2021 250000 15056 234544 963 514 31.12.2021 901268  -969514 225317 15056 240373
31.3.2022 250 000 12119 237881 731633 31.3.2022 675951  -731633 225317 12119 237436
30.6.2022 250 000 9145 240 855 450773 30.6.2022 450 634 -430 779 225317 9145 234462
30.9.2022 250000 6135 243865 246914 30.9.2022 225317  -246914 225317 6135 231452
31.12.2022 250000 3086 246914 0 31.12.2022 0 0 225317 3086| 228403
celkem 4000 000 394927 3605073 Celkem 3 605 073 394527| 4000000

Kdatu pfechodu k 1. 1. 2019 pfi pouziti modifikované retrospektivni metody

spole¢nost Alfa tedy vykaze ve své rozvaze aktivum z prava k uzivani 3 605 073 K¢ a
zavazek z leasingu celkem ve stejné hodnoté v rozdéleni na dlouhodoby zavazek z leasingu
2 635 559 K¢ a kratkodoby zavazek z leasingu 969 514 K&. Udaje za srovnatelné obdobi
nebudou upraveny.

V ptipadé€, Ze najemce zvoli modifikovany retrospektivni pfistup, mize vyuzit také
nékolik praktickych zjednodusenti, ktera standard umoznuje. Tato zjednoduseni se tykaji:

e diskontnich mér;
e snizeni hodnoty aktiv a nevyhodnych leasingi;
e leasingl s kratkou zbyvajici dobou trvani;
e pocateCnich ptimych nakladi;
e vyuziti tzv. zpétného pohledu.
Tato prakticka zjednoduSeni se pouzivaji nezadvisle na sobé a voli se pro kazdy
leasingovy vztah zvIast'.

5.3.9 Stanoveni diskontni miry a diskontovani

5.3.9.1 Stanoveni diskontni miry a jeji zmény

Urceni diskontni miry se primarné fidi implicitni trokovou mirou, tj. trokovou sazbou
implicitné obsaZenou v leasingu (takova sazba, ktera zpusobuje,
splatek leasingu a nezaruCena zbytkova hodnota aktiva rovna

7e je soucasna hodnota
souctu realné hodnoty
podkladového aktiva a veSkerych pocéatenich piimych ndkladi pronajimatele). Takova
sazba ale Casto neni n4jemci dostupna a pokud si jeji stanoveni nevyzada pfimo v leasingové
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smlouvé a nebo neoslovi pronajimatele, dostava se do situace kdy nemlize urcit implicitni
urokovou miru a proto v souladu s IFRS 16 pouzije piiristkovou vypujéni urokovou sazbu.
Stanoveni této sazby byva zpravidla snazsi, a pokud se nejedna o néjaky velmi specificky
leasing, je mozno piedpokladat urcita zjednoduseni a snazit se z praktickych davodi snizit
variabilitu pouzitych diskontnich sazeb pro jednotlivé smlouvy (vice viz také 3.7). Urceni
spravné diskontni sazby je ukolem spiSe pro specialitu z oblasti treasury nez pro primeérné
ucetni oddéleni a proto je potieba ke stanoveni sazby piistoupit s timto faktem na paméti a
vyvarovat se moznych nesmyslnych ¢i vyznamnych dopadt do ucetni zavérky.

Za normalnich okolnosti je diskontni mira leasingové smlouvy uréena na pocatku
leasingu a pouzita v pribc¢hu celé doby trvani smlouvy a IFRS 16 v zasadé nepodporuje
zménu diskontni miry. V IFRS 16 jsou ale specifické pozadavky na situace, které vedou
k pfehodnoceni (aktualizaci) diskontni miry a kdy naopak miru ménit nelze. Diskontni mira
je revidovédna v dusledku precenéni zavazku z leasingu, pokud dojde a) ke zméné doby
trvani leasingu a nebo b) ke zméné posouzeni opce na ndkup podkladového aktiva.
Z pohledu IFRS je argumentace opfena o nahled, Zze doslo ke zméné ekonomickych
souvislosti vztahujicich se ke smlouvé a proto je spravné ptehodnotit diskontni miry
v situaci, kdy dochdzi k ptehodnoceni leasingového vztahu. Na druhé stran€, v piipadé
pfehodnoceni vyplyvajiciho ze zmény odhadovaného plnéni v souvislosti se zarukou
zbytkové hodnoty, se diskontni mira nereviduje, pokud ke zméné zbytkové hodnoty
nedochézi v disledku zmény floatovych trokovych sazeb (tj. variabilnich sazeb vazanych na
sjednanou referen¢ni sazbu). V piipadech modifikace leasingu je tiecba postupovat podle
konkrétniho scénare, ktery modifikaci vyvolal a podle toho jak je zohlednén (viz 5.2.13).

Pokud je k dispozici implicitni Grokova mira spojena s konkrétnim leasingem, neni asi
pochyb o tom, Ze je vhodné tuto diskontni miru pouzit. Pokud ale tato sazba neni pfimétené
snadno dostupna, spolec¢nosti budou muset pfistoupit ke stanoveni piirtistkové vypajéni
urokové miry najemce. UrCeni diskontni miry v souladu s 5.2.6 pii pouziti informaci o
moznych metodach (viz 3.7) lze nastavit napf. S vyuzitim trznich informaci o struktuie
béznych urokovych sazeb, pomoci kupénovych a bezkuponovych dluhopisii ¢i s pomoci
swapovych sazeb na obdobné obdobi pii zohlednéni odpovidajici rizikové prémie. Takovy
propocet pro kazdou jednotlivou smlouvu zcela jisté neni praktické feSeni a ani nelze
oc¢ekavat, ze by se s nim mohla vyrovnat bézna uctarna zemédelského podniku. Za velmi
praktické 1ze proto povazovat nejen jiz vySe zminéné doporu€eni a vyhledat specialistu,
ktery surCenim diskontni miry pomtize, ale pfedev§im maximalni mozné zjednoduSeni
rozsahu pouzivanych diskontnich sazeb a vhodny proces pro sledovéani jejich zmén a
citlivosti pouzivanych ptedpokladt. Praktickou alternativou je tedy moznost sjednoceni
diskontnich sazeb nejen pro portfoliovy pfistup (viz 5.2.8.3) za vice smluv, u kterych neni
predpoklad né&jaké zasadni leasingové marze a, ptipadné, i sjednoceni sazeb po dlouhodobé,
sttednédobé a kratkodobé leasingy. Takové ,sjednoceni sice nevyhovi ptesné dikci
standardu, ale dle vyvoje sazeb v minulych cca 10 ti letech lze predpokladat, Zze pokud se
nebude jednat o velmi dlouhodobé, zcela zasadni a pro spole¢nost vyznamné smlouvy,
budou piipadné odchylky zptisobené nepiesnosti v sazbé spise nevyznamné a mohlo by byt
mozné sjednotit sazbu dle aktualniho vyvoje vzdy k datu rozvahy téméf pro vSechny
smlouvy (tj. nové nebo ty, u kterych dochazi k pfehodnoceni nebo modifikaci v€etné¢ zmény
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diskontni miry). Takovy piedpoklad ale mize byt velmi zavadgjici pro specifické smlouvy a
nebo pro budouci obdobi, kdy napt. v ptipadé¢ zmény podnikatelského sektoru, rozsahu
zadluZeni nebo i pfi zasadnéj$im vyvoji swapovych sazeb ¢i sazeb dluhopisii, mize byt, |
s ohledem na vyznamnost, relevantni rozd¢lit sazby na kratkodobé a dlouhodobé, zménit
metodiku vypo¢tu anebo vyhledat jiz zminénou asistenci specialisty v oblasti treasury a
zavery a zjednoduseni s nim potvrdit.

5.3.9.2 Citlivost diskontni miry a souvisejici dopady v ucetni zavérce

Ve vysSe uvedeném piikladu najmu stroje za 1 mil K¢ ro¢n¢ v Tabulce 4, kdy je najem
splatny 1x za kvartal, je trok je kalkulovan jako jednoduchy, tj. neni pocitan slozeny urok se
zahrnutim urokti z uroku. V ptfipad¢ pravidelnych plateb a relativné nizkych diskontnich
sazeb bude urok z uroku pro kalkulaci soucasné vyse zavazku zanedbatelny. V ptipad¢, kdy
je ale napt. najjemné placeno s vyraznym zpozdénim (jako tfeba jednorazové pii ukonceni
smlouvy) a implicitni trokova mira je vysoka, je vhodné kalkulovat sou¢asnou hodnotu
zavazku s pouzitim slozeného uroku a pii diskontovani uvazovat tirok z aroku.

Jak je uvedeno vyse, pii stanoveni diskontni miry a pfipadnych zjednoduSeni je tfeba
piihlizet k fad¢ aspektt vcetné citlivosti propoc¢tu a vyznamnosti dopadid vykazovanych
¢astek. Pro vyse uvedeny priklad propoctu zavazkl z leasingu a aktiv z prava na uzivani lze
provést napf. srovnani citlivosti jednotlivych vypocti na hodnotu diskontni miry a na
zaklad¢ tohoto srovnani dale posoudit, zda dopady na spole¢nost mohou byt vyznamné.
Pokud by byla pro stejny piiklad aplikovana diskontni mira nikoliv 5%, ale mens$i (3% a
4%), je srovnani propoctl nasledujici:

Tabulka: 5 — Srovnani hodnoty pfi pouziti riznych diskontnich sazeb

A'." M B-Ajako% | C-Ajako %
) . A B C B-A/A | C-AfA |  wjchozi wychozi
Diskontni sazba B-A Cc-A (%) | v(%) | hodnery | hodnory
zavazku A | zavazku A
5% 1% 3%

IFRS 16
Vychozi hodnota zdvazku z leasingu

y_ . o gu/ 3605073 3679468 32756078 74395| 151005 2% 4% 2,1% 4,2%
aktiva z prava k uZivani
Roéni odpisovy naklad 901 268 919 867 939020 18599 37751 2% A% 0,5% 1,0%
L:lrokow' naklad v 1. roce 164 755 134 301 102 650 -30454| -62105| -18%| -38% -0,8% -1,7%
L:lrol-:cl\qi' naklad ve 4. roce 30486' 24509' 18472 -5977| -12013| -20%| -39% -0,2% -0,3%
Naklad celkem v 1. roce 1066023 1054168 1041670 -11855| -24354 -1% -2% -0,3% -0,7%
Néklad celkem ve 4. roce 931 754 944 376 957492 12622 25738 1% 3% 0,4% 0,7%
Roéni ndklad na ndjem dle IAS 17/CZ GAAP 1000 000 1 000 000 1 000 000 0 0 0% 0%

Za obdobi, kterd budou vzdy nejvice citliva na stanoveni diskontni miry, lze tedy
povazovat obdobi zahajeni a ukonceni leasingu. Z vyse uvedeného je ziejmé, Ze citlivost na
pouzitou diskontni miru nemusi byt vysoka, pokud se jedna o relativné nevyznamné aktivum
a zavazek z pohledu rozvahy anebo o nevyznamné dopady do vykazu ziski a ztrat. Cim ale
bude hodnota smlouvy ve srovndni se zbytkem rozvahy vétsi a doba jejiho trvani delsi, tim
lze ptedpokladat vyznamnéjsi dopad do vykaznictvi a ukazateli zadluzeni a EBITDA a
muze byt nevyhnutelné se vyvarovat zjednoduseni a diskontni miru spravné vyhodnotit.
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5.3.10 Pacht zemédélskych pozemku

5.3.10.1 Specifika pachtovnich smluy

Dle prostudovanych zdroji Ministerstva zemédé€lstvi a snim spolupracujicich
organizaci je nepochybné, ze funkéni trh s ptidou je zasadnim faktorem podnikatelského
prostiedi v zemédélstvi v CR. Podil propachtované zemédélské pady na celkové
obhospodarované plose je v Ceském zeméd€lstvi ve srovnani s jinymi staty dosti vysoky. Jak
je ztejmé z udaju v Tabulce 1v bod¢ 3.8, prumérné vyse pachtovného prochazi v poslednich
letech velmi zdsadnim vyvojem a tak se jednd i o velice komer¢ni prostfedi, kdy pachtovné a
zplisob nastaveni smlouvy zavisi pfedevs§im na charakteristikach pronajimané¢ho pozemku a
dob¢ uzavieni pachtovni (najemni) smlouvy.

V kontextu IFRS 16 je tiecba na zeméd€lské pozemky nahlizet tak, Ze maji obvykle
neomezenou ekonomickou dobu Zivotnosti, takze je nepravdépodobné, ze by doba trvani
leasingu odpovidala vétsi Casti jejich ekonomické doby Zivotnosti. Navic se jednd o cenna
aktiva, takze je nepravdépodobné vyuziti vyjimky pro aktiva s nizkou hodnotou. Proto
pachty zemédélskych pozemkul spadaji do leasingovych vztaht dle IFRS 16, kdy je tfeba
vykazat aktivum z prava z uzivani a leasingovy zavazek. Leasingy jsou casto sjednany na
dobu neurcitou, kdy kterakoli ze smluvnich stran mize ukonéit vztah vypovédi. Sankce za
neprodlouzeni smlouvy bude v tomto piipadé pravdépodobné relativné mald jak pro
pronajimatele, tak pro ndjemce (pro oba je relativné jednoduché pozemek
opustit/pronajmout nékomu jinému a naklady spojené s takovou zménou byvaji minimalni
pro ob¢ smluvni strany).

Z diskusi se zastupci zpraxe 1 dalsi prostudovanych zdroji informaci Ize
predpokladat, ze pachtovni smlouvy typicky obsahuji pfedev§im nasledujici mozné prvky:

Ujednani ohledné doby pachtu
e smlouvy na dobu neurcitou s vypovédni lhitou 1 rok az fadovée desetileti
e smlouvy na dobu urcitou na 1 rok az fddove desetileti
e smlouvy na dobu neurcitou bez vypovédni lhity (jiz spiSe vyjimkou)

e smlouvy ,,nedofeSené” u pozemkd, na kterych se hospodaii - zpravidla smlouva jen
vnavrthu a propachtovatel dosud nepodepsal (napf. v situaci dédictvi ¢i
nekomunikujicich vlastnikil) a pachtovné je hrazeno na zdkladé navrhu smlouvy

e dodatky pfi zméné¢ vyméry pozemkd (i z divodii digitalizace nebo pozemkovych
uprav) nebo ceny pachtu, zmény majitele pozemku atd.
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Cenova ujednani
e cena stanovena jako rocni pevna v K¢ / ha plus ndhrada za dail z nemovitych véci

e cena stanovena dle primémé ceny v katastru a kultury plus ndhrada za dan
Z nemovitych véci

e cena stanovena jako pevna v K¢ / ha dle kultury plus ndhrada za dai z nemovitosti
e cena stanovena jako pevna dle primérné ceny katastru

Prvni alternativa stanoveni ceny je zcela pfevladajici pro valnou vétSinu pozemkd.
Ceny vazané na katastr nékdy mohou mit ujedndni o navySovani najemného dle vySe
deklarované CSU, ve vazbé¢ na inflaci apod.

Obecna nastaveni smluv

e u smluv na dobu neurcitou s vypovédni lhitou je zpravidla pozadovano podani
vypovédi do konce ttetiho ¢tvrtleti daného roku

e Vv dasledku Castych zmén majitelt ¢i pozemki se casto méni i smlouvy a zmény maji
charakter jak dodatki ke stavajicim smlouvam a tak novych smluv.

e vyznamnymi dlouhodobymi propachtovateli byvaji obce V regionu, kde zemédélské
spole¢nosti hospodari

o velikosti najatych pozemk se lisi od zlomku hektaru po desitky az stovky hektarii

e neni vyjimkou, ze spolecnosti s najatou pidou 1000 a vice ha maji stovky ndjemnich
smluv a tyto smlouvy jsou, z davodu historického vyvoje anebo tlaku najemct,
pomérné riznorodé

e neni vyjimkou situace, kdy je smlouva na dobu neurcitou nijemcem vypovézena jizZ
v okamziku podpisu

Ohledné¢ smluv na dobu ur€itou uzavienych na desetileti anebo smluv na dobu
neurCitou bez vypoveédni lhity bude problematické vyhodnotit smysluplnou dobu trvani
leasingu a za jaké obdobi vykazovat leasingové splatky, protoze 1ze na zakladé obvyklého
vyvoje predpokladat, ze v budoucnu jist¢ dojde k néjakym okolnostem, které vyusti
v modifikaci smlouvy. Pfili§ dlouhé nastaveni doby leasingu u takovych leasingovych
smluv, 1 kdyz jsou pomérn¢ ojedinélé, miize mit za nasledek vyznamné dopady ¢i zkresleni
rozvahy a proto je nutné piipadné parametry smluv a pouzité¢ predpoklady uvadét v ptiloze
ucetni zavérky. V fad¢ ptipadd se jednd o smlouvy na dobu urcitou, které byly zamérné
uzavieny napfi. s pfedchozimi nebo stdvajicimi spole¢niky a tyto smlouvy mohou byt ve své
délce opodstatnéné. V jinych ptipadech se mlize jednat o smlouvy nespravné uzaviené nebo
i tzv. ,,nemoralni“. Za jedno z moznych voditek jak se k problému stanoveni doby trvani
leasingu u téchto extrémné dlouhych pachtl postavit by mohl byt § 2000 NOZ, ktery tika, ze
., Byla- li smlouva bez vazného ditvodu uzaviena na dobu urcitou tak, ze zavazuje cloveka na
dobu jeho Zivota, anebo Ze zavazuje kohokoli na dobu delsi nez deset let, Ize se po uplynuti
deseti let od vzniku zavazku domahat jeho zruSeni. Soud zdvazek zrusi i tehdy, pokud se
okolnosti, z nichz strany zrejmé vychdazely pri vzniku zdvazku, zménily do té miry, Ze na
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zavazané strané nelze rozumné pozadovat, aby byla smlouvou ddle vazana...  Pti aplikaci
tohoto paragrafu by bylo mozné postupovat napiiklad tak, ze v rdmci analyzy budou tyto
extrémné dlouho platné smlouvy rozdéleny

a) na smlouvy na dobu urcitou, u nichz je vyrazné delsi doba platnosti nez je obvyklé
zamérna 1 opodstatnéna a propachtovatel a pachtyi jsou s takovou smlouvou
srozuméni a respektuji ji, a

b) na smlouvy, u nichZ by bylo ziejm¢ spravnéjsi z riznych divoda pouzit predpoklad
trvani do deseti let.

5.3.10.2 Praktické alternativy ieSeni pro implementaci IFRS 16

Z dostupnych statistickych  zdroji, bézné¢ medidlné dostupnych informaci i
z literarniho piehledu problematiky je ziejmé, Ze u zemédélskych spolecnosti v CR
implementujicich IFRS 16 bude v popiedi zajmu pravé oblast pachtu pozemki, slouzicich
k zeme&délské vyrobé. 1 kdyz v poslednich letech dochazi k navySeni podilu vlastnictvi
pozemki ve prospéch hospodaficich zemédélet, v CR je stale jesté velice vysoké procento
komeréné pronajimané plidy ve srovndni s jinymi Evropskymi staty, které maji delsi a
neptrerusenou historii vlastnickych vztahii k ptidé. K této pude se vztahuje ryze komeréni
prostiedi podnikatelskych nastaveni mezi ndjemci a pronajimateli a ¢astky najemného za
zemédélskou ptdu, stejné jako trzni cena zemédélské pudy, prodélaly v nékolika minulych
letech pomérn¢ dramaticky vyvoj. Spolecnosti bézné eviduji stovky az tisice najemnich
smluv a ndjemni vztahy se ¢asto méni praveé ve vazbé na zménu majiteli nebo tlak na zménu
najmi ¢i podminek smlouvy.

Vyse uvedené koncepty pro modifikace leasingu (viz 5.2.13) jsou velmi teoretické a
jejich praktické uplatnéni napt. na 300 pachtovnich smluv na dobu neurcitou s vypovédni
lhiitou pfi uzavieni 60 novych dodatki ke stavajicim smlouvdm v situaci probihajicich
komplexnich pozemkovych tuprav pusobi jako nerealny ukol. A to i v pfipadé, kdy
spolecnost vede paralelni registry majetku a UcCetnictvi pro IFRS a Ize jednoznacné
vykladové stanovit pozadavky standardu ve smyslu kdy se jedna o modifikaci a kdy o
prehodnoceni, zda ménit diskontni sazby ¢i ne apod. Pokud situaci dale komplikuji
nejasnosti ve smyslu, jakou zménu obhospodatované plochy lze jiz povaZovat za divod
k modifikaci leasingu a kolik metrd nebo smén pozemku je jesté zanedbatelnych, jak
postupovat V ptipadé jednotlivych opci u smluv na dobu neurcitou a kdy piipadné
ptehodnocovat dobu trvani leasingu apod. jedna se jiz pouze o akademicky problém, ktery
praxe nebude schopna redln¢ fesit a bude muset aplikovat néjakd zjednoduseni.

Pokud ma spole¢nost jednotlivé vyznamné pachtovni smlouvy, musi tyto smlouvy
vyhodnotit detailné v souladu s pozadavky standardu. Pokud ma ale spole¢nost vice
pachtovnich smluv a tyto smlouvy nejsou jednotlivé vyznamné, nicméné z pohledu IFRS 16
jako celek ptedstavuji vyznamnou slozku zavazka spole¢nosti, je nutno pouzit usudek a
zvazit néjaka zjednoduseni, aby se omezila paralelni evidence IFRS a CZ GAAP a tc¢tovani
uprav a, zdroven, aby odpovidajici hodnota soucasné hodnoty leasingovych plateb (tj.
diskontovanych zavazkt) byla pfiméfen¢ zahrnuta v rozvaze.
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Mezi zjednoduseni, ktera Ize zvazit (i s ohledem na piipadné kvartalni vykazovani dle
IFRS) ohledné nevypovéditelné doby leasingu a doby trvani leasingu piedevsim asi patii:

e Piedpoklad, Ze u smluv na dobu neurcitou bez vypoveédni lhity bude uplatnéna doba
trvani smlouvy 10 let (viz 5.3.10.1 a podptirna argumentace dostupnd v NOZ).

e Piedpoklad, Ze u smluv na dobu neurcitou s vypoveédni lhlitou na stran¢ najemce i
pronajimatele dojde pronajimatelem k vypovézeni smlouvy pii nejbliz§im mozném
terminu. Tento piedpoklad mize byt opodstatnény s ohledem na vysoce komercni
prostiedi, které pachty zemédélské pidy obklopuje, vyvoj cen pachti i1 fakt, ze zmény
smluvniho partnera ziejm¢ vyusti pouze v ,,nevyznamnou sankci“ — na poli bude
obratem hospodafit nékdo jiny, s pfedanim neni spojena slozitd montaz a demontaz a
najit nového smluvniho partnera zpravila neni slozité.

e Pifedpoklad omezeni doby leasingu v piipadech extrémné dlouhé doby trvani leasingu
u smluv na dobu urcitou, pokud se nejednd o specifické a opodstatnéné nastaveni
sjednané u zasadnich smluv z divodu pfistupu na pozemek, zachovani minimalniho
rozsahu obdélavané plochy v néjaké oblasti, smluv se spole¢niky apod. Omezeni
takové doby lze potom uvazovat na min 10 let a maximalné nékolik desitek let,
ptipadné se fidit podstatou konkrétniho stavu.

e Piedpoklad doby pachtu u pozemku s neznamymi vlastniky nebo nekompletnimi
smlouvami v trvani maximalné 10 let (obdobné jako u smluv na dobu neurcitou bez
vypovédni lhiity).

e Piedpoklad, Ze dodatek smlouvy je vzdy modifikaci leasingu, nebot’ zahrnuje
zpravidla zménu smluvnich podminek nebo i pronajaté plochy.

e Piedpoklad, ze vySe uvedené ptedpoklady a jejich vysledky lze vzdy aktualizovat
k datu sestaveni rozvahy, tj. zavéry ,,posunovat v ¢ase* a vzdy pracovat s aktualnim
scénafem.

Vyse uvedené predpoklady V praxi vyulsti V periodické piehodnocovani leasingu
vV kazdém jednotlivém obdobi u smluv, které¢ vypoveézeny nebyly. U téchto smluv tedy bude
relevantni zména doby trvani leasingu a s tim souvisejici revize diskontni sazby. Pokud je
tento scénadi ve spolecnosti prevazujici a piipadny dopad by byl nevyznamny, lze asi
aplikovat revidované diskontni miry periodicky na celé portfolio smluv. Leasingové platby a
zavazky z leasingu budou v takovém piipadé tedy pfehodnocovany k datu rozvahy v plném
rozsahu a hodnota zéavazku, tj. soucasné hodnoty leasingovych splatek, bude v téchto
scénafich pfepoctena nove pro vSechny smlouvy. Nejedna se sice o postup zcela v souladu
se standardem, ale individudlni vyhodnocovani jednotlivé nevyznamnych smluv nelze
povazovat za administrativné zvladnutelné a vySe popsany postup ke zvazeni muze také
z dlouhodobého pohledu zajistit pfiméfenou kontinuitu ve vykazovani zavazka z leasingu a
omezit ne¢ekané vykyvy.

Samostatné podchyceni aktiv a jejich odpisovani nezavisle na hodnoté zavazkl
Z leasingu a paralelni sledovani budoucich splatek v situaci, kdy je ndjemné zpravidla
hrazeno 1x ro¢né zpétné€ a ne pro vSechny smlouvy stejné¢ mize byt pro nékteré spolenosti
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nepiekonatelnym administrativnim problémem. Jako nevyhnutelnd se jevi detailni evidence
ve tfech rovinach - 1) smlouvy, 2) zavazky / platby a 3) aktiva / odpisy. Toho nelze u
vétsiho rozsahu smluv ziejmé dosdhnout bez zavedeni nového samostatného registru
majetku. Pokud ma spole¢nost vysoky pocet pachtovnich smluv a tyto smlouvy jsou
individualné nevyznamné, ale relativné srovnatelné a uzavirané v riznych obdobich, Ize
uvazovat o pomérné zasadnim zjednoduSeni ohledné ocenéni aktiv z prava k uzivani a
vykazovani ndklad na financovani a odpist aktiv, které by mohlo na vykaznictvi mit jen
nevyznamny chybovy dopad, ale dramaticky usetfit agendu a evidenci. Mezi zjednodusent,
ktera lze v této souvislosti zvazit potom patii:

e Piedpoklad a) budoucich leasingovych splatek shodnych s budoucimi néklady na
najemné z titulu pachtii v obdobi od data rozvahy do konce doby trvani leasingové
smlouvy jako by neexistovaly neuhrazené zévazky, b) diskontovani téchto budoucich
splatek diskontni mirou na souc¢asnou hodnotu a stanoveni souvisejiciho leasingového
zavazku z titulu budoucich nakladi na pacht a c¢) navySeni zavazku o piipadné
neuhrazené splatky ndjemného za minuld obdobi. Vzhledem k tomu, ze pachtovné je
placeno prakticky vzdy zpétné za rok (podpotfeno i legislativni tpravou v NOZ),
nemélo by dochazet k ptipadim piedplaceni ndjemného. Pokud by takovy scénar byl
relevantni, bylo by nutno leasingovy zavazek o takové Castky ponizit.

e Piedpoklad, kdy u vyssiho poctu smluv s nerovhomérnym ukoncenim bude dochazet
K ur¢ité kompenzaci dopadi diskontovani do vysledku hospodaieni a celkovy roéni
dopad na vysledek hospodafeni bude shodny s dopadem, kdy by pachtovné bylo
vykazovano jako naklad na sluzbu. Tj. ptedpoklad, Ze v dlouhodobé&j$im horizontu
jsou roéni odpisy z aktiva z prava k uzivani plus naklady na financovani (arok) celkem
ve stejn¢ hodnoté jako kdyby byl vykazovan néklad na sluzbu. Tento ptedpoklad je
problematicky v prvnich letech po implementaci IFRS 16, kdy bude vzdy najemné
vmensi hodnoté, ale v nasledujicich letech bude v navaznosti na zmény a
prehodnocovani smluv dochazet k vyse popsané dilci kompenzaci.

e Pokud bude uplatnén predchazejici predpoklad, 1ze aktivum z prava k uzivani stanovit
dopoctem prostiednictvim zavazku z leasingu (pouze ve vazbé na budouci naklady na
najem, bez zohlednéni ¢asového rozliseni), odpisy z aktiva za piedchazejici obdobi
propoctem a naklady na financovani jako rozdil mezi roénim ndjemnym a odpisem.

Vyse uvedené predpoklady a alternativy praktického pfistupu maji charakter pomérné
zasadnich porusSeni pozadavkil standardu IFRS 16, ale pii odpovidajicim otestovani na
citlivost vykazovanych vysledkii ve spolecnosti, které jejich piipadnému pouziti musi
predchazet, lze spomérné vysokou mirou pravdépodobnosti piedpokladat, ze povedou
k relativné srovnatelnym vysledkim jako vysledky dle specifickych pozadavkia standardu.
Pokud tato situace nastane a je mozno hodnoty pro spoleCnost stanovit pouze s
nevyznamnou chybou, Ize zjednodusSeni aplikovat a dosdhnou stanoveni tpravy dle IFRS 16
s vyrazné¢ mensim administrativnim usilim. Princip postupu pozadovaného ve standardu je
zalozen na sledovani vyvoje jednotlivych smluv a vykazovani pohybil jednotlivych veli¢in
béhem obdobi. To je prakticky nemoZzné, pokud je primarni Gcetni systém odlisny od IFRS a
neni k dispozici komplexni systémova podpora, ktera by sledovala a vyhodnocovala
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nezavisle nejen aktiva a zavazky, ale predevsim jednotlivé parametry smluv a jejich zmén.
Vyse uvedené zjednoduseni umozni vykazovat zistatky dle IFRS 16 na zakladé ptrepoctu
stavu k datu rozvahy a vykazani stavové Upravy obdobné s jinymi IFRS upravami
vykazovanymi ve spoleCnosti (napi. aktivace nahradnich dili a oprav do majetku nebo
ocenovani biologickych aktiv redlnymi hodnotami).

Demonstrace vyse uvedenych predpokladii na ¢islech a ndvrhy mozné evidence jsou
dostupné v detailu v Pfiloze 6 a v Piiloze 7. Veskeré pouzité zasadni piedpoklady a pfipadna
zjednoduSeni aplikovana spolecnosti v souvislosti s feSenim pachti zemédélské pudy je
tteba, stejné jako jiné predpoklady a odhady, popsat v ptiloze ucetni zavérky.
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6 Diskuse

oy e

vyznamné rozdily, které maji dopad jak na rozvahu (vcetné nerozdé€leného zisku), tak na
vykaz zisku a ztraty. Jak uvadi Svoboda (2011), obdobné rozdily jsou i v ptfipadé fady jinych
narodnich legislativ uptednostiiujicich pravni podstatu téchto vztahii ve vykaznictvi. Tyto
rozdily se, jak je zfejmé z vysledkl této prace, implementaci nového standardu IFRS 16
s ucinnosti od 1. 1. 2019 nadale zadsadn¢ prohlubuji a do problematiky leasingu jsou vneseny
mnohé nové nejasnosti. Mimo zcela nové prvky Vv identifikaci 1 oceniovani leasingu se také
objevuji nové pozadavky na vykaznictvi a zvefejfiovani informaci, se kterymi dosud nejsou
zadné praktické zkusSenosti a které budou klast zvySené naroky na ucetni evidenci.
Pozadavky na zvefejiiovani jsou navic natolik obsahl¢ a, jak demonstruji naptiklad vysledky
uvedené v Tabulkdch 2 a 3, zasahuji tolik kategorii vykaznictvi, ze Ize zfejmé u spolecnosti
ocekavat urcitou resistenci a snahu o agregaci tak, aby se zamezilo zvefejiiovani informact,
které mohou byt komercné i jinak citlivé. To potvrzuji 1 stanoviska oslovenych firem
v ramci dotaznikového Setieni pted piijetim standardu (viz 3.2.3). Z piikladt poskytnutych
spole¢né se standardem ze strany IASB ¢i FASB lze usuzovat, ze ucetni jednotky se tudiz
musi zaméfit pfedevS§im na to, zda smlouva obsahuje leasing, nebo zda se jedna o servisni
smlouvu, protoze v uctovani jsou velké rozdily, které je nutné vcas zachytit a zohlednit ve
vykaznictvi. Je ale také zjevné, ze pro analyzu a pro ucetni zachyceni musi mit spole¢nost
reportujici dle IFRS dostate¢né persondlni a technické zdroje a systémovou podporu, ktera
umozni oddélenou evidenci aktiv z uzivani a zdvazka z leasingu vcetné piipadnych indexaci,
sledovani komponent, zmén diskontnich sazeb pii zménach smlouvy nebo pii pieceniovani
aktiv a zavazkil na zakladé revidovanych vstupt. Upravy, které bude nutné provadét pro
ucely IFRS vykaznictvi u ¢eské spolecnosti budou patrné slozité a je vysoce pravdépodobné,
ze se dotknou prakticky vSech zeméd¢lskych spolecnosti, které tento reporting aplikuji.
Proto bude tfeba, dle mého nazoru, prioritné fesit nejen na prvni pohled ziejmou ucetné -
metodickou, ale ptfedev§im i procesni stranku véci a nepodcenit i piipadnou financni
naro¢nost potfebnych opatieni. Za zcela zésadni problém, 1 jak potvrdily vystupy této prace,
pak lze jist& povazovat pro CR relativné specifickou oblast zemé&dé&lskych pachti, kdy se
bezpochyby bude jednat o smlouvy obsahujici leasing dle IFRS 16 a zaroven o smlouvy,
které mohou byt ve velikém po¢tu, navzajem nekonzistentni nebo s mnoha alternativami
smluvnich nastaveni spliujici definici opci, variabilnich plateb apod.

Jako logicka opatieni ve spolecnosti v souvislosti s implementaci IFRS 16 bychom pak
méli ocekavat predevsim:

e nastaveni procesu pro identifikaci a vykazovani leasingd dle IFRS 16 vcetné
administrativnich opatfeni pro uzavirani a zmény smluv i komunikaci téchto smluv
ve spole¢nosti a odhady dopadl smluv na finan¢ni ukazatele;

e nastaveni néjakych kriterii vyznamnosti pro evidenci a smluv a jejich zmén, pro
zmeény diskontnich sazeb, pro nizkohodnotova podkladova aktiva apod.;

e nastaveni pfedpokladl a rozhodovacich kriterii a parametrii, které budou aplikovany
pro obdobné typy smluv, u kterych je tfeba pouziti manazerského usudku;
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e vytvoreni technické platformy pro evidenci a vykazovani leasingu dle IFRS 16 pfi
zachovani odpovidaji evidence pro CZ GAAP vcetné vykaznictvi pro dané a statni
spravu a

e odpovidajici upravy ucetnich metodik nejen v oblasti leasingu, ale takeé
V souvisejicich oblastech (finan¢ni nastroje, investice do nemovitosti, dlouhodoby
majetek, vynosy a mnoho dal$ich dle konkrétni situace).

Zvyse uvedeného je zjevné, Ze spoleCnosti mohou a zfejmé i budou k témto
oblastem pfistupovat rizn¢ a tim miize dojit ke snizeni pozadované srovnatelnosti informaci.
Pokud je spolecnost soucasti konsolidacniho celku, nabizi se také jako vhodné omezeni
administrativni zatéze umoznit neprovadéni leasingovych tGprav na intercompany smlouvach
(tj. u najemnich smluv mezi podniky ve skupiné konsolidovanymi plnou metodou po
vzajemné dohodé umoznit, sohledem na eliminaci provadénou v konsolidaci, pouze
zjednodusenou evidenci leasingli). Takova nastaveni jsou jiz ale jen v kompetenci
managementu konkrétni skupiny a nelze piedjimat scénare, které ovlivni jeho rozhodovani.

6.1 Vykladova nejistota spojena s IFRS 16

Jak uvadi jiz Dvordkova (2016) v prvni reakci na novy standard, IFRS 16 je tizce
spjaty se standardem IFRS 15 Vynosy ze smluv se zakazniky coz z vystupt této prace je
také velmi patrné. Jak zmifuje, oba standardy rovnéz koresponduji se zakladnimi definicemi
v Koncepénim ramci IFRS a vnasi tak vy$si miru konzistence IFRS jako celku oproti
standardiim, které byly jimi nahrazeny. Na druhé strané také ale zminuje zahrnuti opci na
prodlouzeni ¢i zkraceni doby leasingu do vypocétu hodnoty zavazku z leasingu, které miize
byt vnimano v souvislosti s definici zavazku v Koncepénim ramci IFRS minimalné jako
problematické. Pokud k témto uvedenym postiehiim ptidame fakt, ze Koncepéni ramec
IFRS v podstaté nikdy nebyl legislativou EU pfijat, situace se dale komplikuje. To, Ze pravé
zahrnovani ¢i nezahrnovani opci do doby ndjmu se promitd pomérné znacnymi dopady i do
ocenéni leasingovych zavazkl (viz napt. 5.3.6) je stejné¢ komplikovany koncept jako jinde
standardem jiz popsané skuteénosti ohledné vypovéditelnych leasingl, kdy na smlouvy
vypovéditelné nebo smlouvy s automatickym obnovovanim se IFRS 16 pouzije pouze v
ptipad¢, Ze zakladaji vymahatelna prava a povinnosti.

Pokud pouzijeme pravé tento priklad vypovéditelnych leasingli pro piiblizeni dalSich
potencialnich problémti pro spravné pouziti a porozuméni standardu: dle nastaveni IFRS 16
»leasing neni vymahatelny, pokud jak ndjemce, tak pronajimatel maji pravo jej ukoncit bez
souhlasu druhé strany pouze s nevyznamnou sankci“ a dle odstavce B39 aplikacni piirucky
standardu IFRS 16 (IASB, 2018) , Cim kratsi je nevypovéditelnd doba leasingu, tim
na ukonceni leasingu. Je tomu tak proto, Ze je pravdépodobné, zZe ndklady spojené se
ziskanim nahradniho aktiva budou tim vyssi, ¢im kratsi bude nevypovéditelna doba*.
Terminy jako ,,nevyznamna sankce* vyvolavaji, dle mého nazoru, ale zna¢nou vykladovou
nejistotu a proto jsem presvédcena, ze nestaci ¢ist standard izolované v zakladnim textu,
ktery byl ptijat pravem EU a je k dispozici i v ¢eském jazyce vcetné Ctyf dodatkl tvoficich
nedilnou soucast standardu (A — Definice pojmu, B — Aplikacni prirucka, C- Datum ucinnosti
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a prechodna ustanoveni a D - Zmény jinych standardii). Pro plné porozumeéni souvislostem
je tfeba standard studovat spole¢né¢ i se vSemi dal§imi vykladovymi a dopliujicimi
informacemi — Koncepénim ramcem IFRS, ilustrativnimi pfilohami standardu s ptiklady ¢i
tzv. ,,Basis for Conclusions* a ,,Dissenting Opinions“ (IASB, 2018) i jinymi standardy, které
snim tvoii jeden celistvy systém pro finan¢ni vykaznictvi - IFRS. Tyto zdroje celkem
v fadu mnoha tisici stran textu jsou ale v kompletnim znéni obecné dostupné pouze
prostiednictvim IASB a jim autorizovanych publikaci. Nedilnou soucasti téchto doplnujicich
informaci jsou potom i webcasty IASB, kdy az tam je napiiklad upiesnéno, ze vyse uvedena
»sankce® neni vymezena penézim vyjadienim a je tieba ji interpretovat i jako vyznamné
negativni ekonomické dopady na smluvni strany (IASB, webcast zaii 2017). V jakém
rozsahu bude primérnd uctarna piipravena prochazet obdobnym procesem v piipade
moznych nejasnosti a do jaké miry kvalifikace jejich zaméstnancti viibec umozni potencialni
nejasnost identifikovat, dle mého nazoru zavisi pouze na konkrétnim nastaveni ve
spole¢nosti a, po zhodnoceni piipadné ptidané hodnoty takovych feSeni, jeji pfipravenosti
investovat zdroje pravé do obdobnych procesii a kvalifikaci.

Pokud pljdeme ve vySe uvedeném piikladu jeSté do vétsi hloubky, pak zminované
Upfesnéni pro opcni ujednani ale stale jesté nefesi situaci, kdy se napt. jedna o kratkodobou
smlouvu na dobu urcitou, kterd je jiz po mnoho let kazdy rok obnovovéana ve stejném
rozsahu a u které lze jednozna¢né identifikovat ekonomickou podstatu dlouhodobé smlouvy.
Zde je pak na misté otazka, zda v takovém ptipad¢ tcetni jednotka neobchazi cil standardu
tim, Ze opakované uzavira kratkodobou smlouvu, kterou se ti¢elové vyhyba aktivaci leasingu
a jak je spravné v takovém piipad¢ postupovat a zda ma pirednost forma smlouvy pied
moznou podstatou.

Dalsi oblasti vykladové nejistoty mohou byt, dle mého ndzoru, terminy pouzivané
standardem, které nejsou definovany a jejich pouziti se tidi pouze piiklady aplikace, ktera ne
vzdy musi odpovidat konkrétni situaci v podniku. Hezkym ptikladem je pouZiti terminu ,,v
podstaté (v originalnim znéni ,,substantially all*). Standard uvadi, Ze aby ucetni jednotka
mohla posoudit, zda smlouva ptevadi pravo kontrolovat uzivani identifikovaného aktiva (viz
odstavce B13-B20 Aplikaéni piirucky standardu IFRS 16 (IASB, 2018)) po urcitou dobu,
musi zhodnotit, zda ma zakaznik v pribéhu doby uzivani ob& nasledujici prava: a) pravo
ziskat v_podstaté veskery ekonomicky prospéch z vyuZivani identifikovaného aktiva (viz
odstavce B21-B23) a b) pravo fidit vyuzivani identifikovaného aktiva (viz odstavce B24—
B30). Aplika¢ni prirucka dale upfesiiuje, ze aby zakaznik kontroloval uZzivani
identifikovaného aktiva, musi mit pravo ziskat v podstaté vSechny ekonomické uZitky z
uzivani daného aktiva po celé obdobi jeho uzivani (naptiklad tim, Ze mé pravo na vyhradni
uzivani tohoto aktiva v pribchu celého tohoto obdobi) a uvadi ptiklady. Priklady jiz ale
neuvadeji jednoznacna rozhodovaci kritéria, jak postupovat napiiklad v situaci, kdy ucetni
jednotky maji najatou urCitou ¢ast kapacity dopravce, kabeld, produktovodu apod., coz
mohou byt v zeméd¢lstvi relativné Casté pripady. Material Applying IFRS - A closer look
at the new leases standard (Ernst & Young, 2016) pak operuje piikladem, kdy pravo
pouzivat 95% kapacity produktovodu V analyze uzavira jako pravo ziskat v podstaté
veSkerou kapacitu najatého aktiva zatimco 60% jiz povazuje za méné nez ,,v podstaté
vSechny ekonomické uzitky*“. Jak pak nakladat se situaci 80% kapacity potrubi mize byt

64



tedy uz diskutabilni, ale ucetni jednotky se k takovému problému musi néjak postavit.
Obdobnym problémem pak muze byt i posouzeni ohledn¢ toho, zda je pravo dodavatele na
nahrazeni aktiva podstatné, které je opét vymezovano piiklady a ne jednoznacnou definici a
fada dalSich terminologickych problémt. V obdobnych piipadech se, dle mého nazoru,

nabizi jako nejvhodné&jsi opatieni ve spole¢nosti néjaké organizacné procesni feSeni formou
stanoveni metodik ¢i norem, které urc¢i rozhodovaci parametry (napt. kapacita 95% a vice je
leasingem, 80-95% je nutno individualné¢ vyhodnotit smlouvu, pod 80% nemuze byt
leasingem apod.).

Velké ucetné konzultacni firmy ve svych materialech (Ernst & Young, 2016; PwC,
2016; Deloitte, 2017) ve vybranych scénafich obecné konstatuji, ze kdyz se IASB a FASB
vyjadtily v tom smyslu, ze nasSly shodu v definovani toho co je leasing, je mozno Cerpat i
Z nového standardu na leasing, ktery vydal FASB pro US GAAP a z ptikladt, které tento
standard uvadi nad rdmec piikladi uvedenych v IFRS 16. Z tohoto zdroje pak vychézeji
vyklady napt. v tom smyslu, Ze pokud je soucasti n¢jakého systému potrubi roura, ktera je
vyhrazena konkrétnimu zékaznikovi, jedna se o identifikované aktivum. Obdobné lze
Vv materialech téchto firem nalézt odvolavku na hodnotu nizkonakladového podkladového
aktiva s tim, ze IASB mélo v okamziku, kdy pfijimalo rozhodnuti ohledné standardu, na
mysli aktiva, kterd kdyz jsou nova tak maji hodnotou 5 tis. USD nebo mensi. O této
hodnotové hranici ale standard nikde nehovofi a spiSe opét definuje tato aktiva v Aplikacni
piiru¢ce v odstavci B8 (IASB, 2018) vyctem tak, ze ,, Podkladovymi aktivy s nizkou
hodnotou mohou byt napriklad tablety a osobni pocitace, drobny kancelarsky nabytek a
telefony.“ Takova definice ale jiz bohuzel neodpovi na otazku, jak posuzovat hodnotu
podkladového aktiva v méné obvyklych piipadech jako jsou tfeba reklamni plochy.
V ptipadé ndjmu billboardu se asi jedna o identifikovatelné aktivum s vyssi nezli nizkou
hodnotou a jedna se o aktivum, které jednoznacné slouzi pro jeden konkrétni ucel. Ze
standardu a jinych zdroji ale podle mne jiz nelze vy¢ist, jak postupovat v jinych ptikladech
umisténi reklamy. Pokud bude reklama umisténa na Zelezni€nim vagonu, dalni¢nim mosté
nebo fasadé budovy, vychézet pro podkladové aktivum z hodnoty vagéonu, mostu (nebo jeho
zabradli), pfipadné celé budovy nebo hodnoty ¢asti jeji fasady plsobi jako Gcetné nesmyslny
postup. Jak ale v tomto pfipadé posoudit, zda se jedna o sluzbu anebo o leasing (v principu
se situace nijak zasadné nelisi od billboardu) a jak stanovit hodnotu podkladového aktiva a
vyhodnotit, zda se kvalifikuje pro vyjimku nizkonakladového aktiva ziistava nejasné.
Domnivam se, Ze teprve praxe ziejmé ukaze, zda se k témto scénartim bude pfistupovat jako
k situaci, kdy je hodnota podkladového aktiva dana hodnotou inzerce v daném misté a
rozsahu po dobu Zivotnosti aktiva, na kterém je reklama umisténa (coz bych povazovala za
relativné opodstatnény rozhodovaci mechanismus) anebo zda tyto piipady budou
povazovany pouze za reklamni sluzby a nebude v téchto situacich leasing vitbec uvazovan.
mne usuzovat, ze tyto scénare nebyly prioritou toho, co chtél tviirce standardu fesit, ale diky
jeho koncep¢ni Cistoté a urcité universalnosti do né€j jaksi mimochodem také spadaji.
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6.2 Dopad na evidenci podnikii a v ucetnich zavérkach

Konkrétni dopad IFRS 16 na ucetni vykazy spoleCnosti zatim neni znadm, protoze
standard bude povinné aplikovan pocinaje 2019. Z prostudovanych zdroji se jevi, ze
o¢ekavani vyznamnych dopadu z aplikace sméfuji piedevsim k maloobchodnim firmam a do
oblasti vyroby spotiebniho zbozi, kde se také ocekavd pomérné narocna aplikace. DalSimi
bézn¢ zminovanymi odvétvimi jsou letectvi, zdravotnictvi, telekomunikace (PwC, 2016)
nebo bankovnictvi, pfipadné tézebni ropny a plynarensky pramysl (Dvotékova, 2016).
Nicméné, analyza dopadl na vzorku 626 listovanych spolecnosti na evropskych burzach
provedena po vydani nového standardu (Morales-Diaz a Zamora-Ramirez, 2018)
vyhodnotila, Ze dopady na ukazatele a rozvahy budou ziejmé vétsi, nez se dosud
pfedpokladalo a mimo maloobchod a vySe zminéné budou zasazeny také predevsim sektory
poskytovani ubytovacich sluzeb a dopravy. Tato analyza vychazela z dosud zndmych metod
historicky pouzivanych pro odhad dopadi aktivace operativniho leasingu do rozvahy a
vysledovky — ,,constructive method* a ,,factor method* — a pouzila constructive method
s vyraznou modifikaci tak, aby vysledky vice odpovidaly nastaveni pozadavkt IFRS 16. O
obecné uspésnosti téchto metod pro spolehlivé odhady dopadi ze zavedeni nového
standardu je mozno, s ohledem na v této praci identifikované nejasnosti napf. v oblasti
zeméd¢€lskych pachtl ¢i doby trvani leasingu a hodnoceni opci, relativné pochybovat.
Constructive method vychazi z informaci uvadénych spole¢nostmi v Ucetnich zavérkach
ohledné budoucich splatek leasingu (v intervalu do roka, do 5ti let a nad 5 let) a mnohdy je
riznymi autory pouzivana rtzné, nicméné v odborné literatuie je preferovana. Factor
method je béZzn€ pouZivana ratingovymi agenturami a pracuje na principu, kdy naklady na
najemné jsou pronasobeny urcitym nasobkem, ktery je stanoven oborové. V tcetni literature
je méné vyuzivana, ale Casto slouZzi jako srovnavaci metoda pro constructive method. Na
zakladé dostupnych analyz z vySe zminovanych studii se navySeni dluhti v rozvaze
spole¢nosti ocekava v fadu desitek %, zvyseni EBITDA v mens$im rozsahu, ale také v fadech
desitek procent. Nicméné¢, nastaveni standardu pro oblast opci a poZadavek zahrnovat
veskeré platby pfes celou dobu trvani leasingu mize mit vétsi nebo jiny dopad, nez se
ocekava a obrovskou roli miize hrat individudlni ptistup kazdé jednotlivé ucetni jednotky
(viz napt. dopady popsané u ptikladu vyrobny krmnych smési v bodé 5.3.6). Z obdobnych
davodu lze veskeré dosavadni studie, dle mého nazoru, povazovat spise za hrubé odhady a
realita po nékolika letech ucinnosti standardu mize byt zcela jina.

Zem&délstvi na piednich piickach nefiguruje, ale v podminkach CR lze predpokladat,
7ze bude zasazeno stejné jako vyrobni podniky a zaroven se bude muset vyrovnat
s problematikou komer¢niho pachtu zemédé€lské pudy. Najmy pudy, skladd, kancelafi,
zemé&délské techniky anebo vyrobnich prostor budou mit vyznamny vliv na Gcetni zavérky
zemé&délskych spolecnosti dle IFRS a ptedpoklady pouZité piedev§sim pro problematické
scénafe pachtovnich smluv (smlouvy na dobu neurcitou s anebo bez vypoveédni lhity apod.)
budou pak zasadnim zpusobem ovliviiovat vykazané zavazky z leasingu a aktiva z prava
Kk uzivani, ktera se skokové v zavérkach téchto firem objevi. Pokud jsou IFRS zavérky
reportovany financujici bance a na IFRS udajich jsou postaveny ukazatele zadluzeni ve
smlouvach, EBITDA apod., je zifejm¢ nevyhnutelné bance danou problematiku vcas
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vysvétlit a dopady na ukazatele vyhodnotit. Banky ,,vstficnost™ k nastalé situaci pak, dle
mého ndzoru, muize do wurCité miry i ovlivnit manazerské odhady a pfistup
K nejednozna¢nym smlouvam, jako mohou byt smlouvy na dobu neurcitou apod. Obdobné,
pokud je spolecnost soucasti vétsiho konsolida¢niho celku a reportuje matetské spolecnosti,
méla by se ubezpecit, Zze je v€as detailné sezndmena s ucetnimi metodikami skupiny pro
aplikaci IFRS 16 a upfesnit si nejasné scénafe. Ocekavala bych, Ze pfedevS§im prvnich
letech po implementaci nového standardu, pak bude pro banky a investory nelehkym ukolem
posoudit konzistenci jim poskytnutych informaci mezi spolecnostmi a vyhodnotit ptipadné
problémy anebo pfidanou hodnotu spojenou s aplikaci IFRS 16. Do jaké miry miize
administrativni ndro¢nost nového konceptu prevysit zjevné piinosy pro uzivatele ucetnich
zavérek je potom urcité relevantni otazkou v situaci, kdy, jak uvadi pro standard zvetejnéna
Effect Analysis, je zjevné tfeba zlepsit vypovidajici schopnost Géetnich vykazt ohledné
zadluzeni firem (IASB, 2016) a zaroven, jak je ziejmé i z vysledku této prace, nové ucetni
feSeni této oblasti pfina§i mnoho problémi, nejasnosti a diskusnich témat a Zadnou
jednoznaéné identifikovatelnou zésadni ptidanou hodnotu pro spole¢nosti, kterych se zména
vykaznictvi tyka.

6.3 Uctovani najemce vs. pronajimatel

IFRS 16, pokud abstrahujeme od ptipadnych vykladovych nejistot a feSeni, kterd je
tteba ustalit praxi, pfindsi, dle nazort presentovanych ve stanoviscich EFRAG nebo IASB,
lepsi informovanost investorti a finan¢niki o zadluzeni firem a financujici instituce i
ratingové agentury na obdobné zakotveni prav a zavazkil z ndjemnich vztahii zfejmé jiz
dlouho cekaly. Zaroven ale to, ze zlstava zachovano vykazovani pronajimatele dle IAS 17
(viz 3.6) vede, dle mého nazoru, k duplicitnimu vykazovani nékterych aktiv, cozZ mize mit
kontraproduktivni U¢inek a sniZovat transparentnost vykaznictvi pro investory. Finanéni
leasing neni v zavérce pronajimatele vykazovan jako aktivum a toto aktivum je vykazovano
v zavérce najemce. Aktiva, kterd jsou predmétem operativniho najmu, jsou v zavérce
pronajimatele vykazovana v plné hodnoté (tj. potfizovaci cené sniZené o odpisy) a zaroven
vykazovana v rozvaze najemce jako aktiva z prava k uzivani. Pohledavky pronajimatele jsou
tedy vykazovany u operativniho leasingu na akrudlni bazi a zavazky u najemce v soucasné
hodnoté budoucich leasingovych splatek. Takova presentace tedy viibec potom neodpovida
situaci, kdy je aktivum pofizeno na Uvér a vykazano pouze jedenkrat. Do jaké miry muze
tato duplicita zptisobit investorim problémy pii interpretaci ukazateld a Géetnich zavérek
ukéaze az budoucnost. Pokud se investofi zamé&fi pouze na stranu pasiv v rozvaze a zadluZeni
firem, nemusi se jednat o zasadni problém. Pokud ale bude cilem srovnatelnost zavérek a
ukazateli nebo naptiklad néjaka proforma analyza pro pfipadné kombinované tudaje
nesptiznénych firem zvazujicich fuzi, mize se, dle mého nazoru, jednat o prakticky problém
k feSeni, ktery v ptipad¢€ uplatnéni pfedchazejiciho standardu IAS 17 nevznikal.

6.4 IFRS a zemédélstvi

Cinnost zeméd¢€lskych podnikli neni téma na par stranek, stejné¢ jako souvisejici
ucetnictvi a vykaznictvi. Harmonizace ucetnictvi v Evropé a rozhodnuti pro pouziti
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standardi IFRS pfineslo podnikatelskym subjektim clenskych stati dalSi potencidlni
komplikace. Vyclenéni zemédélstvi s Gcinnosti k 1. 1. 2003 jako samostatné oblasti se
specifickymi Uc¢etnimi metodami do standardu IAS 41 Zemédélstvi (IASB, 2018) a
inovativni postupy v kategorizaci zemédélského majetku ¢i jeho ocenovani realnou
hodnotou, které jiz zminuji Starova a Hinke (2013) pravé v souvislosti s dopady této
harmonizace, patii k Gkolim, které, jak potvrzuji i odbornici z praxe, zeméd¢lské
spolecnosti velmi provozné trapi jiz fadu let. Zaroven tato problematika stoji relativné
stranou pozornosti regulatord i uzivatelti ucetnich zaveérek a nepatii ani k IFRS tématim,
ktera by byla Siroce a cCasto diskutovana, interpretovana apod. Implementace IFRS
v zemédelské spolecnosti se tak po vydani a G€innosti standardu IAS 41 Zeméd¢lstvi stala,
dle mého nazoru podpoteného i diskusi se zastupci z praxe, spise akademickym tématem nez
dobrovolnou volbou spolecnosti a dalsi snizeni motivace implementovat IFRS lze ziejmé
oc¢ekavat 1 po vydani standardu IFRS 16 pro leasing.

Neni také pochyb o tom, Ze zemédélska praxe ma pro IFRS pftili§ mnoho specifik a
relativné malo moznosti sdileni informaci, nebot’ existuje mélo spole¢nosti, kterych se
standard IAS 41 nebo problematika pachti zemédé€lské pidy zasadné tyka. Proto, i jak
zminuji zastupci z praxe (Jindriskova 2018, pers. comm), Ize predpokladat, ze stejn¢ jako
pro IAS 41 nebudou pro specificky ,,zeméd¢€lské problémy* spojené s implementaci IFRS
16 k dispozici konzistentni postupy a vzorova feSeni ustalend praxi pro ocenovani ani pro
rozsah zvetejiiovanych informaci 0 leasingu. Administrativni naro¢nost zavedeni standardu
IAS 41 musela snizit atraktivitu zavedeni IFRS pro malé a stiedni podniky v CR, coZ jsou
prave ty podniky, které se zemédé€lstvim zabyvaji a které zaroveit nemohou uplatnit standard
IFRS pro SMEs. Administrativni naro¢nost zavedeni IFRS 16 se, dle vysledki této prace,
v tomto ohledu zavedeni standardu IAS 41 zcela jist¢ v primérném zemédelském podniku
vyrovna a navic je komplikovana situaci, kdy bude tieba uplatnit komplexni technické feSeni
v situaci, kdy bude pouzit veliky objem piedpokladd, které mohou nasledné vyklady
zpochybnit. IFRS 16 tak pifinasi mnoho novych komplikaci a pokud ¢eska spole¢nost neni
okolnostmi nucena IFRS pouzit a vyuziva financovani formou najmid na misto vlastnictvi
aktiv, zfejm¢ nebude, dle mého nazoru, mit pfili§ velikou potiebu rozsitit administrativni
aparat tak, aby se pro ni IFRS reporting mohl stat rutinni zaleZitosti.

Predevsim zemédélsky pacht byl v této praci identifikovan jako smluvni vztah, ktery je
tieba fesit dle IFRS 16. Standard je zjednodusen¢ nastaven v tom smyslu, Ze

,,mdame ndajemni smlouvu, kterou detailné sledujeme a analyzujeme, pri sebemensi
zmeéné pripadné ruzné upravujeme jeji vykazani podle charakteru zmeny a o vSech zménach
pripadné uctujeme a také informujeme v zaverce “

Z tohoto nastaveni je podle mne zjevné, Ze tviirci standardu IFRS 16 nemysleli na CR
co do rozsahu pronajaté pudy a specifik smluv i trhu. U spolecnosti s 200 a vice ha najaté
pudy lze ocekévat 40 a vice pachtovnich smluv, tj. velké administrativni trapeni. U
spolecnosti s 2 tis. ha a vice je jiz nutno uplatnit néjaka zjednoduseni, aby vubec davaly
smysl naklady vynalozené na tGcetni evidenci. Uplatnéné piedpoklady a zjednoduseni se pak
nevyhnutelné mohou liSit mezi podniky a zaroven nelze, na zakladé vyse uvedeného
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obecného zhodnoceni rozsahu pachtovnich smluv ve vazbé na pozadavky standardu, vyuzit
synergii s jinou evidenci (napf. s evidenci LPIS, dotacemi apod.).

Z vyse uvedenych divodt podle mne nelze piedpokladat, ze by novy koncept byl u
zemedelskych spoleCnosti vitanou zménou. Jsem toho néazoru, ze rozsahlé pozadavky na
zvetejnéni informaci dle obou zminovanych standardii i opravdu vysoké administrativni
naro¢nost jejich implementace zcela kompenzuji pfipadnou motivaci zeméd¢€lskych
spolecnosti pro pouziti mezinarodnich standardli ucetniho vykaznictvi a konkrétni situace
V podniku si musi pouziti IFRS Vv podstaté vynutit. Potom lze predpokladat, ze IFRS
vykaznictvi mlizeme ocekéavat pouze u takovych podnikli, kde se jednd o pozadavek
financujici banky, zahrani¢niho majitele, konsolida¢nich metodik apod. a dobrovolna
aplikace IFRS v ¢eskych podminkach (napt. pro ucely presentace konsolidované ucetni
zaverky) zlstava u zemédelské spolecnosti zatim asi spis jen teoretickou moznosti.

6.5 Stanovisko k vyzkumnym hypotézam

Obé vyse uvedené hypotézy v bodé 2 se pii zpracovani prace potvrdily. Vysledky
prace jednoznaéné ukazaly, Ze zem&délsky pacht piestavuje v CR specificky najemni vztah,
ktery v souvislosti s implementaci IFRS 16 miZze obklopovat fada nejasnosti a z provozniho
hlediska se mize jednat o rozsahly administrativni problém. Vysledky prace vcetné ptiloh
také demonstruji na piikladech a v navrzich, jak je mozné nahlizet na alternativy
zjednoduSeni pozadavkll standardu na ocenéni aktiv a zdvazkl pro praxi a jak ptipadné
vyhodnocovat dopady takovych zjednodusSeni i jak je presentovat v ucetni zavérce. Je ale
nutné zdlraznit, Ze nékteré metodické navrhy 1 ptipadnd pouZita zjednoduseni v diplomové
praci smé&fuji k feSenim, ktera za urcitych platnych predpokladl poskytnout velmi obdobné
vysledky jako pfi aplikaci standardu IFRS 16 dle aktudln€¢ dostupnych zdroji informaci.
Zaroven ale nevyhovi v plném rozsahu specifickym postupiim ocenéni a zvefejnéni
pozadovanych timto standardem, kdy i pomérmn¢ mald zména nebo upiesnéni vychozich
predpokladii mize vést k odliSnym zavérim. Nemohou tedy poskytnout a ani proto
neposkytuji zaruku za spravnost navrzenych feSeni nebo jiz pfipravenou vzorovou metodiku
K pfimé implementaci v daném zemédélském podniku, ale pouze nazorovou platformu, ke
které lze ptihlédnou pfi feSeni problematiky implementace IFRS 16 v konkrétnich
podminkach praxe.
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1 Zavér

Zavedeni IFRS v Ceské spolecnosti je obecné naro¢ny tukol, kdy velkd ¢ast obsahlé
literatury souvisejici s IFRS je pouze cizojazy¢na a IFRS se implementuje v podminkach,
kdy CZ GAAP a danova evidence pouzivaji fadu odlisnych metodik a konceptt.

Novy standard IFRS 16 pfinasi inovativni pohled na oblast najmu (leasingu). Vyzaduje
vEétsi transparentnost u najatych aktiv a vykazovani souvisejicich zavazka v rozvaze tak, aby
vykazany tak, jako kdyby s nimi souvisejici aktiva byla pofizena na uvér. Tohoto ucelu
standard dosahuje koncepénim a pro spolecnosti a jejich evidenci mnohdy slozitym
zpusobem. V ramci vysledkli prace byly pfijaty a nasledné potvrzeny ob€ navrzené
hypotézy, nebot’ néktera ustanoveni tohoto ptedpisu obklopuje vykladova nejistota, ktera
piedevsim z oblasti pachtt déla tézko uchopitelny problém a pii implementaci standardu je
zjevné tieba aplikovat né&jaka dil¢i zjednoduSeni a predpoklady. Tyto predpoklady mohou
byt budoucimi vyklady zpochybnény, coz zvySuje riziko naslednych vyznamnych oprav a
zmén procest. Podrobnosti jsou uvedeny v kapitole Diskuse.

Diplomova prace nabizi dil¢i metodicka vychodiska a alternativy pro zjednoduseni
evidence ¢i diskontovani a pro stanoveni zustatkl aktiv a zavazka dle IFRS 16, predevS§im v
oblasti pachtii. Soucasti vysledku prace je nejen a) prehledné zpracovana teoreticka zakladna
tohoto standardu ve srovnani s pfedchazejicim piedpisem IAS 17, ale b) také fada piiklada
ilustrujici ocenovani, ¢) pomicek pro administrativné - procesni vyhodnoceni problematiky
implementace ve spole¢nosti nebo d) piikladi pro identifikaci leasingovych vazeb.

Z provedenych analyz vyplyva velika administrativni naro¢nost na stran€ najemct, pro
kterou nebyly identifikovany jednoznacné pobidky ve formé piidané hodnoty ve
spole¢nostech aplikujicich IFRS. Implementace standardu spojena se zvefejnénim velkého
rozsahu informaci by tak v koneéném dusledku mohla i nepfimo ovlivnit rozhodovani
zem&délce ohledné toho, co vlastnit a co a jak najimat, coz neni Zadouci dusledek
vykaznictvi. Pokud budou spole¢nosti standard IFRS 16 implementovat, mély by, na
zéklad¢ zjisténi v této praci, vyhodnotit predevs§im nésledujici souvislosti:

e aplikace IFRS 16 musi navazovat na informace uvadéné dle IAS 17 za minulé obdobi,

e existuje minimum vzorovych feSeni ustalenych praxi, a proto bude nutno uplatnit
predpoklady, pfedevsim pro oblast pachtti zeméd¢€lské pudy, a sledovat dalsi vyvoj;

e jsou nevyhnutelné dodate¢né administrativni naklady i personalni zdroje s diskutabilni
pfidanou hodnotou pro fungovani spolecnosti; rozsah evidence bude zna¢ny a bude
nutno evidovat smlouvy a zavazky i majetek s riznymi pofizovacimi cenami, v novych
registrech oddélen¢ od CZ GAAP evidence;

¢ nejednd se jen o ucetni problém, a proto bude tieba zapojeni jinych utvart spolecnosti;

e Kkoncepcni ¢istota standardu a obsahlé pozadavky na zvefejnéni v Gcetni zavérce mohou
vést ke zvetejnéni citlivych informaci;

e aktivace zavazku a aktiv se dotkne financ¢nich ukazatell jako likvidita, EBITDA apod.
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9 Seznam pouzitych zkratek a symboli
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FASB
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IAS xx
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IFRS xx
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K¢, CZK
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Currency unit, ménova jednotka

Ceska narodni banka

Ceska republika

Cesky statisticky Giad
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Ceské ucetni predpisy (zakon, vyhlaska, standardy)

Earnings before Interest and Taxes (zisk pied zdanénim a uroky)

Earnings before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization (zisk
pted zdanénim, uroky a odpisy)

European Financial Reporting Advisory Group, Evropska poradni
skupina pro ucetni vykaznictvi

European Union, Evropska unie

Ernst&Young

Zemédelska ucetni datova sit’

Financial Accounting Standards Board in the US

Generally accepted accounting practice / principles

Hektar

International Accounting Standards Board

International Accounting Standard ¢. xx (soucast IFRS)
The IFRS Interpretations Committee of the IASB
International Financial Reporting Standards

International Financial Reporting Standard €. xx (soucast IFRS)
International Financial Reporting Standard ¢. 16 - Leasingy
¢eska koruna

Registr pudy, Land parcel Identification System
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MZe
NOZ
NUR
PIOB
PRIBOR
P/L
PRGLF
PwC
ROCE
sIC
SFAS
SZIF
uSsD
US GAAP
UZEI

ZPF

Ministerstvo zeméd¢lstvi

Zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

Nérodni Gcetni rada

Public Interest Oversight Board

PRague InterBank Offered Rate

Vykaz zisku a ztrat

Podpiirny a garancni rolnicky a lesnicky fond
PricewaterhouseCoopers

Return on Capital Employed (rentabilita investovaného kapitalu)
Standing Interpretations Committee of the IASC (nahrazeno IFRIC)
Statement of Financial Accounting Standard

Statni zemédélsky intervencni fond

americky dolar

US Generally Accepted Accounting Principles

Ustav zemé&dglské ekonomiky a informaci

Zeméd¢lsky ptdni fond
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10 P¥ilohy

Seznam piiloh

Priloha 1:

Priklad zdkladniho principu vykazovani smluv na operativni leasing v rozvaze a vysledku
hospodareni — srovnani IAS 17, IFRS 16 a CZ GAAP a detail propoctu dle IFRS 16
(detailni podklad pro zadani v bodeé 5.3.2)

Priloha 2:

Priklady aplikace rozhodovacich kritérii pro obecnou identifikaci leasingovych vztahi
dle IFRS 16

Piiloha 3:

Priklad dotazniku pro strukturovanou analyzu ndjemnich a servisnich smluv ve
spolecnosti

Priloha 4:

Priklad dotazniku pro analyzu organizacniho zajisténi uzavirani najemnich a servisnich
smluv a jejich evidence véetné zmen

Piiloha 5:

Priklady detailniho vypoctu a vykdzani prdava z uzivani a zdvazku zleasingu - jak
ndjemce ocenuje aktivum z prava kuzivani a zavazek zleasingu a jak uctuje zménu
podminek leasingu.

Piiloha 6:

Demonstrace rozdilu pri pouziti ,, spravné* a ,,priblizné‘* varianty postupu kvantifikace
prava z uzivani a leasingového zavazku v pripade velkého mnozstvi pachtovnich smluv ve
spolecnosti

Piiloha 7:

Priklad mozné souhrnné dokumentace pachtovnich smluv pro stanoveni aktiva z prava
K uzivani zemédélskych pozemkii a souvisejicitho zavazku z leasingu k1. 1. 2019 a
V nasledujicim obdobi pri vyuziti ,, priblizné *“ varianty postupu kvantifikace

Piiloha 8:

Glosar pojmii IFRS 16
Piiloha 9:

Vyvoj PRIBOR 2016 - 2018
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smluv na operativni leasing v rozvaze a vysledku

ani

4

kazov
IAS 17, IFRS 16 a CZ GAAP a detail propoctu dle IFRS 16
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incipu vy

.
4

7

rent — srovnani

v

10.1 Priloha 1
Priiklad zakladniho pr
(detailni podklad pro zaddani v bodé 5.3.2)
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Vypocet soucasné hodnoty leasingovych splatek

Mésicni

najemné Pocet Celkové Mésicni mg:icci’lt K Diskontni ioolac:os;l;
Datum nal Ména piredméti mésiéni pririastkova g e
predmét leasingu najemné urokova mira IZ atitku e n}gsncm’h 0
leasingu easingu niajemného
1.1.2019
31.1.2019 15 000 CzK 1 15 000 0,21% 1 0,998 14 969
28.2.2019 15 000 CzZK 1 15 000 0,21% 2 0,996 14938
31.3.2019 15 000 CzK 1 15 000 0,21% 3 0,994 14907
30.4.2019 15 000 CzK 1 15 000 0,21% 4 0,992 14 876
31.5.2019 15 000 CzK 1 15 000 0,21% 5 0,990 14 845
30.6.2019 15 000 CzZK 1 15 000 0,21% 6 0,988 14814
31.7.2019 15 000 CzK 1 15 000 0,21% 7 0,986 14783
31.8.2019 15 000 CzK 1 15 000 0,21% 8 0,983 14752
30.9.2019 15 000 CzK 1 15 000 0,21% 9 0,981 14 722
31.10.2019 15 000 CzK 1 15 000 0,21% 10 0,979 14 691
30.11.2019 15 000 CzZK 1 15 000 0,21% 11 0,977 14 661
31.12.2019 15 000 CzZK 1 15 000 0,21% 12 0,975 14 630
31.1.2020 15 000 CzZK 1 15 000 0,21% 13 0,973 14 600
28.2.2020 15 000 CzK 1 15 000 0,21% 14 0,971 14 569
31.3.2020 15 000 CzK 1 15 000 0,21% 15 0,969 14 539
30.4.2020 15 000 CzK 1 15 000 0,21% 16 0,967 14 509
31.5.2020 15 000 CzZK 1 15 000 0,21% 17 0,965 14 479
30.6.2020 15 000 CzK 1 15 000 0,21% 18 0,963 14 448
31.7.2020 15 000 CzK 1 15 000 0,21% 19 0,961 14 418
31.8.2020 15 000 CzK 1 15 000 0,21% 20 0,959 14 388
30.9.2020 15 000 CzZK 1 15 000 0,21% 21 0,957 14 359
31.10.2020 15 000 CzK 1 15 000 0,21% 22 0,955 14 329
30.11.2020 15 000 CzK 1 15 000 0,21% 23 0,953 14 299
31.12.2020 15 000 CzZK 1 15 000 0,21% 24 0,951 14 269
31.1.2021 15 000 CzZK 1 15 000 0,21% 25 0,949 14 240
28.2.2021 15 000 CzZK 1 15 000 0,21% 26 0,947 14 210
31.3.2021 15 000 CzZK 1 15 000 0,21% 27 0,945 14 180
30.4.2021 15 000 CzZK 1 15 000 0,21% 28 0,943 14151
31.5.2021 15 000 CzZK 1 15 000 0,21% 29 0,941 14121
30.6.2021 15 000 CzK 1 15 000 0,21% 30 0,939 14092
31.7.2021 15 000 CzZK 1 15 000 0,21% 31 0,938 14 063
31.8.2021 15 000 CzZK 1 15 000 0,21% 32 0,936 14034
30.9.2021 15 000 CzK 1 15 000 0,21% 33 0,934 14 004
31.10.2021 15 000 CzZK 1 15 000 0,21% 34 0,932 13975
30.11.2021 15 000 CzZK 1 15 000 0,21% 35 0,930 13 946
31.12.2021 15 000 CzZK 1 15 000 0,21% 36 0,928 13917
31.1.2022 15 000 CzZK 1 15 000 0,21% 37 0,926 13 888
28.2.2022 15 000 CzZK 1 15 000 0,21% 38 0,924 13859
31.3.2022 15 000 CzK 1 15 000 0,21% 39 0,922 13 831
30.4.2022 15 000 CzK 1 15 000 0,21% 40 0,920 13802
31.5.2022 15 000 CzK 1 15 000 0,21% 41 0,918 13773
30.6.2022 15 000 CzZK 1 15 000 0,21% 42 0,916 13 745
31.7.2022 15 000 CzK 1 15 000 0,21% 43 0,914 13716
31.8.2022 15 000 CzZK 1 15 000 0,21% 44 0,912 13687
30.9.2022 15 000 CzK 1 15 000 0,21% 45 0,911 13 659
31.10.2022 15 000 CzZK 1 15 000 0,21% 46 0,909 13631
30.11.2022 15 000 CzK 1 15 000 0,21% 47 0,907 13 602
31.12.2022 15 000 CzZK 1 15 000 0,21% 48 0,905 13574
31.1.2023 0 CzK 1 0 0,21% 49 0,903 0
Celkem 720 000 720 000 684 493
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Vypocet iroku a imoru

Datum Annuita Urok Umor Dluzna
castka
1.1.2019 684 493

31.1.2019 15 000 1426 13 574 670 919
28.2.2019 15 000 1398 13 602 657 317
31.3.2019 15 000 1369 13 631 643 686
30.4.2019 15 000 1341 13 659 630 027
31.5.2019 15 000 1313 13 687 616 340
30.6.2019 15 000 1284 13716 602 624
31.7.2019 15 000 1255 13 745 588 879
31.8.2019 15 000 1227 13773 575 106
30.9.2019 15 000 1198 13 802 561 304
31.10.2019 15 000 1169 13831 547 473
30.11.2019 15 000 1141 13 859 533 614
31.12.2019 15 000 1112 13 888 519 726
31.1.2020 15 000 1083 13917 505 809
28.2.2020 15 000 1054 13 946 491 862
31.3.2020 15 000 1025 13 975 477 887

30.4.2020 15 000 996 14 004 463 883
31.5.2020 15 000 966 14 034 449 849
30.6.2020 15 000 937 14 063 435 786
31.7.2020 15 000 908 14 092 421 694
31.8.2020 15 000 879 14121 407 573
30.9.2020 15 000 849 14 151 393 422
31.10.2020 15 000 820 14180 379 241
30.11.2020 15 000 790 14 210 365 031
31.12.2020 15 000 760 14 240 350 792
31.1.2021 15 000 731 14 269 336 523
28.2.2021 15 000 701 14 299 322 224
31.3.2021 15 000 671 14 329 307 895
30.4.2021 15 000 641 14 359 293 537
31.5.2021 15 000 612 14 388 279 148
30.6.2021 15 000 582 14 418 264 730
31.7.2021 15 000 552 14 448 250 281
31.8.2021 15 000 521 14 479 235 803
30.9.2021 15 000 491 14 509 221 294
31.10.2021 15 000 461 14 539 206 755
30.11.2021 15 000 431 14 569 192 186
31.12.2021 15 000 400 14 600 177 586
31.1.2022 15 000 370 14 630 162 956
28.2.2022 15 000 339 14 661 148 295
31.3.2022 15 000 309 14 691 133 604
30.4.2022 15 000 278 14722 118 883
31.5.2022 15 000 248 14752 104 130
30.6.2022 15 000 217 14 783 89 347
31.7.2022 15 000 186 14 814 74 534
31.8.2022 15 000 155 14 845 59 689
30.9.2022 15 000 124 14 876 44 813
31.10.2022 15 000 93 14 907 29 907
30.11.2022 15 000 62 14 938 14 969
31.12.2022 15 000 31 14 969 0
31.1.2023 0 0 0 0

Celkem 720000 35507 684493
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Dopad na finanéni vykazy najemce dle IFRS 16

Aktivum

Datum Z prava Zav;lzek Odpisovy 0r9kovy
"k . leasingu naklad naklad
uzivani
1.1.2019 684493 -684 493

31.1.2019 670233 -670919 14 260 1426
28.2.2019 655972  -657 317 14 260 1398
31.3.2019 641712 -643 686 14 260 1369
30.4.2019 627452 -630 027 14 260 1341
31.5.2019 613192 -616 340 14 260 1313
30.6.2019 598 931 -602 624 14 260 1284
31.7.2019 584671 -588 879 14 260 1255
31.8.2019 570411 -575 106 14 260 1227
30.9.2019 556 150 -561 304 14 260 1198
31.10.2019 541890 -547 473 14 260 1169
30.11.2019 527630 -533614 14 260 1141
31.12.2019 513370 -519726 14 260 1112
31.1.2020 499109 -505 809 14 260 1083
28.2.2020 484849 -491 862 14 260 1054
31.3.2020 470589 -477 887 14 260 1025
30.4.2020 456329 -463 883 14 260 996
31.5.2020 442068 -449 849 14 260 966
30.6.2020 427808 -435786 14 260 937
31.7.2020 413548 -421 694 14 260 908
31.8.2020 399288 -407 573 14 260 879
30.9.2020 385027 -393422 14 260 849
31.10.2020 370767  -379 241 14 260 820
30.11.2020 356 507 -365 031 14 260 790
31.12.2020 342246 -350792 14 260 760
31.1.2021 327986 -336 523 14 260 731
28.2.2021 313726 -322 224 14 260 701
31.3.2021 299466 -307 895 14 260 671
30.4.2021 285205 -293537 14 260 641
31.5.2021 270945  -279 148 14 260 612
30.6.2021 256685 -264 730 14 260 582
31.7.2021 242425 -250 281 14 260 552
31.8.2021 228164 -235803 14 260 521
30.9.2021 213904  -221 294 14 260 491
31.10.2021 199 644  -206 755 14 260 461
30.11.2021 185383 -192 186 14 260 431
31.12.2021 171123 -177 586 14 260 400
31.1.2022 156 863  -162 956 14 260 370
28.2.2022 142 603  -148 295 14 260 339
31.3.2022 128 342 -133 604 14 260 309
30.4.2022 114 082 -118 883 14 260 278
31.5.2022 99822 -104 130 14 260 248
30.6.2022 85 562 -89 347 14 260 217
31.7.2022 71 301 -74 534 14 260 186
31.8.2022 57 041 -59 689 14 260 155
30.9.2022 42 781 -44 813 14 260 124
31.10.2022 28 521 -29 907 14 260 93
30.11.2022 14 260 -14 969 14 260 62
31.12.2022 0 0 14 260 31
Celkem 684 493 35 507
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10.2 Priloha 2

Piiklady aplikace rozhodovacich kriterii pro obecnou identifikaci leasingovych vztahii
dle IFRS 16
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10.3 Priloha 3

Piiklad dotazniku pro strukturovanou analyzu ndjemnich a servisnich smluy ve
spolecnosti

Cilem tohoto dotazniku je identifikovat ve spolecnosti:

a) smlouvy, které je nutno iesit v souvislosti s implementaci IFRS 16, tj. smlouvy,
které obsahuji leasing anebo u kterych je tieba provést dalsi analyzy;

b)smlouvy, které maji specifické parametry jako opce apod., které bude nutno ddle
posoudit nebo sledovat a

¢) zhodnotit mnoZstvi, rozsah a obecny charakter smluv, které bude nutno zohlednit
pro implementaci IFRS 16 v jednotlivych oblastech
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10.4 Priloha 4

Piiklad dotazniku pro analyzu organizacniho zajisténi uzavirdni ndjemnich a
Servisnich smluv a jejich evidence vcetné zmén

Cilem tohoto dotazniku je identifikovat potencidalni administrativni problémy spojené
s implementaci IFRS 16 na strané ndjemce a pomoci s nastavenim priorit. Cilem
dotazniku je popis kvalitativnich parametrii procesu a proto neni nutno uvddét

detaily ohledné smluv.
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Zeméd@lské
pozemky

Nemovity
majetek bez
zemédélskych

pozemkil

Movity majetek

Podnik nebo
soubor
movitého a
nemovitého
majetku

komentaF

Ano /Ne /

Ano/Ne /

Ano /Ne /

Ano/Ne/

Vice scénéfi - uvedte
detaily v komentafi

Evidence
smluv a jejich

men

Smlouvy jsou k dispozici ve spole¢nosti v papirové verzi, existuje prehledny archiv

Pfedem definované parametry smluv jsou ve spolec! & icky, v informaénim systému (napf. SAP REM apod.)

Pfedem definované parametry smluv jsou ve & (elektronicky), mimo informaéni systém - napf. excel

Smlouvy na pacht zemédélskych pozemki jsou evidovany v 1ém dok &nim systému / databazi/ ickém néstroji

Evidence jednotlivych ndjemnich smluv a jejich podminek je propojena on-line, pfes interface apod. s pronajimatelem

Zmény smluv jsou evidovany stejnym zpisobem jako hlavni smlouvy

vazba na
finanéni dsek

Standardizovana elektronicka evidence najemnich smluv, pokud existuje, je k dispozici finanénimu tseku

Standardizovana elektronickd evidence najemnich smluy, pokud existuje, je v zodpovédnosti finanéniho Useku

Smlouva je od data uzavfeni k dispozici pro zadétovani ve finanénim dseku do X dni

Proces schvalovani smluv umozriuje konzultovat parametry smlouvy pfed schvalenim s finanénim Usekem

Proces autorizace smluv umozriuje vyhodnotit, zda servisni smlouva mize vykazovat znaky leasingu a, pokud je relevantni, finanéni Usek mize byt
za€lenén do procesu schvalovéni / piipravy vyznamnych smluv na poskytovani sluzeb

V pfipadé potfeby je pronajimatel, pokud je relevantni, schopen poskytnout data ohledné parametri smluv v jiném formdtu nez doposud (napf.
upravit evidenéni list pro zu&tovani zaloh na sluzby)

Ve spole¢nosti existuje smlouva, kdy je diskontovany ndjem (soucet splatek) p é & vy33i neZ redlnd hodnota najatého aktiva

Existuje najaty majetek, ke kterému neni k dispozici ndjemni smlouva (a nebo je velmi stara a ndjem se plati jen na zakladé faktury, trvalé
objednévky v systému apod.)

Existuji smlouvy, pro které jsou uzavieny aj i smlouvy / pe

Existuji smlouvy, kdy se mize jednat o zpétny leasing

Existuji smlouvy, kdy se u doby leasingu zasadné lisi podstata a forma smlouvy (napf. ndjem kancel. budovy s vypovédi 6 mésict, kdyZ obé strany

pi ji ndjem cca 5 -10 let)

Existuje pronajem / ndjem né&jakych specifickych hodnotnych aktiv (bioplynova stanice, solarni & mald vodni elektrarna apod.)

Pfedem definované, pravidelné sledované a vyhodnocované parametry

smluv

V evidenci smluv jsou strukturované (formalné) podchyceny predem d
pravidelné sleduji jako souéast néjakého procesu

é parametry, které se

- najaty majetek (m2 u itého majetku, SPZ, vyrobni ¢islo, detailni popis) - majetek Ize je éné urcit, u soubord majetku existuje rozpis

- detailni info o ji h

p
- zda se jednd o jedinecny majetek ¢i majetek, ktery muzZe pi jir | zaménit dle vlastniho uvdZeni, dle potfeby (napf. kus za kus)

- v pfipadé leasingu vice poloZzek majetku v rdmci jedné smlouvy jsou_evidovdny i ceny jednotlivych majetkd

- zda se jednd o smlouvy na dobu urcitou nebo neurcitou a souvisejici vypovédni lhity
ji ivé ¢ spldtky a jejich pravie / nepravidelr

J
- leasingové spldtky za celou dobu leasingu

- info, zda se jednd o ndjemni smlouvu v cizi méné

- akontace souvisejici s najmy

- variabilni sloZky ceny leasingu a jejich propocet (podil na vynosu z provozu najatého majetku apod.)
- i 3 smluv (servis, operdtor, fidi¢, izdtor...), urceni co souvisi a nesouvisi s |

- diskontni sazba

- i diskontni sazby pfi zméné smlouvy

- prvotni pfimé ndklady spojené s leasingem (provize za sjedndni, pravni poplatky,..) a ostatni ndklady spojené s aktivem (instalace, tech.

zhodnoceni ndjemcem,...), tj. Ize v evidenci bez dalsi anylyzy jednoznaéné napdrovat napf. najaty majetek a jeho technické zhodnoceni nebo provizi

- doba leasingu bez opci na p

- smlouvy na strané nebo ndjemce (napf. jednostrannd opce)

- inky vypovédi smlouvy na strané ndjemce a _p jit le; terminy, kdy Ize vypovédét

- moznost zmény smlouvy ndjemcem - pfedmét leasingu, doba trvdni

- moznost zmény smlouvy jil - pfedmét leasingu, doba trvdni

- prislusnost najatého majetku k souboru / portfoliu majetku s c istikou ( napf. osobni vozy)

- pfislusnost najetého majetku k souboru / portfoliu majetku se spole¢nym vyuzitim (sklad + rampa)

- indexace ndjmu, zmény ceny leasingu

- kontrolni propocet indexace ndjmu

- moznost odkoupeni pfedmétu leasingu po datu uplynuti najemni smlouvy

- detaily o i (evidence pq djmu je v obdobném rozsahu jako pro hlavni smlouvu)

- detaily o sdil leasingu / pfedmétu leasingu s jinymi ndjemci (napf. prondjem Edsti kapacity j ¢né uréeného aktiva)

Lokalni ucetni systém a dopady implementace IFRS 16 ve spolecnosti

Zemédélské
pozemky

Nemovity
majetek bez
zemédélskych

pozemki

Movity majetek

Podnik nebo
soubor
movitého a
nemovitého
majetku

komentai

Ano/Ne

Ano /Ne

Ano/Ne

Ano /Ne

Vice scénafii - uvedte
detaily v

Lokalni / arni vykaznictvi spole¢nosti je primarné na zakladé IFRS

LokdlIni / arni vykaznictvi umozriuje vykazovani leasingu u ndjemce v souladu s IFRS nebo

Je k dispozici a nebo se pouziva é é ucetni i finanéniho leasingu (napf. pfimo v informaénim systému, externi propocet
na zakladé "udélatka" v excel a nasledné protctovani v Géetnim systému apod.)

Spolegnost pouZiva IFRS Upravu na finanéni leasing (program/ algoritmus, customizace v SAP, excel apod.) véetné indexace, kterou miZe snadno

roz3ifit a vyk italizaci vice smluv / aktiv.

pro bankovni fi i

Aktivace ndjemnich smluv zméni hodnoty ukazatelt/|

Existuji_ndjemni smlouvy s nd v cizi méné a s tim souvisejici problém precerovani zavazku z leasingu k datu rozvahy

Ukonéeni smluv a zmény

Zemédélské
pozemky

Nemovity
majetek bez
zemédélskych

pozemkil

Movity majetek

Podnik nebo
soubor
movitého a
nemovitého
majetku

komenta¥

Ano /Ne /

Ano / Ne /

Ano /Ne /

Ano /Ne /

Vice scénafii - uvedte

detaily v ari

Existuje pln pro zésadni modifikace stavajicich smluv / nové najemni smlouvy, které budou v zékladnich h odli3né od stavajicich?

Pokud tyto smlouvy s vyznamnymi zmé&nami nebo nové smlouvy jiz existuji / jsou v jedndni, je mozné jejich nastaveni a podminky je$té ménit?

Existuje plan ukonéeni vyznamnych ndjemnich smluv?
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10.5 Priloha 5

Piiklady detailniho vypoltu a vykdazani prava z uZivani a zavazku z leasingu - jak
ndjemce oceriuje aktivum 7z prava k uZivani a zdvazek zleasingu a jak uctuje
zménu podminek leasingu.

Nasledujici priklad je uvedeny jakou soucast IFRS 16 v kniznim vydani IFRS (IASB
2018, Issued IFRS) v dile C, ktery vydalo IASB soucasné se standardem a ktery
ilustruje jednak to, jak najemce ocenuje aktivum zprava kuzivani a zavazek
z leasingu, a jednak to, jak uctuje zménu podminek leasingu. Pozndmka: CU =
,,currency units “, napr. CZK
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10.6 Priloha 6

Demonstrace rozdilit pii pouZiti ,,spravné“ a ,,pribliZné“ varianty postupu kvantifikace
prava z uZivani a leasingového zavazku v pripadé velkého mnoZstvi pachtovnich smluy ve
spolecnosti

Standard IFRS 16 klade specifické pozadavky na pfehodnocovani leasingovych aktiv a
zavazkl a, jak je blize uvedeno v bodech 5.2.13 nebo 5.3.9.1Chyba! Nenalezen zdroj
odkazi., umoziuje jen ve vybranych ptipadech piistoupit k prepocteni leasingové smlouvy
véetné zmény diskontni miry. Také, v disledku financovani, dochazi k nerovnomérnému
rozlozeni ndkladl na financovani do vysledku hospodateni v jednotlivych letech ve srovnani
suctovanim o operativnim leasingu jako o sluzbé, kdy jsou naklady rozvrhovany
rovnomérné po dobu trvani smlouvy (viz napt. ptiklad v Pfiloze 1). Nize uvedeny ptiklad
demonstruje odchylky v dusledku pouziti alternativ propoc¢tu pachtii diskutovanych v bodé
5.3.10 vySe. Prvni alternativou je pouziti metodiky poZadované IFRS 16 a na druhé
alternativé je demonstrovan vypocet zjednodusené hodnoty aktiva z uzivani v nasledujicich
letech, kdy je uplatnén piedpoklad, ze pro velké mnozstvi smluv, které se prib&ézné€ méni,
jsou néklady na najemné v daném obdobi prakticky rovny souctu odpisii aktiv z uzivani a
urokovych nakladi. I kdyz neni druha alternativa v souladu se standardem ze 2 davodu
(neopodstatnéna zména diskontni sazby k datu rozvahy a stanoveni aktiva z uzivani pouze
dopoctem stavu), je zjevné ze pii priméfen¢ velkém portfoliu pravidelné¢ se meénicich
obdobnych smluv a pti nepfili§ zasadnich zménach diskontnich sazeb povede tento zpisob
kalkulace k chybé ve vykazani nakladi i aktiv pfedevSsim v né€kolika prvnich letech po
implementaci IFRS 16, ale v nasledujicich letech by se odchylka méla postupné snizovat,
nebot’ dopady jednotlivych smluv se budou navzijem kompenzovat. Spole¢nost by vzdy
méla vyhodnotit smlouvy veliké, vyznamné a specifické a také zvazit vysi diskontniho
faktoru, ktery se miize v jednotlivych letech vyvijet. Obecné lze predpokladat, ze odchylky
v propoctech a dopady na hodnotu aktiv budou V dlouhodobéjSim pohledu relativné
nevyznamné - i Sohledem na fadu manaZerskych a jinych ptfedpokladu, které je tfeba
v souvislosti s pachtovnimi smlouvami ¢init co do jejich trvani, opci na prodlouzeni,
nejasnych dob trvani ¢i dopadii komplexnich pozemkovych tprav a digitalizaci, které
mohou a nemusi vést k modifikacim smluv.

V piikladu je pro lepsi demonstraci rozdild pouzita diskontni mira 5%. Pii pouziti
zajiSténych prirtstkovych sttednédobych diskontnich sazeb pied dani, které se v soucasné

dobé u spoleénosti v CR mohou pohybovat i do 3% nebo mirné vyssi, dle typu spole¢nosti,
budou odchylky méné vyznamné.

Prakticky pristup ke stanoveni zavazki a aktiv z uZivani u pachti a souvisejici
piredpoklady

Obecné vychozi predpoklady praktickych situaci ve stfedné velkych a velkych
spole¢nostech v CR v souvislosti s pachtem zemédélskych pozemki

= K 1.1.2019 lze ze stavajici dokumentace nastavit vychozi stav uprav dle IFRS 16 spojenych s aktivaci - z

evidence smluv a na zakladé propoctu budoucich nékladii na najemné, které ze smluv do budoucna

vyplyva. K 1.1. 2019 nejsou zadné vyznamné nebo specifické dohadné polozky nebo ¢asova rozliseni
souvisejici s pachty.
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= Pro sadu pachtovnich smluv k 1.1. 2019 Ize stanovit relativné pfesny propocet zavazku a jeho diskontu a
tedy i vychozi hodnoty aktiva z uzivani. Problém je v dalSich obdobich se stanovenim odpisu a hodnoty
aktiva (evidenéné¢ bude pro spolecnosti dlouhodobé netnosné udrzovat bez existence né&jakého
specifického registru, pokud se jedna napft. o stovky smluv).

=  Pro spravné Gctovani je nutno sledovat hodnotu aktiva nezavisle na zavazku a odepisovat jej a zaroven
evidovat zavazky pro tpravu jednotlivé po smlouvach. To je nutné pro zasadni smlouvy (napf. smlouvy
na 100 a vice ha od jednoho pronajimatele). Tento postup naznacuje alternativa 1 nize.

=V prvnich letech implementace IFRS 16 bude zfejmé problematické vybudovat novy registr veskerého
majetku najatého formou pachtu (tj. aktiv z prava k uzivani zemédélskych pozemku) a sledovat viechny
zmény aktiv z uzivani (odpisy, prirtstky a Ubytky, pfecenéni, vyfazeni, podpachty, postoupeni prav,
zmény dané z nemovitosti, zmény v indexaci vazané na inflaci, bonitu & primérné ceny, atd.). Ve
vysledovce se pak bude jednat pfedevsim o reklasifikaci mezi najemnym, odpisy a finanénimi naklady.
Pokud se bude jednat o Alternativu 2 niZe, kterd neni zcela v souladu s IFRS 16, nemélo by dochazet k
dopadtim do vlastniho kapitalu a do odloZzené dané. V piipadé Alternativy 1 bude dochézet i k dopadiim,
které se projevi Upravami vlastniho kapitalu CZ GAAP a odlozenou dani z téchto uprav.

= Uprava IFRS se bude muset ve spoleGnosti nastavit jako uetni uprava vychéazejici ze stavu k datu
rozvahy formou pfepoctu zistatkd k datu rozvahy (tj. starou tcetni Uipravu eliminovat a vykazat novou
na zéaklad¢é prepoétu zistatkli a pfipadné vykazat pouze obrat na jednotlivych Gctech (v praxi Casto
feSeno technickymi Uéty v systému apod.). Jak je uvedeno v rozboru, pouziti Alternativy 2 by mélo vést
pouze k nevyznamnému nesouladu s pfedepsanym feseni dle IFRS 16, jehoz vyznamnost by méla dale
klesat pti vétsim portfoliu smluv a v del§im obdobi, za které se vykazuji naklady na najemné. Alternativa
2 by pak méla byt mnohem snaz$i na evidenci i kontrolu v ptipadech, kdy neni k dispozici registr
pachtovnich smluv, ktery lze zaroven pouzit i jako standardni registr majetku pro evidenci aktiv z
uzivani.

=  Pro nastaveni Upravy pro mén¢ vyznamné smlouvy (napt. do 100 ha /pronajimatele) je mozné vychazet
ze zjednodusujiciho predpokladu, ktery lze uplatnit pro velké portfolio srovnatelnych pachtovnich smluv
ruzné rozlozenych v ¢ase a nizkou diskontni miru a ktery demonstruje Alternativa 2. Tato alternativa
zahrnuje zjednoduseni postavené na predpokladu, ze naklad na najemné odpovida odpisu aktiva z
uzivani plus urok. Zavazek z titulu budoucich NAKLADU na najemné lze stanovit z evidence smluv
zpravidla relativné piesné a zmény diskontovani, i kdyz nejsou pii spravné aplikaci IFRS 16 vzdy
relevantni (pro smlouvy u kterych neni vyZzadovano piehodnoceni, nebot’ nedoslo k modifikaci smlouvy
apod. je zména diskontu neopodstatnénd), zpravidla mezirocné nevykazuji velky rozdil a tak tento
zéavazek z leasingu i s diskontovanim, je zpravidla relativné ptesné propo¢ten k datu rozvahy. Zavazek /
pohledavka/dohad/ ¢asové rozliSeni v rozvaze k datu rozvahy jsou u pachtu vzdy kratkodobé a diskont se
neuvazuje. Aktivum ijeho odpis za obdobi se u Alternativy 2 stanovi dopoctem.

= Pfi pouziti hodnoty diskontovaného zavazku z najmu jako pfiblizné hodnoty aktiva z uzivani
(Alternativa 2) jsou jen minimalni rozdily od standardné nastaveného scénatre Alternativou 1, pokud
plati vySe uvedené piedpoklady. Pro vice smluv s riznymi zacatky a konci se pfi pribézné evidenci dle
Alternativy 2 odchylky postupné potkavaji a ¢asteéné kompenzuji a pro spoleénost s mnoha obdobné
koncipovanymi smlouvami by mély byt zanedbatelné v kontextu ostatnich pouzitych pfedpokladi a
odhadii (smlouvy na dobu neurcitou, diskontni mira apod.)

Vyse popsané alternativy jsou shrnuty nize a detailni dopocet ukazan v ptilozené kalkulaci

94



Alternativa 1 — standardni feSeni v souladu s IFRS 16

Alternativa 2 — zjednoduseni postavené primarné na nevyznamné zméné diskontni sazby a
stanoveni aktiva z prava k uzivani dopoctem formou odhadu z nakladti na najemné.

Zasadni vychozi predpoklady pro Alternativu 2:

Jedna se o portfolio smluv se srovnatelnymi podminkami na jednotlivé nevyznamné pachty s dobou
trvani do 10 ti let, smlouvy jsou pribézné obnovované.

Diskont dohadnych zavazkii je vzdy zanedbatelny, jedna se o kratkodobé zavazky.

Zmeény diskontu mezi jednotlivymi obdobimi jsou minimalni a jejich dopad na pfecenéni zavazku je
nevyznamny. Pouzity diskont 5% je pouze pro dobrou demonstraci vzniku odchylek, redlny diskont
k 1.1. 2019 se v zemédélském podniku v CR mtize pohybovat okolo i méné.

K datu rozvahy lze pfepocist oteviené smlouvy, tj. Ize relativné piesné stanovit diskontovany zavazek z
titulu budoucich nékladi na najem (pii zanedbani dopadu zmén diskontd, které nemeély byt
zohlednény).

Lze oSetfit Casovy nesoulad plateb, najem je placeny pozadu a je vzdy kratkodoby zavazek.

K datu rozvahy lze piehodnotit budouci naklady z otevienych smluv, ale aktiva nelze postavit na
odpisu aktiva z pocéateéni rozvahy a historii smluv po aktivech a tedy souvisejicich odpisu,

zustatkovych hodnot atd. nelze evidovat.

K datu rozvahy lze zjednoduSené nastavit odpisy za obdobi jako ro¢ni najmy oSetfené pro dopad
diskontu a odchylky od standardni Alternativy 1 jsou z dlouhodobého hlediska nevyznamné.

Piimé naklady nejsou anebo jsou naprosto zanedbatelné.

Shrnuti vysledki jednotlivych alternativ

(Pozn: P/L oznacuje vykaz zisku a ztrat)
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V praxi bude Scéndr 1 naprosto prevlddajici
Scéndr 2 s moZnym vyskytem IDEALNi VZOROVA ALTERNATIVA POSTUPU MOZNE ALTERNATIVY PRO PRAXI S DOPOCTEM AKTIVA A ODPISU.
Scéndr 3 nepravdépodobny pro zemédélské pozemky, plati se pozadu
Alternatival -realné aktivum i zavazek Alternativa 2 -dopocet aktiva z odpisu a zdvazku
. Rozvaha - Rozvaha -
Z"'Stat“:‘k Rozvaha Rozvaha | obch. zévazek Rozvaha Rozvaha | obch. zévazek
v d:;nerti aktivum z kz / pohledavi lisk aktivum z zavazek z / pohledavka diskont
obdob prava uzivani leasingu ostatni zavazku do P/L| Odpis P/L prava uzivani leasingu ostatni zavazku do P/L| Odpis P/L
Scénar 1 1.1.2019 pozemek na 4 roky
Rocni ndjem 200, tj celkem budouci naklad 800
diskontovane na soucasnou hodnotu 4 roky, 5% 721 721 -721 0 0 Identické s alternativou 1
K 31.12. 2018 V rozvaze nic souvisejiciho neni
721 -721 0 0 0
Scénar 2 1.1.2019 pozemek na 4 roky
Roc¢ni ndjem 200, tj celkem budouci naklad 800
diskontovane na soucasnou hodnotu 4 roky, 5% 721 721 -721
K 31.12. 2018 V rozvaze dohadny zavazek, nestihlo se doplatit za minulé obdobi, o . o o Identické s alternativou 1
doplatise s dalsi splatkou
721 -771 0 0 0
Scenar 3 1.1.2019 pozemek na 4 roky
Rocninajem 200, tj celkem budouci naklad 800
diskontovane na soucasnou hodnotu 4 roky, 5% 721 721 -721 0
Identické s alternativou 1
K 31.12. 2018 V rozvaze akontace (pohledévka) tj. jeden ptfedplaceny kvartél 50 0 50
721 -671 0 0 0
Scénarl  ve Q2 pozemek na 3.5 roku
Ro¢ni ndjem 200, tj celkem budouci naklad zbyva 700
diskontovane na soucasnou hodnotu 3.5 roku, 5% 639 631 -639 0 18 90 639 -639 18 82
K 30.6. 2018 V rozvaze dohadny zavazek Q1 + Q2 na najemné placené pozadu 100 -100 0 -100
najem vysledek CZ GAAP 100 631 -739 0 18 90 639 -739 0 18 82
Scénar2 ve Q2 pozemek na 3.5 roku
Rocni ndjem 200, tj celkem budouci naklad zbyva 700
diskontovane na soucasnou hodnotu 3.5 roku, 5% 639 631 -639 0 18 90 639 -639 0 18 82
K 30.6. 2019 V rozvaze dohadny zavazek (stary plus tvorba za Q1 +Q2) 150 -150 0 -150
najem vysledek CZ GAAP 100 631 -789 0 18 90 639 -789 0 18 82
Scendr3 ve Q2 pozemek na 3.5 roku
Rocnindjem 20, tj celkem budouci ndklad zbyva 700
diskontovane na soucasnou hodnotu 3.5 roku, 5% 639 631 -639 0 18 90 639~ -639 0 18 82
K 'K 30.6. 2019 V rozvaze dohadny zavazek (50 akontace,100 dohad za Q1 + 50 50 50
najem vysledek CZ GAAP 100 631 -689 0 18 90 639 -689 0 82
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Detail prikladové studie pro vySe uvedené alternativy 1 a 2

Evidence najemni smlouvy je zaloZzena na evidenci budoucich "nakladu". Platby jsou spole¢nosti sledovany
samostatné, resp. oddélené v ticetnim systému a nejsou soucasti zakladni evidence smlouvy popsané nize

Pronajimatel: ABCD

Najemce: Spolecnost Alfa

Pfedmét leasingu: pozemek pronajat od r. 2016, k 31.12.2018 zbyvaji jesté 4 roky, najemné 200 tis. K& rocné
Ctvrtletni najemné bez DPH: 50 000

Ména: Ké

Pocatek pronajmu: 1.1.2016

Konec pronajmu: 31.12.2022

Doba zbyvajiciho pronajmu -

pocet kvartall 16

Najemné je mésicné vykazovano jako naklad proti dohadné polozce, splatné zpravidla

Splatnost najemneho: zpétné ke konci roku za cely rok, obsahuje i kompenzaci dané z nemovitych véci

Ro¢éni pfirGstkova urokova mira: 5%

K\{artalnl pfiristkova  urokova 1,25%

mira:

Scénar 1: V rozvaze nejsou zadné souvisejici zavazky, dohady ani pfedplatby / akontace

SCénaF 2: K 31. 12 .2018 je v rozvaze dohadny zavazek 50 000 K&, nestihlo se doplatit, doplati se s dalSi
cénar 2: splétkou
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1.1.2019

30.6.2019 50 000 K¢ 1 50 000 1,25% 2 0,975 48773

31.12.2019 50 000 K¢ 1 50 000 1,25% 4 0,952 47 576

30.6.2020 50 000 K¢ 1 50 000 1,25% 6 0,928 46 409

31.12.2020 50 000 K¢ 1 50 000 1,25% 8 0,905 45270

30.6.2021 50 000 K¢ 1 50 000 1,25% 10 0,883 44 159

31.12.2021 50 000 K¢ 1 50 000 1,25% 12 0,862 43075

30.6.2022 50 000 K¢ 1 50 000 1,25% 14 0,840 42018

31.12.2022 50 000 K¢ 1 50 000 1,25% 16 0,820 40 987
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1.1.2019 721015

50 000 30.6.2019 8 500 41 500 638 528

50 000 31.12.2019 7 456 42544 553 966

50 000 30.6.2020 6 386 43614 467 276

50 000 31.12.2020 5289 44711 378 406

50 000 30.6.2021 4164 45 836 287 300

50 000 31.12.2021 3011 46 989 193903

50 000 30.6.2022 1829 48 171 98 156

50 000 31.12.2022 617 49 383 0
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Dopad nafinanéni vikazy néjemce i IFRS 16 Dopad afnnénilany e - ednoduen propotet_

Dopocet dopocet
odpisu z aktiva,

Odchylka od
Datum /Tktivy mz Zéva?ek z Od?isovy l:lrc':kovy zj':eé(i'::dz;jri\i :::;i::nlg sprévr):t.é G v% Odsc:ryél\ll(:é‘)d v%
easingu leasingu naklad naklad e — v detailu, odp|s'u vyse aktiva
smlouvy  aktivum = e
=odpis+urok zavazek
1.1.2019 721015 -721015
31.3.2019 675951 -680 027 45063 9013 40987 680027 -4076 -10% 4076 1%
30.6.2019 630888 -638 528 45063 8500 41500 638528 -3564 -9% 7640 1%
30.9.2019 585 824 -596 509 45063 7982 42018 596 509 -3045 -7% 10685 2%
31.12.2019 540761 -553 966 45063 7456 42544 553966 -2520 -6% 13205 2%
31.3.2020 495 698 -510 890 45063 6925 43075 510890 -1988 -5% 15193 3%
30.6.2020 450 634 -467 276 45063 6386 43614 467276 -1450 -3% 16642 4%
30.9.2020 405571 -423117 45 063 5841 44159 423117 -904 -2% 17547 4%
31.12.2020 360507 -378 406 45 063 5289 44711 378406 -352 -1% 17899 5%
31.3.2021 315444 -333136 45 063 4730 45270 333136 207 0% 17692 5%
30.6.2021 270380 -287 300 45 063 4164 45836 287300 772 2% 16920 6%
30.9.2021 225317 -240 892 45 063 3591 46409 240892 1345 3% 15575 6%
31.12.2021 180254 -193 903 45063 3011 46989 193903 1925 4% 13649 7%
31.3.2022 135190 -146 327 45 063 2424 47576 146327 2513 5% 11136 8%
30.6.2022 90 127 -98 156 45063 1829 48171 98156 3108 6% 8029 8%
30.9.2022 45063 -49383 45063 1227 48773 49383 3710 8% 4319 9%
31.12.2022 0 0 45063 617 49383 0 4319 9% 0
31.3.2023 0 0 0 0 0 0 0 0
Celkem 721015 78 985 721015 0
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10.7 Priloha 7

P¥iklad moiné souhrnné dokumentace pachtovnich smluv pro stanoveni aktiva z prdva K uZivini
zemédélskych pozemkii a souvisejiciho zdavazku z leasingu k 1.1.2019 a v ndsledujicim obdobi pii
vyuZiti ,,piibliZné“ varianty postupu kvantifikace

Nize uvedena tabulka uvadi priklad evidence smluv a dokumentace pro propocet zavazku (a aktiva
z uzivani) k 1.1. 2019 a dale pro Alternativu 2 uvedenou v Piiloze 6 vyse.

Predpoklady propoctu tabulky a obecny pristup k vypoctu upravy na pacht

= Stav niZe je namodelovan pro teoretické smlouvy, (jako by se pfristoupilo k pfijeti IFRS 16 s
ucinnosti od 1. 1. 2019). Realné se poprvé vyhodnocuje k 31. 12. 2018

= Spolec¢nost pocitd hodnotu budouciho nediskontovaného zavazku pouze z dostupné informace o
budoucich nakladech na najem. Tj. nezabyva se tim co bylo / nebylo zaplaceno na udrovni
spole¢nosti. Casové rozliseni ndjm@ vychazi z Géetnictvi spolecnosti a tabulka je nefesi, jedna se
o lokalni zavazek, ktery se pfipadné vykaze v lokdlni zavérce spole¢né se zavazkem z leasingu
propoc¢tenym z budoucich najmu.

=  Prostfednictvim tabulky lze vidy k datu rozvahy uskutecnit propocdet vyse zavazku jako
"nediskontované zavazky" v clenéni na dlouhodobé a kratkodobé (tj. k 1.1.2019 po
zdiskontovani se bude jednat i o pofizovaci naklad aktiva z uzivani - viz zjednoduseni a
Alternativa 2 v Pfiloze 6)

= Naklady na pacht v daném roce aproximuji odpisy prdva z uZivani plus diskont a budou vykazany
ve stejné vysi, tj. odpis bude dopocteny z nakladu po tom, co bude z ndkladu odecéten urokovy
naklad (diskont), ktery lze k datu rozvahy vidy relativné presné stanovit na zdkladé hodnoty
zavazku za minulé obdobi. Naklady na pacht budou stanoveny ze seznamu smluv, porovnany s
realnymi zauctovanymi naklady a odchylky vysvétleny.

Je uplatnén predpoklad, Ze odchylky navrZzeného feseni, v dlisledku nerovnomérného rozlozeni
urokd béhem smlouvy, tj. i nespravné stanovenych odpisl, jsou s ohledem na Urokové sazby
malé. Chyby sniZuje v dlouhodobém hledisku i to, Ze se stale smlouvy méni a uzaviraji nové, t;.
podhodnoceni odpist v pocatku smlouvy je kompenzovano nadhodnocenim odpist v konci jiné
smlouvy.

= Na zakladé vySe uvedeného zjednoduseni Ize potom vykdzat aktiva z uZivani ve stejné vysi jako
zavazek z leasingu. Vzhledem k tomu, Ze niZe popsana evidence smluv umoZiuje vytvaret
stavové reporty po jednotlivych obdobich, nelze sledovat pohyby na aktivu a souvisejici odpisy
detailné - s ohledem na pocet smluv a ¢asté zmény je zpravidla neredlné je detailné vycislit a
dale evidovat bez specifického software. Musi byt proto i néjak doresena evidence pfirlstkd
aktiv z prava kuzivani (tj. je nutno na zdkladé dostupné evidence vydefinovat, co budou
pfirdstky a jak budou sledovany a vykazovany).

= Diskont u pachtovnich smluv musi vychazet z pfirdstkové uUrokové miry, nebot implicitni
urokovou miru by bylo tfeba stanovit primarné z podminek pronajimatele. Velice trzni prostredi,
které pachty zemédélské plidy obklopuje, vede k fadé dodatk( a aktualizaci smluv i ¢astym
vypovédim od pronajimatell ve vypovédni Ihité. Proto Ize stanovit diskont jako jednotny pro
celou spolec¢nost / vsechny smlouvy, s platbami za najemné pracovat jako s fixni ¢astkou bez
variabilnich slozek a zaroven zjednoduSené predpokladat, Ze vidy bude dochazet k vypovédi
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smlouvy dle vypovédni lh{ty a souvisejici postihy pro ndjemce i pronajimatele jsou nevyznamné.
Zakladnim predpokladem pro smlouvy na dobu neurditou s vypovédni lhGtou pro najemce i
pronajimatele tedy bude predpoklad, Ze pronajimatel (a ¢asto i ndjemce) maji zajem smlouvu
vypovédét, aby bylo mozno vyjednat nové podminky, nebot oblast pachtd se velice intenzivné
vyviji a, i kdyZ najemce a pronajimatel pokracuji ve smluvnim vztahu, dochazi k prenastaveni
podminek smlouvy vyznamnym zplsobem. Na tato obnoveni smluv ale spole¢nost ne nutné
nahlizi jako na nové smlouvy, nebot ma zdjem pronajatou pddu i nadale obdélavat a i kdyz se
sazby ndjemného velmi méni, pachtovni smlouvy dédi na nové pronajimatele atd.

Neni obvyklé mit ve smlouvach zakomponovanu indexaci.

Pocitd se najemné ze smlouvy vidy dle aktualniho stavu ke konci Ctvrtleti, kdy musi byt
promitnuty i aktualizace s Ucinnosti k prvnimu dni ¢tvrtleti nasledujiciho

Za aktualni stav je povazovan stav po aktualizaci smluv o pfipadné vypovédi a nové smlouvy ke
konci Ctvrtleti (dfive neZ jsou ukonceny zmény v Udajich nelze sestavu provést)

Data na prelomu Cctvrtleti jsou vyhodnocovdna dle situace posledniho dne Cctvrtleti a
nasledujiciho dne spolecné, tj. 30.9. a 1.10. se bere jako stav k 30.9. na zdkladé aktualniho stavu
k 1.10. atd.

Uplatiuje se predpoklad, kdy v evidenci je datum zahajeni a ukonceni smlouvy je také zacatek a
konec obdobi, za které se plati ndjem. Tedy pokud smlouva konci k 30. 9. daného roku, za tento
rok se predpoklada Uhrada ndjmu pouze za 3/4 roku bez ohledu na to, jaka je realita a kdy je
vyplatni termin ndjemného za dané obdobi.

U smluv na dobu neurditou s vypovédni lhitou se uplatiuje predpoklad, Ze se jedna o trini
prostiedi a pronajimatel smlouvu vypovi k nejdfivéjSimu moznému terminu, kdy toto mlze
provést. U smluv s mozZnosti uplatnéni vypovédi ke konci Ctvrtleti, za které se chysta souhrnna
tabulka, se vidy zohledni redlny stav ke konci ctvrtleti (v€etné stavu k prvnimu dni nasledujiciho
Ctvrtleti - smlouva byla vypovézena (méni se na smlouvu na dobu urcitou), smlouva vypovézena
nebyla (Ize vypovédét nejdfive v nasledujicim terminu vypovédi (zpravidla za rok). U smluv na
dobu neurcitou bez omezeni se prfedpoklada trvani smlouvy na max. 10 let véetné bézného roku.

Smlouvy, které jsou danym subjektem uzavieny s jednim pronajimatelem v kumulaci na 100 a
vice ha (napf. smlouvy s obci), jsou vyhodnocovany spole¢né jako vztah ke specifickému
pronajimateli a je specificky ke konci obdobi vidy vyhodnoceno, zda pfedpoklad triniho chovani
pronajimatele je relevantni, zda jsou spravné propocteny budouci splatky, je tfeba upravit udaj o
odpise a aktiva z uZivani manualné nebo podchytit jind specifika.
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Vypoéet nakladii na pachtovné po dobu platnosti smluv

k dat 1.1.2019]

Pfedpoklad, Zze datum zahajeni (tj. od kdy je smlouva G¢innd) a ukonéeni smlouvy je také zacatek a konec obdobi, ke kterému se plati ndjem, tj. pokud smlouva konéi k 30.9. daného roku, za tento rok se plati
néjem pouze za 3/4 roku bez ohledu na to, kdy je vyplatnitermin. Vyplatnitermin spiSe uréuje G&etnictvi ve spole¢nosti ohledné splatek pachtd - predplatné nebo dohad, které ve finale budou snizovat /
zvySovat zdvazek z prava k Uzivani

31122019 31.12.2020| 31.12.2021 31.12.2022| 31.12.2023 31.12.2024| 31.12.2025 31.12.2026| 31.12.2027 31.12.2028| 31.12.2029 31.12.2030+ Nediskontovany zavazek z nakladu pacht
Celkova |Roéni Celkove | Neiblizsi datum
Smlouva | |Roleve |_.. . . P P elkova |Rocnl da |Celkove mozny Vyplatni  |Vypovéd. . . |najemné splatky2. ‘splatky3. |splatky4. splatky5. |splatky6. 'splatky7. |splatky8. splatky9. |splatky10. |splatky 11. splatky12. Kratkodoby Dlouhodoby Zavazek
) - |PFijmeni Jméno U¢inna od | Uginna do |Stav p! I} pach za daii v{roéni a , o ukonéeni A . .
¢islo smlouvé . termin termin Ihata do 1roku irok rok rok rok rok rok rok rok rok rok rok a vice zavazek zavazek celkem
vyméra v K& Ké pachtovné | e smlouvy
vypovédi
101 ';’;"“"‘““ Borec Jiti 1.1.2013| na neuréito |Platna 20 820 4251, 911/ 5162 30.9.2019 3112, 5let| 31.12.2024 5162 5162 5162 5162 5162, 5162 0 [0 0 0 0 0 5162 5162 25810 30972
102 2{;”“"""/ Hrava Jaroslava | 1.1.2013| na neurgito [Platna 21779 4687 953 5640, 30.9.2019 3112, 5let| 31.12.2024 5640, 5640, 5 640) 5 640! 5640, 5640, 0 o 0 0 0 0 5 640, 5 640, 28200 33840
103 Z{’:"’“““’" Kapral Josef 1.1.2013| na neursito |Platna 21779 4687, 952 5639] 30.9.2019 3112, Slet| 30.9.2024 5639 5639 5639 5639 5639, 4229 0 0 0 0 0 0 5639, 5639, 26785 32424
104 Z['e""’““m“ Kolabovs | Miluse 1.1.2013 30.9.2021 P'::‘vaé'zené 29 166 7034|1306 8340] 30.9.2019 3112, Slet| 30.9.2014 8340 8340 6255 o 0 o 0 0 0 0 0 0 8340 8340 14595 22935
105 ';;;""’“"‘““ Kandova Miroslava | 1.1.2013| 31.12.2021 PI:::zena’ 29 166! 7034 1306 8340; 30.9.2019 3112, Slet| 31.12.2014: 8340 8340 8340, 0 0 o 0 0 0 0 0 0 8340, 8340, 16 680 25020
106 ';;;"“"‘““ Laskawy Jii 1.1.2013| na neurgito |Platna 36 723 6440, 1360 7800; 30.9.2019 31.12. Slet| 30.9.2024 7800 7800 7800 7800 7800 5850 0 0 0 0 0 0 7800 7800 37050 44850
107 g{:"’“"“’v Laskawy Jan 1.1.2013| na neuréito |Platna 36723 6440/ 1360 7800 30.9.2019 31.12. 5let| 30.9.2024 7800 7800 7800 7800 7800 5850 0 0 0 0 0 0 7800 7800 37050 44850
108 e Karel 1.10.2015| na neursito [Platna 10 000 3200 640 3840, 1.10.2019 110.|  4roky| 1.10.2023 3840 3840 3840 3840 3840 0 0 0 0 0 0 0 3840 3840 15360 19200
109 ';;;”“"‘““ Specifickd  Anezka  |31.12.2015| 31.10.2021 |Platna 20 000 7400{ 1480 8880 x 31.12 31.10.2021 8880 8880 7400 0 0 0 0 0 0 0 0 0 8880 8880 16 280! 25160
110 g{;”“""’v Pokusny  {Josef 1.1.2018) 30.9.2019 |Platna 25 000! 5000, 1000 6 000 x 1.10. 30.9.2019 4500 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 6000, 4500 0 4500
11 PrOPCOY |pokusng  [Ester 30.9.2014| 31.12.2019 [Platna 35 000 9000, 1800/ 10800 X 3112 31122019, 10800 0 0 o 0 o 0 0 0 0 0 0 10800 10800 0 10800
e Platna do
112 P 1zoufaly Bofivoj 1.1.2014| na neurdito |zmény 12000 2200 440 2640 31.12.2019 11 7 let| 31.12.2026, 2640 2640, 2640, 2640 2640 2640, 2640 2640 0 0 0 0 2640 2640 18 480! 21120
112 propachtov . L . .
shcualiace?) | latel Zoufaly Bofivoj 15.3.2019| na neursito |Platna 8000 2000 400 2400, 31.12.2019 30.9. 7let| 31.12.2026 0 0 0 o 0 o 0 o 0 0 0 0 0 0 0 0
e Platna do
113 Py e Izoufala Bara 30.6.2014( na neurtito |zmény 30 000! 5800, 1160 6960 30.6.2019 3112, Slet| 30.6.2024 6960 6960, 6960, 6960 6960 3480 0 0 0 0 0 0 6960 6960 31320 38280
dodatkem
Platnd, hned
tuntca | PRt |z0ufals Bara 30.9.2019|  30.9.2025|vypovezena 30 000! 12000, 1160, 13160, 1.10.2019 3112, 6let| 30.9.2025 0 0 0 o 0 o 0 0 0 0 0 0 0 0 o 0
1.10.2019
14 2;;”“““’“ Ranaf Josef 1.9.2010| 31.12.2028 |Platna 9208 1327 430 1757 x 31.12. 0 let{31.12. 2028 1757 1757 1757 1757, 1757 1757 1757 1757 1757 1757 1757, 1757, 15813 17570
celkem pachtovné v K¢ 375454 88 72 69 47238 47238| 34608 4397 439 175 1757 0| o 89598 88 098] 283 423 371521
*) snizeni vyméry podil na celku 0,2371278 0,1959457  0,18635 0,1271475 0,1271475 0,0931528 0,0118351 0,0118351 0,0047292 0,0047292 0 0
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k datu: 30.6.2019

Vypodet nap é po dobu i smluv
30.6.2020  30.6.2021 30.6.2022  30.6.2023; 30.6.2024  30.6.2025! 30.6.2026  30.6.2027 30.6.2028  30.6.2029 30.6.2030 30.6.2031+ Nediskontovanv zdvazek z nakladu pacht
] Nejblizsi
Smiouva | [Roleve || Ginns od | Gtinng do s Celloval(Rocrt Na':a.da Celkové 1 ozny  |Vgplatni  |Vypovéd. dz'““]  |najemné |splatky2. splatky3. |splatkyd. splatky5. splatky6. splatky7. |splatky8. splatky9. 'splatky10. splatky11. splatky12. Kritkodoby Dlouhodoby  Zavazek
¢Cislo smiouve | ment meno cinna o Cinna do |Stav o i za' ah virocni . itermin termin Ihiata ukoncent 1401 roku jrok rok rok rok rok rok rok rok rok rok rok a vice zévazek zavazek celkem
vyméra v Ké Ké pachtovné | ~ smlouvy
V!EOVedI
101 ';:;“““‘”" Borec Jifi 1.1.2013| na neurdito |Platna 20 820 4251 911 5162, 30.9.2019 3112, 5let| 31.12.2024: 5162 5162 5162 5162: 5162 2581 0 0 0 0 0 0 2581, 5162, 23229 28391
102 Z";’I"““’W Hrava Jaroslava | 1.1.2013| na neurdito [Platna 21779 4687 953 5640] 30.9.2019 3112, 5let| 31.12.2024 5640, 5640, 5640, 5640, 5640, 2820 0 0 0 0 0 0 2820 5640, 25380, 31020
103 ‘;:;’I"“"‘”" Kapral Josef 1.1.2013| na neurgito |Platna 21779 4687 952, 5639 30.9.2019 31.12. 5let| 30.9.2024 5639 5639 5639 5639 5639 1410 0 0 0 0 0 0 2820 5639 23966 29 605,
104 PrOPRCROV [yt labova | Miluse 112013 3092021 |DE& 29 166 7034 1306 8340 x 3112, Bdet| 30.9.2021 8340 8340 2085 o 0 o 0 o 0 0 0 0 4170 8340, 10425 18765
atel vypovézena
105 e Kandové Miroslava | 1.1.2013| 31.12.2021 sy';:‘;'zen " 29 166 7034 1306 8340 X 3112, Sdet| 31.12.2021 8340 8340 4170 0 0 o 0 0 0 o 0 0 4170 8340 12510 20850
106 PropachioY | askawy Jiti 1.1.2013 na neurtito |Platna 36723 6440/ 1360 7800, 30.9.2019 3112, 5let| 31.12.2024 7800 7800 7800 7800 7800 3900 0 0 0 0 0 0 3900 7800 35100 42900
107 2";“““"” Laskawy Jan 1.1.2013| na neurdito |Platna 36 723 6440, 1360 7800] 30.9.2019 3112, 5let| 30.9.2024 7800, 7800, 7 800) 7800, 7 800) 1950 0 0 0 0 0 0 3900 7800, 33150, 40950
108 Z";’I"“""’" Specificky | Karel 1.10.2015| na neurdito |Platna 10 000 3200 640 3840] 1.10.2019 1.10. 6let| 1.10.2023 3840 3840 3840 3840 960 o0 0 0 0 o 0 0 1920 3840 12480 16320
109 ’;:;pac“‘”" Specificka  |Anezka | 31.12.2015| 31.10.2021 |Platna 20 000! 7400, 1480 8 880 x 31.12. 31.10.2021 8880] 8880 2960 0 0 0 0 0 0 0 0 0 4440 8880 11 840 20720
110 z";’,”“"“” pokusny  |Josef 1.1.2016| 30.9.2019 |Platna 25 000) 5000/ 1000 6000 X 1.10. 30.9.2019. 1500 0 0 0 0 o 0 0 0 0 0 0 3000 1500 0 1500
111 :1;‘“‘“““‘“ Pokusnd |Ester 30.9.2014| 31.12.2019 |Platna 35000 9000, 1800/ 10800 x 3112, 31.12.2019 5400 o 0 o 0 o 0 o 0 o 0 0 5400 5400 0 5400,
htc .
112 o |zoufaly Bofivoj 1..2014| pa-newrsite |zmdny- 12000 2200 440 2640 M 13 Ziet| 15.3.2010 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 660 0 0 0
dodatkerm
112 , ';:;“““‘”" Zoufaly Bofivoj 15.3.2019| na neurdito |Platna 8000 2000 400 2400] 31.12.2019 30.9. 7 let| 31.12.2026 2460) 2400 2400, 2400, 2400, 2400 2400, 1200 0 0 0 0 600 2460, 15600 18060
. i Platna do
113 P \zoufala Béra 30.6.2014| na neurdito |zmény 30 000 5800/ 1160 6960, 30.6.2020 3112, 5let| 30.6.2025 6960 6960 6960 6960 6960 6960 0 0 0 0 0 0 3480 6960 34800 41760
dodatkem
Platna, hned
akm:\.lz:mn. PropRchOY | zoufala Bara 30.9.2019|  30.9.2025|vypovezena 30 000 12000, 1160, 13160, 1.10.2019 3112, 6let| 30.9.2025 0 0 0 o 0 o 0 o 0 0 0 0 0 0 0 0
1.10.2019
114 &"“”‘”" Ranaf Josef 01.09.2010| 30.6.2029 |Platna 9298 1327 430 1757, X 3112, Olet| 30.6.2029 1757 1757 1757 1757 1757 1757 1757 1757 1757 1757 879 1757 15813 17570
celkem pachtovné v K& 375454 79518 72558 56213 46998 44118 23778 4157 2957 1757 1757 0 0 44739 79518 254293 333 811
podil na celku 0,2382128 0,2173627 0,1683978 0,1407924 0,1321647 0,0712312 0,0124532 0,0088583 0,0052635 0,0052635 0 0
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Vypoéet nakladd na pachtovné po dobu platnosti smluv k datu: 30.9.2019 0 0 0
0 0 0
30.9.2020 30.9.2021| 30.9.2022  30.9.2023| 30.9.2024  30.9.2025| 30.9.2026  30.9.2027| 30.9.2028  30.9.2029| 30.9.2030 30.9.2031+ N y zavazek z nakladu pacht
Celkova o a Celkové . a - « . |datum 4 v v 74
Roleve | .. " . P ca ... (Roéni Nahrada| "~ Vyplatni  Vypovéd .. |najemné splatky2. splatky3. splatky4. splatky5. splatky6. -splatky7. isplatky8. isplatky9. 'splatky10. splatky 11. splatky12. Kratkodoby Dlouhodoby Zavazek
Smlouva s Pfijmeni Jméno Uginna od | Uginna do |[Stav pronajah pachtovné |za dait roéni e b ni Thita ukonéeni Inara | [t e e [rate [atx e e [rae [z e sévazek zavazek celkem
vyméra pachtovné . smlouvy
vypovédi
101 Z"leac*“““ Borec Jifi 1.1.2013| na neurdito |Platna 20 820 4251, o11] 5162 30.9.2020 3112, 5let| 31.12.2025 5162 5162. 5162 5162 5162 5162. 1291 0 0 0 0 0 3872 5162 27101 32263
102 ;’sr“"“’“ Hravé Jaroslava | 1.1.2013| na neursito |Platna 21779 4687, 953 5640 30.9.2020 3112, 5let| 31.12.2025 5640 5640 5640 5640 5640 5640 1410 0 0 0 0 0 4230 5640 29610 35250,
ropachtov Platna,
103 e Kaprél Josef 1.1.2013| 30.9.2024 |wpovezena 21779 4687, 952| 5639 3112, Slet| 30.9.2024 5639 5639 5639 5639 5639 0 0 0 0 0 0 0 4229 5639 22556 28195
30.9.2019
104 zl’;"“"“’" Kolabovd  |Miluge 1.1.2013| 30.9.2021 sy':'o’:;'zena, 29 166 7034) 1306 8340, 3112, Slet| 30.9.2021 8340, 8340 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 6255, 8340, 8340 16 680
105 :";"“"“’“ Kandova Miroslava | 1.1.2013| 31.12.2021 \F»’;:::r:,éééena 29 166; 7034) 1306 8340 3112, Slet| 31.12.2021 8340 8340 2085, 0 0 0 0 0 0 0 0 0 6255 8340, 10425 18765
106 Z";"“"“’“ Laskawy Jiti 1.1.2013| na neurtito |Platna 36723 6440/ 1360, 7800/ 30.9.2020 3112, 5let| 30.9.2025 7800 7800 7800 7800 7800 7800 0 0 0 0 0 0 5850 7800 39.000] 46 800
107 Z";"“"“’" Laskawy Jan 1.1.2013| na neurdito |Platna 36723 6440/  1360] 7800 30.9.2020 31.12. Slet| 31.12.2025. 7800 7800 7800 7800 7800 7800 1950! 0 0 o 0 0 5850 7800 40950 48750
108 2";"“"“"’ Specificky  |Karel 1.10.2015| na neurito |Platna 10 000 3200/ 640) 3840 1.10.2020 1.10. 6let| 1.10.2023 3840 3840 3840 3840 0 o 0 0 0 o 0 0 2880, 3840 11520 15 360!
109 ';:;’f“""’" Specificka  |Anezka | 31.12.2015| 31.10.2019 |Platna 20 000 7400/ 1 480) 8 880! x 31.12. 31.10.2021 8880 8880 740, 0 0 o 0 0 0 o 0 0 6660 8880 9620 18 500!
110 ';’;"“"“’” Pokusny |losef 1-1-2016| 30.9-2019 |Plated 25000/ 5000/ 1000 6000 | 1.0 30-9.2019. 0 o 0 0 0 o 0 0 0 0 0 0 4500 0 0 0
1m ';’:I'”‘C""’V Pokusnéd  |Ester 30.9.2014| 31.12.2019 |Platnd 35 000; 9000, 1800] 10800 x 3112, 31.12.2019 2700 o 0 0 0 o 0 0 0 0 0 0 8100 2700, 0 2700
ropachtov ;
12 e Zoufaly Bofivoj 11.2014| Aa-neurSito |zmdny- 12.000| 2200 440 2640, 31-12.2019] FER Het| 15.3.2019 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 660 0 0 0
dodatken
am;,fm_' PropachioY | zoufaly Bofivoj | 15.3.2019| naneurtito |Platna 8000 2000 400, 2400, 31.12.2019 30.9. 7 let| 31.12.2026, 2460| 2400,  2400] 2400,  2400] 2400, 2400 600 0 0 0 0 1200 2460 15000 17 460,
ropachtov ¢
13 e Zoufald Bara 30:6:2014| nareurtito |zminy- 306000 5800  1160] 6960 30:6:2020 3132 Set| 3062025 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5220 0 0 0
dodatkers
113 ropachtov Platnd, hned
Aktvalizce™) e Zoufald Bara 30.9.2019|  30.9.2025|vypovezena 30 000 12000, 1160] 13160 x 3112, 6fet| 30.9.2025) 13160 13160, 13160 13160; 13160, 13160 0 0 0 0 0 0 0 13160 65 800 78 960,
1.10.2019
115 ';::I"“'“"V Adémek Jaroslava | 30.9.2019)naneuréito |Platna 18 200! 3200/ 400 3600] 30.9.2020 31.12.,  4roky| 30.9.2024 3600, 3600 3600, 3600, 3600, o 0 0 0 o 0 0 0 3600 14400 18 000
116 ’;":I"ac'“w Adémkové |Eva 30.9.2019|na neuréito |Platna 9100 1 400/ 200 1600, 30.9.2020 31.12. 7let| 30.9.2027 1600, 1600 1600 1600 1600, 1600 1600 0 0 o 0 0 o 1600, 9600 11 200
114 i Josef 01.09.2010, 30.9.2029 |Platn& 9298 1327 430 1757 X 3112, Olet| 30.9.2029 1757 1757 1757 1757, 1757 1757 1757 1757, 1757 1757 1318 1757 15813, 17570
celkem pachtovné v K& 402754 86718 83958 61223 58398 54558 45319 10408 2357 1757 1757 0 0 67079 86718 319735 406453
podil na celku 0,2133533 0,2065629 0,1506277 0,1436773 0,1342297 0,1114989 0,0256057 0,005799 0,0043228 0,0043228 0 0
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Priklad zemédélsky pacht - diskontovani budoucich nakladu, tj. zavazkl z pachtu
Evidence najemni smlouvy je zaloZena na evidenci budoucich "naklad(". Platby jsou spoleénosti sledovany samostatné, resp.

Pronajimatel: VSichni pronajimatelé
Pfedmét leasingu: pozemky

ro¢ni najemné bez DPH: dle rozpisu

Ména: K&

Datum prechodu: 1.1.2019

Konec pronajmu: dle rozpisu

Doba zbyvajicicho pronajmu - .
. o dle rozpisu

pocet kvartalu

Najemné je mési¢né wkazovano jako naklad proti dohadné poloZce, splatné zpravidla zpétné ke konci

roku za cely rok

Roéni pfiristkova Urokova mira: 3%

Splatnost najemného:

Kvartélni priristkova urokova mira: 0,75%

Vypocet souc¢asné hodnoty budoucich leasingovych splatek (na zakladé budoucich nakladi)

roéni . . Roéni Pocet let k _ . Soucasna
Datum najemné na Ména pocet pfedmétu Celk':.avé ro’ém prirastkova zacgatku D hodnota roéniho
a leasingu najemné P a faktor q
pacht pudy mira leasingu najemného
1.1.2017
31.12.2017 88098 Ke 1 88098 3,00% 1 0,971 85532
31.12.2018 72798 Ké 1 72798 3,00% 2 0,943 68 619
31.12.2019 69233 Ke 1 69233 3,00% 3 0,915 63 358
31.12.2020 47 238 Ké 1 47 238 3,00% 4 0,888 41970
31.12.2021 47 238 Ke 1 47 238 3,00% 5 0,863 40748
31.12.2022 34608 Ke 1 34608 3,00% 6 0,837 28984
31.12.2023 4397 Ké 1 4397 3,00% 7 0,813 3575
31.12.2024 4397 Ke 1 4397 3,00% 8 0,789 3471
31.12.2025 1757 Ké 1 1757 3,00% 9 0,766 1347
31.12.2026 1757 Ke 1 1757 3,00% 10 0,744 1307
31.12.2027 0 Ke 1 0 3,00% 11 0,722 0
31.12.2028 a ddle 0 Ké 1 0 3,00% 12+ 0,701 0
Ke 1 0 3,00% 0
Ké 1 0 3,00% 0
Ké 1 0 3,00% 0
Ke 1 0 3,00% 0
Ké 1 0 3,00% 0
Celkem 371521 371521 338911
Vypocet troku a Umoru
Datum Annuita Urok Umor Dluzna &astka
1.1.2017 338911
31.12.2017 88098 10167 77931 260981
31.12.2018 72798 7829 64969 196 012
31.12.2019 69 233 5880 63353 132 660
31.12.2020 47 238 3980 43 258 89401
31.12.2021 47 238 2682 44 556 44 845
31.12.2022 34608 1345 33263 11583
31.12.2023 4397 347 4050 7533
31.12.2024 4397 226 4171 3362
31.12.2025 1757 101 1656 1706
31.12.2026 1757 51 1706 0
31.12.2027 0 0 0 0
31.12.2028 a déle 0 0" 0 0
0 0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
Celkem - kontrola 371521 32610 338911
Dopad na finanéni vykazy ndjemce dle IFRS 16 k1.1.2017
Dopocet dopocet
o.dpisu z . aktiva, k’teré odchylka od
Aktivum z Zavazek z Odpisovy . L. . .. Pajmu a ‘pi' . nen'l spravné vyse Odchy’lka'od
Datum i — . naklad Urokovy naklad Naklad najem zjednoduseni sledovano v o[ v% spravné v%
9 9 - g p o n
najem ze detailu, VKE vySe aktiva
smlouvy aktivum =
=odpis+irok zavazek
112017 338911 -338911 0 0 0 338911
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10.8 Priloha 8

Glosari pojmu IFRS 16
Zdroj: Dodatek A IFRS 16, uredni véstnik EU 9. 11. 2017.

Dodatek s definicemi pojmii je nedilnou soucasti standardu.

Definice pojmu vV IFRS 16

den zahijeni leasingu (den zah4jeni)

Den, kdy pronajimatel da najemci podkladové aktivum k dispozici pro pouzivani.
ekonomicka Zivotnost

Bud' obdobi, béhem kterého se ocekava, ze aktivum bude ekonomicky vyuzitelné jednim nebo vice uZzivateli, nebo
ocekavany pocet vyrobki nebo podobnych jednotek, které je mozno z daného aktiva jednim nebo vice uzivateli ziskat.

datum ucinnosti modifikace
Den, kdy obé& smluvni strany odsouhlasi modifikaci leasingu.
realna hodnota

Pro ucely uplatiiovani ucetnich pozadavkil pronajimatele v tomto standardu se redlnou hodnotou rozumi castka, za
kterou by mohlo byt v transakcich mezi znalymi a ochotnymi stranami za obvyklych podminek sménéno aktivum nebo
vyrovnan zavazek.

finan¢ni leasing
Leasing, ktery pfevadi v podstaté vSechna rizika a uzitky vyplyvajici z vlastnictvi podkladového aktiva.
pevné platby

Platby poskytnuté najemcem pronajimateli za pravo k uZivani podkladového aktiva béhem doby trvani leasingu S
vyjimkou variabilnich leasingovych plateb.

hruba investice do leasingu

Souhrn:

a) leasingovych plateb, které obdrzi pronajimatel z finanéniho leasingu; a
b) jakékoliv nezarucené zbytkové hodnoty pripadajici na pronajimatele.
den poéatku leasingu (den poéatku)

Bud’ datum uzavteni leasingové smlouvy, nebo datum vazanosti smluvnich stran zakladnimi podminkami leasingu,
nastane-li dfive.

pocatecni primé naklady

Ptirastkové naklady na nabyti leasingu, které by nevznikly, pokud by leasing nebyl ziskan, s vyjimkou takovych
nakladt, které jsou v souvislosti s finan¢nim leasingem vynaloZeny pronajimateli, ktery je vyrobcem nebo
obchodnikem.

implicitni drokova mira leasingu
Urokova mira, pii které se sou¢asna hodnota
a) leasingovych plateb a

b) nezaruéené zbytkové hodnoty rovna souhrnu i) realné hodnoty podkladového aktiva a ii) pocate¢nich ptimych
nakladi pronajimatele.

leasing

Smlouva nebo ¢ast smlouvy, kterd poskytuje pravo k uzivani aktiva (podkladového aktiva) po uréitou dobu vyménou
za protihodnotu.
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leasingové pobidky

Platby pronajimatele ndjemci spojené s leasingem, nebo ndhrada nebo pievzeti thrady nakladi nédjemce
pronajimatelem.

modifikace leasingu

Zména rozsahu leasingu nebo protihodnoty za leasing, které nebyly souéasti pivodnich podminek leasingu (naptiklad
pfidani nebo ukonceni prava k uzivani jednoho nebo vice podkladovych aktiv nebo prodlouZeni ¢i zkraceni smluvni
doby trvani leasingu).

leasingové platby

Platby najemce pronajimateli za pravo k uZivani podkladového aktiva béhem doby trvani leasingu, které zahrnuji:
a)pevné platby (véetné v podstaté pevnych plateb) snizené o ptipadné leasingové pobidky;

b) variabilni leasingové platby, které jsou zavislé na indexu nebo na sazbg;
¢) realizacni cenu opce na nakup v pfipade, Ze je dostatecné jisté, Ze najemce tuto opci uplatni; a

d) platby sankci za ukonceni leasingu v piipadé, Zze doba trvani leasingu odpovida tomu, Ze ndjemce uplatni opci na
ukonceni leasingu.

V pfipadé najemce zahrnuji leasingové platby rovnéz Castky, které bude najemce dle oekavani povinen uhradit na
zéaklad¢ zaruk zbytkové hodnoty. Leasingové platby nezahrnuji platby pfifazené neleasingovym slozkam smlouvy,
pokud se najemce nerozhodne spojit neleasingové slozky se slozkou leasingovou a zatétovat je jako jedinou
leasingovou slozku. V pfipad¢ pronajimatele zahrnuji leasingové platby také veskeré zaruky zbytkové hodnoty, které
pronajimateli poskytne najemce, strana spfiznéna s najemcem nebo tieti strana, ktera neni spfiznéna s pronajimatelem
a je finanén¢é schopnd splnit zavazky vyplyvajici ze zéaruky. Leasingové platby nezahrnuji platby pfifazené
neleasingovym slozkam.

doba trvani leasingu

Nevypovéditelna doba, po kterou ma najemce pravo k uzivani podkladového aktiva, spoleéné s obéma nésledujicimi
obdobimi: a) obdobi, na ktera se vztahuje opce na prodlouzeni leasingu, pokud je dostate¢né jisté, Ze najemce tuto opci
uplatni, a b)obdobi, na kterd se vztahuje opce na ukonceni leasingu, pokud je dostatecné jisté, ze najemce tuto opci
neuplatni.

najemce
Ucetni jednotka, ktera ziska pravo k uzivani podkladového aktiva po uréitou dobu vyménou za protihodnotu.
prirustkova vypijéni irokova mira najemce

Takova urokova mira, kterou by najemce zaplatil v ptipad€, ze by si na obdobné dlouhé obdobi a s obdobnym
zajisténim vypujcil finanéni prostredky nezbytné pro ziskani aktiva obdobné hodnoty jako aktivum z prava k uzivani v
obdobném ekonomickém prostiedi.

pronajimatel

Utetni jednotka, ktera poskytuje pravo k uzivani podkladového aktiva po uréitou dobu vyménou za protihodnotu.
Cista investice do leasingu

Hruba investice do leasingu diskontovana implicitni trokovou mirou v leasingu.

operativni leasing

Leasing, ktery nepfevadi v podstaté vSechna rizika a uzitky vyplyvajici z vlastnictvi podkladového aktiva.
nepovinné leasingové platby

Platby, které ma uhradit nijemce pronajimateli za pravo k uzivani podkladového aktiva béhem obdobi, na ktera se
vztahuje opce na prodlouZeni ¢i ukonéeni leasingu, ktera nejsou zahrnuta do doby trvani leasingu.

doba uzivani

Celkova doba, kdy je aktivum vyuzivano k plnéni smlouvy se zakaznikem (vCetné vSech obdobi, ktera nenasleduji
bezprostiedné po sobg).

zaruka zbytkové hodnoty

Zaruka poskytnutd pronajimateli stranou nespfiznénou s pronajimatelem, Ze hodnota (nebo ¢ast hodnoty)
podkladového aktiva na konci leasingu bude minimalné ve vysi urcité ¢astky.
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aktivum z prava k uZivani
Aktivum, které pfedstavuje pravo ndjemce k uzivani podkladového aktiva po dobu trvani leasingu.
kratkodoby leasing

Leasing, u n€hoz doba trvani leasingu ke dni zahajeni ¢inil2 mésicti nebo méné. Leasing, ktery obsahuje opci na
nakup, neni kratkodobym leasingem.

subleasing

Transakce, pii které najemce (,,zprostiedkujici pronajimatel) dale pronajme podkladové aktivum tieti strané, pficemz
leasing (,,hlavni leasing*) mezi hlavnim pronajimatelem a najemcem ztistava i nadéle v platnosti.

podkladové aktivum

Aktivum, které je pfedmétem leasingu a pro néZ pronajimatel poskytl najemci pravo k uzivani.
nerealizovany finanéni vynos

Rozdil mezi: a) hrubou investici do leasingu a b) ¢istou investici do leasingu.

nezarucena zbytkova hodnota

Ta cast zbytkové hodnoty podkladového aktiva, jejiz realizace neni zarucena pronajimatelem nebo je zarucena pouze
stranou spfiznénou s pronajimatelem.

variabilni leasingové platby

Cast plateb poskytnutych najemcem pronajimateli za pravo k uZivani podkladového aktiva b&hem doby trvani
leasingu, ktera se méni v disledku zmén skute¢nosti nebo okolnosti nastalych po dni zahajeni, s vyjimkou zmén, které
jsou disledkem plynuti ¢asu.

Terminy definované v jinych standardech a pouzZivané v |FRS 16 ve stejném vyznamu:

smlouva
Dohoda mezi dvéma nebo vice smluvnimi stranami, v jejimz dusledku vznikaji vymahatelna prava a zavazky.
doba pouzitelnosti

Obdobi, béhem kterého se ocekava, ze aktivum bude Ucetni jednotce k dispozici pro pouzivani, nebo mnozstvi
vyrobkl ¢i podobnych jednotek, jejichz ziskani z aktiva Gcetni jednotka ocekava.
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10.9 Priloha9

Vyvoj PRIBOR 2016 - 2018

Vyvoj PRIBOR 2016

0,50

0,45 L J L J L J L - L J L J L J L - w w w

—
0,40 =+ = + = - = = + = < ek

—
0,35

—e— 1 manth

0,30

- — i r 3 E 3 r r 3 i e E 3 £ 3 .- —#— 2 months

g 925 —#— 3 months

i | L L = L L L L L T &= —+—& months

0,20 e - - w - e - - w - e - - Y months
—a—1

0,15 yaar

0,10

0,05

0,00

Jznuary  Februsry  March April My June July August September October Nowember December  Yesrly
VyvojPRIBOR 2017

1,20

1,00

0,80
—4#—1 maonth

= ’/‘\ ——2 months

ES - __—%

0,60 —#—3 maonths

8 .

i} ==& manths
—#—9 manths
=1 year

0,00
January February  March April Mary June July August September October Movember December Yearly
VyvojPRIBOR 2018
2,50
2,00
—#—1 month
1,50

= ——2 months

E —#&—3 months

H

i " 9 - —+é—& months

1,00 T/;\ =13 months
% i i —&—1year

0,50

0,00

Jenusry Februsry  March April M=y June July August Ssptember October MowemberDecember

Yearly

Zdroj: CNB

110




