IPSAS 16— INVESTICE DO NEMOVITOSTI

Podékovani

Tento Mezindrodni ucetni standard pro vefejny sektor (IPSAS) primarné cerpa
z Mezinarodniho tcetniho standardu (IAS) 40 (novelizovaného v roce 2003),
Hnvestice do nemovitosti“ vydaného Radou pro mezinarodni wcetni standardy
(IASB). V této publikaci Rady pro veifejny sektor (IPSASB) Mezinarodni federace
ucetnich (IFAC) jsou se svolenim Nadace Vyboru pro mezinarodni tietni standardy
(IASCF) reprodukovany vynatky z IAS 40.

Schvaleny text Mezinarodnich standardi ucetniho vykaznictvi (IFRS) je publikovany
IASB v anglickém jazyce a jeho kopie mohou byt ziskany pfimo od publikac¢niho
oddéleni IASB: IASB Publications Department, 30 Cannon Street, London EC4M
6XH, United Kingdom.

E-mail: publications@iasb.org
Internet: http://www.iasb.org
IFRS, IAS, zvefejnéné navrhy a jiné publikace IASC a IASB jsou chranény
autorskym pravem IASCF.

IFRS, IAS, IASB, IASCF a International Accounting Standards jsou ochrannymi
znamkami IASCF a nesmi byt pouzity bez souhlasu IASCF.

453 IPSAS 16

(=4
©)
=
M
m
n
>
&
m
(a4
m
>




prosinec 2006
IPSAS 16— INVESTICE DO NEMOVITOSTI

OBSAH

Odstavec
UVOU ottt IN1-IN12
L ettt et 1
ROZSah PUSODNOSTI ...ttt . 2-6
DETINICE .ttt et e 7-19
Ucast na nemovisti drzené na zakladé operativniho leasingu............... . 8
Investice do NEMOVILOSTT .....evueeureiieiiriiniiniercee e 9-19
UZNANT . e 20-25
POCAtECNT 0CENENT ....co.eiiiiiiiiiiiiiiciccccec e 26-38
Nasledné ocenovani po poCatecnim UZNANT ..........ccevcvereienieniierieeieieeie e 39-65
UEEtNE PrAVIALA ..o 3941
Model ocenovani realnou hodnotou .........c..ceceeeeevieniininiinineciicieneen 42-61
Neschopnost spolehlivého urceni realné hodnoty ..........ccceveevveerennnnne. 62-64
Model ocenovani pofizovacimi naklady ...........cccovevvininiiniinncicncnnenn 65
PIEVOAY .t st ens 66-76
POZDYH et ee 77-84
ZVETEITIOVAN ...ttt ettt sttt 85-90

Model ocenovani realnou hodnotou a model oceniovani pofizovacimi
NAKIAAY .eeeiiiee e 85-86
Model ocenovani realnou hodnotou .........c.cceceeeeeiinininiininiinicieneen, 87-89
Model ocenovani pofizovacimi naklady ...........cccovenininiiniinciincnenn, 90
Piechodnd UStANOVENT .......cccveviiriiniiiiiiicicesececetc e 91-100
Prvni pouziti akrualniho GCetnictvi ........coceveeiiiiiiininiiiiiecciec 91-93
Model ocenovani realnou hodnotou ..........c.ceeeveeiinininiinineeicienen 94-97
Model ocenovani pofizovacimi naklady ............cccceveveniininiiencninennenn 98-100
Datum GCINNOSEE «..veuviiieiieieeiteiiet ettt s 101-102

IPSAS 16 454



Zruseni IPSAS 16 Investice do nemovitosti (z roku 2001) ......ccccceevenn o 103
Rozhodovaci diagram

Zduavodnéni zaveéra

(=4
©)
=
M
m
n
>
&
m
(a4
m
>

Tabulka zmén

Srovnani s IAS 40

Mezinarodni ucetni standard pro vefejny sektor 16, ,Investice do nemovitosti“
(IPSAS 16) je obsazen v odstavcich 1-103. VSechny uvedené odstavce maji stejnou
dilezitost. IPSAS 16 je nezbytné c¢ist v kontextu jeho cile, zdivodnéni zaveért
a ,,Pfedmluvy k mezinarodnim Gcetnim standardtim pro vetejny sektor*. V ptipadech,
kdy neexistuji standardem vyslovné stanovené postupy, je vychodiskem pro vybér a
pouziti adekvatnich ugetnich pravidel standard IPSAS 3 ,,Uéetni pravidla, zmény
ucetnich odhadt a chyby*.
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Uvod

INT.

INVESTICE DO NEMOVITOSTI

Mezinarodni ucetni standard pro vetejny sektor (IPSAS) 12, ,Investice do
nemovitosti“ nahrazuje IPSAS 16, ,Investice do nemovitosti“ (vydany
v prosinci 2001) a pouZije se pro rocni ucetni zaveérky zacinajici 1. lednem

vvvvvv

Diivody pro novelu IPSAS 12

IN2.

IN3.

Rada pro mezinarodni ucetni standardy pro vefejny sektor vytvorila tento
novelizovany IPSAS 16 jako odpovéd na projekt Zkvalitnéni
mezinarodnich ucetnich standardii Rady pro mezinarodni tGcetni standardy a
jako dusledek své snahy o vhodnou miru harmonizace standardt pro vefejny
sektor se standardy pro soukromy sektor.

Pii tvorbé tohoto novelizovaného IPSAS 16 uplatnila IPSASB takové
pravidlo, ze byly provedeny vSechny zmény pavodniho IAS 40, ,Investice
do nemovitosti“, které byly vysledkem projektu zkvalitnéni IAS
realizovaného IASB, kromé téch ptipadd, kdy se pivodni IPSAS lisil od
ustanoveni IAS 40 zddvodu jeho zaméfeni na vefejny sektor; takové
odchylky byly vtomto IPSAS 16 ponechany a jsou zminény v casti
Srovnani s IAS 40. Veskeré zmény, které IASB provedla v IAS 2 nasledné
po projektu zlepSeni IAS, nebyly jiz do IPSAS 16 promitnuty.

Zmény predchozich pozadavku

IN4.

Hlavni odchylky od ptivodni verze IPSAS 16 jsou popsany v nize.

Ucasti na nemovitostech drZzenych na ziakladé operativniho
pronajmu

INS.

IN6.

IN7.

IPSAS 16

Standard v odstavci 8 dovoluje, aby ucasti na nemovitostech drzenych na
zaklad¢ operativniho prondjmu byly klasifikovany a vykazovany jako
investice do nemovitosti, pokud spliuji urcita kritéria.

Standard pozaduje na najemci, aby klasifikoval GiCast na nemovitosti drzené
na zakladé¢ operativniho pronajmu jako investici do nemovitosti a
postupoval pfi jejim zachyceni, jako kdyby se jednalo o finan¢ni leasing
podle IPSAS 13, ,Leasingy, tzn., ze aktivum se vykaze v nizsi z realné
hodnoty tcasti na nemovitosti a soucasné hodnoty minimalnich
leasingovych splatek. Realna hodnota se uréi ve vztahu k ticasti a ne pro
celé podkladové aktivum (viz odstavce 34-35).

Standard pozaduje, aby volba mezi modelem ocenovani pofizovacimi
naklady a modelem ocenovani v realnych hodnotach nebyla mozna v
piipadé leasingového vykazovani nemovitosti drzenych na zakladé
operativniho prondjmu a klasifikovanych jako investice do nemovitosti.
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INVESTICE DO NEMOVITOSTI

Takové investice do nemovitosti se musi oceniovat prostiednictvim modelu
realné hodnoty. Jakmile je tato alternativa pouzita pro jednu z nemovitosti,
musi se vSechny ostatni nemovitosti drzené ucetni jednotkou a klasifikované
jako investice do nemovitosti zaCit ocenovat z divodu konzistence realnou
hodnotou (viz odstavce 42—43).

INS. Predchozi IPSAS 16 takové pozadavky neobsahoval.
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Odpovidajici zmény v IPSA 17 Pozemky, budovy a zarizeni

INO. Standard pozaduje, aby ucetni jednotka pouzila jedinou vSeobecnou zasadu
rozpoznavani potizovacich nakladi pro veskeré investice do nemovitosti v
okamziku jejich vzniku, a to vcetné prvotnich pofizovacich nakladi a
naslednych vydaji. Piedchozi IPSAS 16 obsahoval dvé zésady
rozpoznavani: jednu uplatiioval na prvotni pofizovaci naklady, zatimco
druhou pouzival pro néasledné vydaje (viz odstavce 20-23, 25).

IN10. Standard pozaduje, aby ucetni jednotka ocefiovala investice do nemovitosti
pofizené sménnymi transakcemi v realné hodnoté s vyjimkou ptipadd, kdy
transakce nemé obchodni povahu, nebo redlnd hodnota jak poskytnutého,
tak i ziskaného aktiva neni spolehlivé vycislitelnd. Pfedchozi verze IPSAS
16 neobsahovala pozadavky tykajici se i€etniho feSeni sménnych transakei s
aktivy (viz odstavce 36-38).

INI1. Standard pozaduje, aby ucetni jednotka zrusila vykazovani tcetni hodnoty
Casti investice do nemovitosti v pifipad€, ze byla takova cast vymeénéna a
pofizovaci naklad ndhrady byl zahrnut do ucetni hodnoty aktiva (viz
odstavec 79). Diive se princip zruseni vykazovani obsazeny v IPSAS 16
nevztahoval na pfipady vymén CcCasti. Zasady pro uznavani naslednych
vydaji uvedené v IPSAS 16 v podstaté znemoziovaly zahrnuti pofizovacich
nakladl nahrad do potizovaci ceny aktiva

IN12. Standard pozaduje od ucetni jednotky, aby zahrnula nadhrady od tfetich stran
ziskané v piipad¢ snizeni hodnoty investice do nemovitosti, jeji ztraty nebo
pfenechani do pfebytku nebo schodku v okamziku vzniku naroku na
takovou nahradu. Predchozi verze IPSAS 16 takovy pozadavek
neobsahovala (viz odstavec 83).
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Cil
1.

INVESTICE DO NEMOVITOSTI

Cilem tohoto Mezinarodniho ucetniho standardu pro vefejny sektor je stanovit
postupy pro vykazovani investic do nemovitosti a souvisejici pozadavky na
zvefejnovani.

Rozsah pusobnosti

2.

Ucetni jednotka, ktera sestavuje a predklada ucetni zavérku na zakladé
ucetnictvi zaloZeného na akrudlni bazi, pouZije tento standard pro
vykazovani investic do nemovitosti.

Tento standard pouZzivaji vSechny ucetni jednotky vefejného sektoru,
které nejsou podnikem verejné spravy.

Tento standard se pouziva pro vykazovani investic do nemovitosti vcetné
ocenovani v Ucetnich zavérkach najemce v pripad¢ investic do nemovitosti
drzenych na zakladé najmu vykazovaného jako financ¢ni leasing a ocenovani
v uCetnich vykazech pronajimatele v pfipadé investic do nemovitosti
pronajatych na zakladé operativniho leasingu. Tento standard se nezabyva
zalezitostmi FeSenymi v Mezinarodnim ucetnim standardu pro vetejny sektor
(IPSAS) 13, ,,Leasingy*, a to vcetné:

(a)  Kklasifikace leasingli na finan¢ni nebo operativni;

(b)  vykazovani leasingovych vynosi z investic do nemovitosti (viz rovnéz
IPSAS 9, ,,Vynosy ze sménnych transakci);

(c)  ocenovani pouzit¢tho v ucetnich vykazech ndjemce pro ucasti na
nemovitostech drzenych na zékladé namu vykazovaného jako
operativni;

(d)  ocenovani pouzitého v ucetnich vykazech pronajimatele pro jeho Cistou
investici drzenou na zakladé finan¢niho leasingu;

(e)  vykazovani operaci prodeje a zpétného leasingu; a

(f)  zvefejnovani informaci o finan¢nim a operativnim leasingu.

Tento standard se nepouziva na:

(a)  biologicka aktiva tykajici se zemédélskych aktivit (viz relevantni
mezinarodni nebo narodni ucetni standard zabyvajici se zemédélstvim);
a

(b)  tézebni prava a nerostné zasoby, jako jsou ropa, zemni plyn a podobné
neobnovitelné zdroje.

»Predmluva k mezinarodnim ucetnim standardtim pro vefejny sektor” vydana
Radou pro mezinarodni Ucetni standardy pro vefejny sektor (IPSASB)
vysvétluje, ze podniky vefejné spravy (PVS) pouzivaji Mezinarodni standardy
ucetniho vykaznictvi (IFRS) vydavané Radou pro mezinarodni ucetni
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INVESTICE DO NEMOVITOSTI

standardy (IASB). PVS jsou definovany v IPSAS 1, ,Predkladani ucetni
zaveérky*.

Definice

7.

Nasledujici terminy jsou pouzity v tomto standardu v téchto specifickych
vyznamech:

Ucetni_hodnota je ¢astka, ve které je aktivum zachyceno ve Vykazu o
finan¢ni situaci.

Porizovaci naklad je zaplacena c¢astka penéZnich prostiedki nebo
penéZnich ekvivalentii, pripadné realna hodnota jiné protihodnoty
vydané za ti¢elem nabyti aktiva v dobé jeho koupé nebo vystavby.

Sménné transakce jsou transakce, pii kterych jedna jednotka ziska aktiva
nebo sluzby, nebo ji zanikaji zavazky, za coZ poskytuje vyménou
priblizné stejnou protihodnotu (primarné formou penézni, zbozi, sluzeb
nebo uzivanim aktiv) jiné jednotce.

Reilna hodnota je ¢astka, za kterou by mohlo byt v transakcich mezi
znalymi a ochotnymi stranami za obvyklych podminek sménéno aktivum
nebo vyrovnan zavazek.

Investice do nemovitosti je nemovitost (pozemek nebo budova — nebo ¢ast
budovy — pripadné oboji) drZena za tucelem ziskani najemného nebo
zvySeni hodnoty ¢i obojiho, spiSe neZ za uc¢elem:

(a) pouzivani ve vyrobé nebo dodavkach zbozi, vyrobki ¢i sluzeb,
pripadné pro administrativni icely; nebo

(b) prodeje v ramci své béZné ¢innosti.

Nesménné transakce jsou transakce, které nejsou sménné. V transakci,
ktera neni sménnd, jednotka bud® ziska hodnotu od jiné jednotky bez
toho, aniZz by ji sménou poskytla pribliZné stejnou hodnotu nebo
poskytuje hodnotu jiné jednotce, aniZ by pi'imo obdrZela piiblizné stejnou
hodnotu.

Vlastnikem uZivana nemovitost je nemovitost drzena (vlastnikem nebo
najemcem na zakladé finan¢niho leasingu), vyuZivana pii vyrobé nebo
dodavkach zbozi, vyrobki ¢i sluZeb, pfipadné pro administrativni ucely.

Terminy definované jinymi Mezinarodnimi ucetnimi standardy pro
veirejny sektor jsou pouZzity timto standardem ve stejném vyznamu jako
v téchto jinych standardech a jsou uvedeny ve Vyznamovém slovniku
termint vydaném samostatné.
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INVESTICE DO NEMOVITOSTI

Uc¢ast na nemovitosti drzené na zakladé operativniho leasingu

8.

Utast na nemovitosti drzené niajemcem na zikladé operativniho leasingu
mizZe byt klasifikoviana a vykazovana jako investice do nemovitosti tehdy
a jen tehdy, pokud by dana nemovitost jinak spliiovala definici investice
do nemovitosti a najemce pouZiva pro rozpoznané aktivum model
ocenovani reilnou hodnotou tak, jak je popsano v odstavcich 42—-64. Tato
alternativa Kklasifikace je uplatnitelnd individualné pro kaZdou
z nemovitosti piipad od pripadu. Jakmile se vSak tato alternativa
Kklasifikace pouZije pro jednu z takovych investic do nemovitosti drZenou
na zakladé operativniho leasingu, pak se musi veSkeré nemovitosti
Kklasifikované jako investice do nemovitosti vykazovat prostiednictvim
modelu ocefiovani reilnou hodnotou. Pokud se zvoli tato alternativa
vykazovani, pak veskeré ucasti takto klasifikované podléhaji pozadavkim
na zvefejiiovani uvedenym v odstavcich 85-89.

Investice do nemovitosti

9.

10.

Existuje fada okolnosti, za jakych mohou ucetni jednotky verejného sektoru
drzet nemovitost za i¢elem ziskani najemného anebo zvyseni hodnoty. Ugetni
jednotka vefejného sektoru (jind nez PVS) muze byt napiiklad zalozena, aby
spravovala portfolio vladnich nemovitosti na komerénim zakladé. V takovém
pripadé spliuji nemovitosti drzené touto ucetni jednotkou, kromé nemovitosti
drzenych za tucelem prodeje vramci bézné cinnosti, definici investic do
nemovitosti. Ostatni Gcetni jednotky vefejného sektoru mohou rovnéz drzet
nemovitosti za ucelem ziskani najemného anebo zvyseni hodnoty a pouzivat
ziskané pen¢zni prostiedky k financovani svych ostatnich ¢innosti (dodavek
sluzeb). Univerzita nebo mistni samosprava mize napftiklad vlastnit budovu za
ucelem jejiho pronajmu tfetim strandm na komerc¢nim zakladé spise proto, aby
si vytvorila finan¢ni zdroje, nez proto, aby vyrabéla nebo dodavala zbozi,
vyrobky nebo sluzby. Takové nemovitosti rovnéz spliuji definici investic do
nemovitosti.

Investice do nemovitosti je drzena za ucelem ziskani najemného anebo zvyseni
hodnoty, anebo obojiho. Z uvedeného divodu vytvaii investice do nemovitosti
penézni toky do znacné miry nezavisle na ostatnich aktivech drzenych ucetni
jednotkou. Tim se odliSuje investice do nemovitosti od ostatnich pozemkt a
budov ovladanych ucetnimi jednotkami vefejného sektoru véetné vlastnikem
uzivanych nemovitosti. Vyroba nebo dodavky zbozi, vyrobku a sluzeb (nebo
pouzivani nemovitosti pro administrativni ucely) mohou rovnéz vytvaret
penézni toky. Ugetni jednotky vefejného sektoru mohou napiiklad vyuzivat
budovy pro dodavky zbozi, vyrobkl a sluzeb jejich pfijemctim, a to za plnou
nebo ¢astecnou uhradu naklada. Takové budovy jsou vSak drzené pro zajisténi
dodavek zbozi, vyrobkil a sluzeb a penézni toky z nich nejsou pfifaditelné
pouze k témto budovam, ale rovnéz k jinym aktiviim pouzivanym v procesu
vyroby nebo dodavek. Pro vlastnikem uzivané nemovitosti se pouzije IPSAS

rec

17 ,.Budovy, pozemky a zafizeni®.
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11.

12.

13.

INVESTICE DO NEMOVITOSTI

V nékterych jurisdikcich tykajicich se vefejného sektoru existuji urcita
administrativni ujednani, prostfednictvim kterych muaze ucetni jednotka
ovladat aktivum, které je po pravni strance vlastnéno jinou jednotkou. Vladni
utvar mize napiiklad ovladat a vykazovat urcité budovy, které jsou po pravni
strance vlastnény statem. Za takovych okolnosti znamena termin ,,vlastnikem
uzivana nemovitost nemovitost, ktera je uzivana ucetni jednotkou, ktera
nemovitost vykazuje ve své ucetni zaveérce.

Toto jsou piiklady investic do nemovitosti:

(a)

(b)

(©)

(d)

pozemek drzeny spiSe za ucelem dlouhodobého zvyseni hodnoty nez
pro kratkodoby prodej vramci bézné cinnosti. Napiiklad pozemek
drzeny nemocnici za ucCelem zvySeni hodnoty, ktery miize byt
v budoucnosti prodan, az to bude vyhodné;

pozemek drzeny zdGvodu aktudlné neurceného budouciho uziti
(jestlize se ucetni jednotka nerozhodne, zda bude pozemek drzet jako
nemovitost uzivanou vlastnikem, véetné uzivani za ucelem poskytovani
sluzeb, jaké poskytuji naptiklad narodni parky pro soucasné a budouci
generace, nebo za ucCelem kratkodobého prodeje vramci bézné
¢innosti, ma se za to, ze je pozemek drzen pro zvySeni hodnoty);

budova vlastnénd tcetni jednotkou (nebo drzend ucetni jednotkou na
zékladé finan¢niho leasingu) a pronajatd dale na zaklad¢ jednoho nebo
vice operativnich prondjmi na komerénim zakladé. Napiiklad
univerzita mize vlastnit budovu, kterou pronajima tfetim strandm na
komer¢nim zaklad¢; a

budova, ktera je neobsazena, ale je drzena za ucelem pronajmuti tietim
stranam na zakladé jednoho nebo vice operativnich prondjmu
uzavienych na komer¢nim zaklade¢.

Nasledujici ptiklady jsou polozkami, které nejsou investici do nemovitosti, a
proto spadaji mimo rozsah ptisobnosti tohoto standardu:

(2)

(®)

nemovitost drzend za Ucelem prodeje vramci bézné Cinnosti nebo
v procesu vystavby ¢i rekonstrukce za ucelem takového prodeje (viz
IPSAS 12 ,Zasoby™). Mistni samosprava muze napiiklad bézné
doplnovat vysi svych piijmi nakupem a prodejem nemovitosti. V tomto
pfipadé jsou nemovitosti drzeny vyhradné¢ se zdmérem je nasledné
v blizké budoucnosti pozbyt nebo rekonstrukei pfipravit k prodeji,
pricemz takové nemovitosti jsou klasifikovany jako zasoby. Ubytovaci
utvar mize rovne€z beézné prodavat ¢asti svého bytového fondu v ramci
své bézné cCinnosti jako disledek demografickych zmén. Rovnéz
v tomto piipadée je kazdy takovy bytovy fond drzeny za tcelem prodeje
klasifikovan jako zasoby;

nemovitost vytvafend nebo rekonstruovana jménem tfetich stran.
Napiiklad utvar spravy nemovitosti mize uzaviit stavebni smlouvu
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INVESTICE DO NEMOVITOSTI

s jednotkami externimi vzhledem k vladé (viz IPSAS 11 ,Stavebni
smlouvy*);

(c)  vlastnikem uzivana nemovitost (viz IPSAS 17) vcetné¢ (mimo jiné)
nemovitosti drzenych jako budouci vlastnikem uzivané nemovitosti,
drzenych pro budouci rekonstrukci a nasledné uzivani vlastnikem,
nemovitosti uzivané zameéstnanci jako naptiklad ubytovny pro vojaky
(bez ohledu na to, zda zaméstnanci plati trzni najem ¢i ne) a vlastnikem
uzivana nemovitost, u které se ocekava jeji pozbyti; a

(d)  nemovitost, ktera je stavéna nebo rekonstruovana pro budouci uziti jako
investice do nemovitosti. Na takovou nemovitost se pouziva IPSAS 17
az do dokonceni vystavby nebo rekonstrukce a v tom okamziku se
nemovitost stava investici do nemovitosti a pouzije se na ni tento
standard. Tento standard se vSak také pouziva na stavajici investice do
nemovitosti, které jsou rekonstruovany za ucelem pokracujiciho
budouciho pouzivani jako investice do nemovitosti (viz odstavec 68);

(e) nemovitost, kterda je pronajata jiné uCetni jednotce na zakladé
finan¢niho leasingu;

(f)  nemovitosti drzené za ucelem poskytovani socidlnich sluzeb, které
rovnéz vytvaii penézni pfijmy. Ubytovaci utvar mtze napiiklad drzet
rozsahly bytovy fond pouzivany pro ubytovavani rodin s nizkymi
piijmy za ndjmy pod urovni trzniho ndjemného. V takové situaci je
nemovitost drzena spiSe za uc¢elem poskytovani ubytovacich sluzeb nez
za ucelem ziskani najemného nebo zvySeni hodnoty a vynos z
najemného je vzhledem k ucelu, za jakym je nemovitost drZena,
vedlejsi. Takova nemovitost neni povazovdna za ,investici do
nemovitosti“ a vykazuje se v souladu s IPSAS 17; a

(g) nemovitosti drzené ze strategickych davoda, které se vykazuji v
souladu s IPSAS 17.

14.  V mnoha jurisdikcich drzi ucetni jednotky vefejného sektoru nemovitosti spise
proto, aby splnily sviij Gcel poskytovat sluzby nez proto, aby ziskaly najemné
anebo zvySeni hodnoty. V takovych situacich nesplituje nemovitost definici
investice do nemovitosti. Pokud vSak ucetni jednotka vetfejného sektoru drzi
nemovitost za ucelem ziskani najemného anebo zvyseni hodnoty, pouzije se
tento standard. V nékterych piipadech drzi Gicetni jednotky vetejného sektoru
ur¢ité nemovitosti, jejichz jedna cast je drzena spiSe za Ucelem ziskani
najemného anebo zvyseni hodnoty nez z divodu poskytovani sluzeb a jina
Cast, ktera je drzena pro potieby vyroby, dodavek zbozi a poskytovani sluzeb
nebo pro administrativni ucely. Nemocnice nebo univerzita mize napiiklad
vlastnit budovu, jejiz ¢ast je pouzivana pro administrativni ucely a ¢ast je na
komerc¢nim zaklad€ pronajata jako apartmany. Pokud je mozno tyto casti
nemovitosti samostatné¢ prodat (nebo pronajmout samostatné na zakladeé
smlouvy o financnim leasingu), pak ucetni jednotka vykéze kazdou cast
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16.

17.

18.

19.
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oddelené. Pokud nemohou byt uvedené ¢asti nemovitosti oddélené prodany,
pak se jedna o investici do nemovitosti jen v piipadé, Ze pro potieby vyroby,
dodavek zbozi a poskytovani sluzeb nebo pro administrativni ucely je
vyuzivéna jen nevyznamnd ¢ast nemovitosti.

V nékterych piipadech poskytuje ucetni jednotka doplnkové sluzby
najemnikiim nemovitosti, kterou drzi. S takovou nemovitosti naklada ucetni
jednotka jako s investici do nemovitosti pouze tehdy, jsou-li sluzby
nevyznamnou soucasti ujednani jako celku. Ptikladem je situace, kdy vladni
agentura vlastni kancelafskou budovu a drzi ji vyhradn€¢ za ucelem ziskani
najjemného a pronajima ji na komerénim zdkladé¢ a zaroven poskytuje
najemnikim budovy bezpecnostni sluzby a udrzbu.

V jinych ptipadech jsou poskytované sluzby vyznamné. Vlada mize vlastnit
napfiklad hotel nebo ubytovnu, ktera je spravovana vlastni agenturou pro
vSeobecnou spravu nemovitosti. Sluzby poskytované hostiim jsou vyznamnou
Casti ujednani jako celku. Z tohoto divodu jsou hotel nebo ubytovna fizené
vlastnikem povazovany za vlastnikem uzivanou nemovitost spiSe nez za
investici do nemovitosti.

Rozhodnuti, zda jsou doplikové sluzby tak vyznamné, Ze nemovitost
nespliluje kritéria investice do nemovitosti, mize byt obtizné. VIdda nebo
vladni agentura, kterd je vlastnikem hotelu mize naptiklad prevést
odpovédnost na tieti strany na zakladé smlouvy o spravé (fizeni) hotelu.
Podminky takovych spravnich smluv jsou zna¢né rtiznorodé. Na jedné strané
spektra miize byt pozice vlady nebo vladni agentury jako v podstaté pasivniho
investora. Na druhé stran¢ spektra mize byt situace, kdy si vlada nebo vladni
agentura pouze extern¢ zajiStuje kazdodenni funkce (provoz), pfi¢emz vsak
zustava vystavena zménam penéznich tokli generovanych provozem hotelu.

Rozhodnuti, zda nemovitost spliuje kritéria investice do nemovitosti,
vyzaduje tsudek. Utetni jednotka si musi vytvofit takovéa kritéria, aby bylo
mozno tento usudek provadeét konzistentn€ v souladu s definici investice do
nemovitosti a s vyuzitim odstavett 9 az 17. V pfipadé, Ze je klasifikace

vvvvv

V nekterych ptipadech vlastni ucetni jednotka nemovitost, kterd je pronajata a
uzivana jeji ovladajici jednotkou nebo jinou ovladanou jednotkou. Takova
nemovitost nesplituje podminky vykézani investice do nemovitosti v
konsolidované ucetni zavérce, protoze z pohledu ekonomické jednotky se
jedna o vlastnikem uzivanou nemovitost. Nicméné pokud nemovitost splituje
definici uvedenou v odstavci 7, je z pohledu ucetni jednotky, kterd nemovitost
vlastni, investici do nemovitosti. Proto vykazuje takovou nemovitost
pronajimatel ve své individudlni Gcetni zavérce jako investici do nemovitosti.
K takové situaci mize dojit, pokud vlada zalozi ucetni jednotku, jejimz
predmétem Cinnosti je sprava nemovitosti, aby spravovala vladni kancelaiské
budovy. Budovy jsou pak pronajaty jinym vladnim jednotkdm na komerc¢nim
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INVESTICE DO NEMOVITOSTI

zékladé. V ucetni zavérce ucetni jednotky, kterd nemovitosti spravuje, jsou
nemovitosti vykazovany jako investice do nemovitosti. Nicméné v
konsolidované tcetni zavérce vlady jsou nemovitosti vykazany jako budovy,
pozemky a zafizeni v souladu s IPSAS 17.

Uznani

20.

21.

22.

23.

24.

Investice do nemovitosti se vykazuje jako aktivum tehdy a jen tehdy,
pokud:

(a) je pravdépodobné, Ze budouci ekonomicky prospéch nebo
vyuzitelny potencial spojené s investici do nemovitosti poplynou
ucetni jednotce; a

(b)  naklady spojené s porizenim investice do nemovitosti nebo realna
hodnota jsou spolehlivé ocenitelné.

Pti rozhodovani, zda polozka splituje prvni kritérium uznani, potiebuje ucetni
jednotka posoudit stupen jistoty ziskani budouciho ekonomického prospéchu
nebo vyuzitelného potencidlu, a to na zdkladé informaci dostupnych
v okamziku prvniho zachyceni. Existence dostatecné jistoty toho, ze budouci
ekonomicky prospéch nebo vyuzitelny potencidl poplyne Ucetni jednotce,
vyzaduje ujiSténi, Ze ucetni jednotka ziskd uzitek spojeny s aktivem a
pfevezme s tim spojena rizika. Takové ujisténi je dostupné obvykle pouze
v okamziku, kdy uzitky a rizika byly na ucetni jednotku pfevedeny. Do té
doby miize byt transakce, jejimz Gcelem je ziskani aktiva, obvykle zruSena bez
vyznamné penalizace, a proto neni aktivum uznano.

Druhé kritérium uznani je obvykle lehce splnéno, protoze sménna transakce
prokazujici nakup aktiva identifikuje zaroven naklady na jeho pofizeni. Jak je
specifikovdno v odstavei 27 tohoto standardu, miize byt investice do
nemovitosti pofizena za urcitych okolnosti zdarma nebo za své nomindlni
naklady poftizeni. V takovych ptipadech je pofizovacim nakladem investice do
nemovitosti redlna hodnota nemovitosti k datu jejiho pofizeni.

Utetni jednotka posuzuje podle této zasady rozpoznani viechny naklady
vynalozené na investice do nemovitosti v okamziku jejich vzniku. Tyto
vynalozené naklady zahrnuji jak pofizovaci naklady vzniklé pii akvizici
investice nemovitosti, tak i naklady vynalozené nasledn¢ na zhodnoceni,
vymeénu ¢asti nebo obsluhu nemovitosti.

Podle zasady rozpoznani uvedené v odstavci 20 nevykazuje ucetni jednotka
bézné kazdodenni néklady na obsluhu investice do nemovitosti v jeji ucetni
hodnoté. Tyto naklady se spiSe vykazuji jako soucast ptrebytku nebo schodku
za obdobi v okamziku jejich vyskytu. Kazdodenni naklady na obsluhu
predstavuji zejména osobni naklady a spotfeby, véetné nakladti na drobné
predméty. Ugel takovych vydaji lze ¢asto popsat jako opravy a tdrzba
nemovitosti.
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Cast investice do nemovitosti miize byt poiizena prostiednictvim obmény.
Napiiklad vnitini montované piicky mohou nahradit ptivodni zdi. Podle zasad
rozpoznani vykaze ucetni jednotka potizovaci naklad ndhrady Casti existujici
investice do nemovitosti v Ucetni hodnoté¢ investice do nemovitosti v
okamziku, kdy takovy pofizovaci naklad vznikl, pokud spliuje kritéria pro
jejich vykazani. Ugetni hodnota téch &asti, které byly vyménény, se oduétuje v
souladu s ustanovenimi tohoto standardu zabyvajicimi se oductovani.

Pocéateéni ocenéni

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

Investice do nemovitosti se prvotné oceni na drovni svych pofizovacich
nakladi (do pocate¢niho ocenéni se zahrnou i vedlejsi naklady spojené
s porizenim nemovitosti).

Tam, kde je investice do nemovitosti poiizena prostiednictvim nesménné
transakce, je jejim porizovacim nakladem reilna hodnota nemovitosti
k datu jejiho porizeni.

Néklady nakoupené investice do nemovitosti se skladaji z jeji kupni ceny
a veskerych ptimo prtitaditelnych vydaji. Pfimo pfiraditelné vydaje zahrnuji
napiiklad platby za znalecké nebo pravni sluzby, dan¢ z pfevodu nemovitosti a
ostatni naklady transakce.

Naklady na investici pofizenou vlastni ¢innosti jsou jeji potizovaci naklady
k datu, ke kterému byla stavba nebo rekonstrukce nemovitosti dokoncena. Do
tohoto data pouziva ucetni jednotka IPSAS 17. Timto datem se nemovitost
stava investici do nemovitosti a pouzije se na ni tento standard (viz dale
uvedené odstavce 66(e) a 76).

Potizovaci ndklady investice do nemovitosti se nezvysuji o:

(a)  pocatecni zahajovaci naklady (pokud nejsou nezbytné k uvedeni
nemovitosti do provozuschopného stavu vrozsahu zamysleném
vedenim);

(b)  pocatecni provozni ztraty, které se vyskytly pied tim, nezZ nemovitost
dosahla planované urovné obsazeni; nebo

(c)  neobvyklé Castky promarnéného materidlu, prace ¢i jinych prostredki,
které vznikly v pribéhu vystavby nebo rekonstrukce nemovitosti.

Pokud je platba za investici do nemovitosti odloZena, je pofizovacim
nakladem investice ekvivalent kupni ceny, ktera by byla uhrazena penézi.
Rozdil mezi touto castkou a celkovou sumou plateb se po dobu trvani
obchodniho tivéru vykazuje jako urokovy naklad.

Investice do nemovitosti mize byt pofizena prostfednictvim nesménné
transakce. Ustfedni vlada mutze naptiklad bezuplatné pievést piebytecnou
kancelatskou budovu na ucetni jednotku mistni samospravy, ktera ji poté
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33.

34.

35.

36.

37.
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pronajme za trzni najem. Investice do nemovitosti miize byt rovnéz potizena
nesménnou transakci prostfednictvim uplatnéni vyvlastiiovaciho prava. Za
takovych okolnosti je pofizovaci ndklad nemovitosti stanoven ve vysi realné
hodnoty nemovitosti k datu jeji akvizice.

Pokud tcetni jednotka pti prvnim vykazani oceni investici do nemovitosti jeji
redlnou hodnotou v souladu s odstavcem 27, pak se tato redlna hodnota stava
pofizovacim nakladem dané nemovitosti. Uetni jednotka se nasledné po
tomto prvotnim uzndni muize rozhodnout, zda bude dale uplatiiovat model
oceniovani realnou hodnotou (odstavce 42 az 64) nebo model ocenovani
potizovacimi néklady (odstavec 65).

Prvotni porizovaci naklad ucasti na nemovitosti drzené na zakladé najmu
a Klasifikované jako investice do nemovitosti se uréi tak, jak je to
predepsano pro financ¢ni leasing v odstavci 28 IPSAS 13, tzn., Ze aktivum
se vykaZe v niz$§i zreilné hodnoty nemovitosti a soucasné hodnoty
minimalnich leasingovych splatek. Odpovidajici ¢astka je pak vykazana
jako zavazek v souladu se stejnym odstavcem.

Jakékoliv ptipatky placené jako soucast leasingu se pro tento tcel povazuji za
souCast minimalnich leasingovych splatek a jsou proto zahrnuty do
potizovacich nékladi aktiva, ale jsou vyjmuty z hodnoty zavazku. Pokud tcast
na nemovitosti drzené na zakladé¢ leasingu je klasifikovana jako investice do
nemovitosti, pak je polozkou oceniovanou prostiednictvim realné hodnoty tato
ucast a ne podkladové aktivum. Néavod na urceni realné hodnoty ucasti na
nemovitostech je uveden pro model ocenovani realnou hodnotou v odstavcich
42-61. Tento navod je relevantni také pro urceni realné hodnoty v piipadech,
kdy je pouzivana jako potizovaci ndklad pro potieby prvotniho vykézani.

Jedna nebo 1 vice investic do nemovitosti miize byt potizena prostrednictvim
smény za nepenézni aktivum nebo jiné aktivum, ¢i kombinaci penézniho a
nepenézniho aktiva. Nasledujici diskuse se tyka vymény jednoho nepenézniho
aktiva za druhé, ale je pouzitelnd na vSechny vymény popsané v piedchozi
vété. Pofizovaci naklad takové investice do nemovitosti je stanoven na urovni
jeji realné hodnoty pokud (a) sménna transakce postradd komer¢ni charakter
nebo (b) realnd hodnota ani ziskaného ani poskytnutého aktiva neni spolehlivé
urcitelnd. Pofizené aktivum se takto oceni, i kdyz Gcetni jednotka nemuiize
okamzité¢ vyfadit aktivum, kterého se vzdala. Pokud nelze zjistit realnou
hodnotu pofizovaného aktiva, pak je jeho pofizovaci ndklad ocenén ucetni
hodnotou aktiva, které bylo pozbyto.

Utetni jednotka uréi, zda ma sménna transakce komeréni charakter tim, e
posoudi miru, vjaké se ocekdva zména budoucich penéznich tokli nebo
vyuzitelného potencialu jako vysledek dané transakce. Sménna transakce ma
komer¢ni charakter kdyz:

(a) se struktura (riziko, nacasovani a castka) penéznich tokli nebo
vyuzitelného potencialu plynouciho ze ziskaného aktiva lisi od
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struktury penéznich tokli nebo vyuzitelného potencidlu poskytnutého
aktiva;

(b)  ucetni jednotkou dana hodnota ¢asti jeji ¢innosti, které se transakce
tyka, se zméni jako dusledek smény; a

(c) zmény podle (a) a (b) jsou vyznamné v porovnani s redlnou hodnotou
vyméneéného aktiva.

Pro ucely rozhodovani o tom, zda méla smé€nna transakce komercni podstatu,
musi ucetni jednotkou dand hodnota ¢asti ¢innosti provadéné ucetni jednotkou,
které se transakce tyka, brat v ivahu penézni toky po zdanéni, pokud zdanéni
podléha. Vysledek této analyzy mize byt jasny bez toho, aby ucetni jednotka
provadéla detailni propocty.

Realnd hodnota aktiva, pro které neexistuji porovnatelné trzni transakce, je
spolehlivé ocenitelnd, pokud (a) variabilita vramci spolehlivych odhadi
realné hodnoty neni pro dané aktivum vyznamna nebo (b) pravdépodobnost
riznych odhadl v rdmci daného rozsahu mutze byt spolehlivé vyhodnocena a
pouzita pro stanoveni redlné hodnoty. Pokud je tucetni jednotka schopna
spolehlivé stanovit redlnou hodnotu jak ziskaného tak i poskytnutého aktiva,
pak je pro potiebu stanoveni pofizovaciho nakladu pouzita redlnd hodnota
poskytnutého aktiva, pokud vSak neni redlnd hodnota ziskaného aktiva jasné
prikazné;jsi.

Nasledné ocenovani po po¢ate¢nim uznani

Uletni pravidla

39.

40.

41.

S vyjimkou uvedenou v odstavci 43 si ucetni jednotka p¥i stanoveni svych
ucetnich pravidel zvoli mezi modelem ocefiovani reilnou hodnotou podle
odstaveld 42-64 a modelem ocefovani pofizovacimi naklady podle
odstavce 65 a vybrané ucetni pravidlo pouZije pro veSkeré své investice
do nemovitosti.

IPSAS 3, ,,Ugetni pravidla, zmény ucetnich odhadi a chyby* fika, ze
nevynucené (dobrovolné) zmény v ucetnich pravidlech mohou byt provadény
pouze v ptipadech, kdy provedend zména povede k vhodnéjsimu vykazani
transakci, udalosti nebo jinych okolnosti v ucetni zavérce ucetni jednotky. Je
velmi nepravdépodobné, Ze by zména ocenovani z modelu ocenovani realnou
hodnotou na model ocenovani pofizovacimi naklady vedla k vérnéjsimu
vykazovani.

Tento standard pozaduje, aby vSechny ucetni jednotky urcily redlnou hodnotu
svych investic do nemovitosti, a to bud’ pro potieby ocenovani v ucetnich
vykazech (pokud ucetni jednotka pouziva model ocenovani realnou hodnotou)
nebo pro zverejnéni v poznamkach (pokud ucetni jednotka pouziva model
ocenovani pofizovacimi naklady). Je zadouci, nikoliv v§ak povinné, aby realna
hodnota investice do nemovitosti byla urcena na zaklad¢ ocenéni provedeného
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nezavislym znalcem, ktery ma odpovidajici a uznavanou odbornou zpisobilost
a ma predchozi zkuSenosti s ocenovanim predmétné kategorie investic do
nemovitosti v dané lokalité.

Model ocenovani realnou hodnotou

42.

43.

44.

45.

46.

47.

48.

49.

Uletni jednotka, ktera si vybrala model oceiiovani reilnou hodnotou,
musi po pocateénim zachyceni ocefovat veskeré své investice do
nemovitosti jejich realnou hodnotou aZ na vyjimeéné pripady popsané
v odstavci 62.

Pokud je ucast na nemovitosti drZené na zakladé operativniho leasingu
klasifikovana jako investice do nemovitosti podle odstavce 8, pak nelze
volit odstavec 39; musi byt pouZit model ocefovani realnou hodnotou.

Piinosy nebo tjmy vzniklé ze zmén realné hodnoty investice do
nemovitosti se zahrnuji do Cistého prebytku/schodku za obdobi, ve kterém
k nim doslo.

Realnou hodnotou investice do nemovitosti je cena, za kterou by nemovitost
mohla byt sménéna mezi znalymi a ochotnymi stranami za trznich podminek
(viz odstavec 7). Redlna hodnota jmenovité vylucuje odhady cen zvysené nebo
snizené vlivem specialnich podminek nebo okolnosti, jakymi jsou napiiklad
atypické financovani, operace prodeje a zpétného leasingu, zvlastni ujednani
nebo ulevy poskytnuté kymkoliv, kdo je s prodejem spojen.

Ugetni jednotka stanovuje realnou hodnotu bez odpoétu jakychkoliv naklada
transakci, které ji mohou vzniknout z divodu prodeje nebo jiného druhu

pozbyti.

Realna hodnota investice do nemovitosti musi vyjadiovat trzni podminky
k datu vykazani.

Realné hodnota je veli¢inou vztazenou k uréenému datu. Vzhledem k tomu, ze
se trzni podminky méni, mize byt ¢astka vykazovana jako realnd hodnota
nespravna nebo nevhodna, pokud byla vycislena k jinému datu. Definice
realné hodnoty rovnéz predpokladd soucasnou sménu a vypoiradani prodejni
smlouvy bez zohlednéni jakékoliv zmény ceny v pfipadé, kdy sména a
vypotfadani mezi znalymi a ochotnymi stranami a za obvyklych podminek
neprobihd soucasné.

Redlna hodnota investice do nemovitosti odrazi, mimo jinych zalezitosti,
injjemné z aktudlnich leasing a pfiméfené a obhajitelné predpoklady
predstavujici trzni pohled ochotnych a znalych stran na oc¢ekavané najemné
z budoucich leasingli s ohledem na stavajici trzni podminky. Na obdobném
zékladé to rovnéz odrazi veskeré odtoky penéznich prostfedkil (vCetné plateb
najjemného a ostatni odtokll), které lze ocekdvat s ohledem na nemovitost.
Nekteré z takovych odtokl se jiz projevuji zavazky, zatimco jiné predstavuji
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51.

52.

53.

54.
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odtoky, které nejsou dosud vykdzany v ucetni zdvérce a nastane tak az
k pozdéjsimu datu (napiiklad opakujici se platby jako je podminéné najemné).

Odstavec 34 stanovuje vychodiska pro prvotni vykazani potizovacich naklada
ucasti na pronajaté nemovitosti. Odstavec 42 pozaduje, aby ucast na pronajaté
nemovitosti byla piecefiovdna na realnou hodnotu, pokud je to nezbytné.
V piipadé¢ leasingu sjednaného za trznich podminek, je realnd hodnota ucasti
na pronajaté nemovitosti v okamziku pofizeni a po odpoctu veskerych
leasingovych splatek (vCetné téch, které se vztahuji k vykdzanému zévazku),
nulova. Tato redlnd hodnota se neméni bez ohledu na to, zda se pro ucetni
potfeby pronajaté aktivum a zavazek vykazuji ve vysi redlné hodnoty nebo
v Castce soucasné hodnoty minimalnich leasingovych splatek, a to v souladu
s odstavcem 28 v IPSAS 13. Z uvedeného divodu by pfecenéni pronajatého
aktiva z pofizovacich nakladd podle odstavce 34 na redlnou hodnotu podle
odstavce 42 nemélo vést k zadnému prvotnimu pfinosu nebo Gjmé, pokud neni
realna hodnota vycislena k jinému datu. To se mlze stat v piipad€, ze volba
modelu ocenovani redlnou hodnotou byla provedena az po prvotnim vykazani.

Definice realné hodnoty se odvolava na ,ochotné¢ a znalé strany“. V této
souvislosti znamend pojem ,,znaly“, Ze jak ochotny kupujici, tak i ochotny
prodavajici jsou dostatecné informovani o podstaté a charakteru investice do
nemovitosti, jejim aktudlnim i potencidlnim vyuziti a trznich podminkach
k datu vykazani. Ochotny kupujici je motivovan koupit, ale neni k tomu nucen.
Takovy kupujici neni ani ptili§ nedockavy ani pfedem rozhodnuty koupit za
jakoukoliv cenu. Pfedpokladany kupec by nezaplatil cenu vyssi, nez by
pozadovali znali kupci a prodejci tvofici dany trh.

Ochotny prodavajici neni ani nedockavym ani k prodeji donucenym
prodejcem, pfipravenym prodat za jakoukoliv cenu, ani tim, kdo je pfipraven
trvat na cené, kterd neni za danych trznich podminek pfiméfena. Ochotny
prodavajici je motivovan k prodeji investice do nemovitosti za danych trznich
podminek a za nejleps§i dosazitelnou cenu. Faktické podminky skute¢ného
vlastnika investice do nemovitosti nejsou soucasti takového zvazovani,
protoze ochotny prodavajici je chapan pouze jako hypoteticky vlastnik
(zvazovani ochotného prodavajiciho naptiklad nebere v uvahu konkrétni
daiovou situaci aktualniho vlastnika nemovitosti).

Definice realné hodnoty se odvoldva na ,,obvyklé podminky®“. Operace za
obvyklych podminek je operace, k niz dochdzi mezi stranami nemajicimi
zadné zvlastni ¢i specidlni vztahy, které by Cinily cenu operace trzné
neobvyklou. Pfedpokladd se, Ze koperaci dochdzi mezi nespiiznénymi
stranami, které jednaji na sob¢ nezévisle.

Za normalnich okolnosti poskytuji nejprikaznéjsi realnou hodnotu aktualni
ceny na aktivnim trhu s obdobnymi nemovitostmi, ve stejné lokalit€¢ a za
stejnych podminek, které jsou predmétem obdobnych leasingii nebo jinych
smluv. Ugetni jednotka musi pe¢livé identifikovat odchylky v povaze, lokalité
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nebo stavu nemovitosti, pfipadné ve smluvnich podminkach leasingu nebo
jinych smluv vztahujicich se k nemovitosti.

55. 'V pfipadé absence béznych cen na aktivnim trhu podobném popisu v odstavci
54, bere ucetni jednotka v tivahu informace z rtiznych zdroju, a to véetné:

(a)  béznych cen na aktivnim trhu s nemovitostmi rozdilné povahy, stavu
nebo lokality (nebo s nemovitostmi, které jsou predmétem odlisnych
leasingovych a jinych smluv), upravenych tak, aby zohlediovaly tyto
odliSnosti;

(b) nedavnych cen obdobnych aktiv na mén¢ aktivnim trhu s Gpravou
zohlednujici veskeré zmény ekonomickych podminek, ke kterym doslo
od data operaci uskutecnénych za tyto ceny; a

(c)  odhadu diskontovanych penéznich tokli zalozeného na spolehlivém
vypoctu budoucich penéznich tokd, dolozeného podminkami vSech
existujicich leasingovych a jinych smluv a (pokud je to mozné)
externimi doklady, jako je naptiklad bézné trzni najemné z obdobnych
nemovitosti ve stejné lokalit¢ a stavu a pfi pouziti diskontnich sazeb,
které odrazeji bézné trzni odhady nejistot ve vySi a nacasovani
penéznich toka.

56. 'V nekterych pifipadech mohou rizné zdroje vyjmenované v predchozim
odstavci vést k rozdilnym vyslednym ¢astkdm realné hodnoty investice do
nemovitosti. Uetni jednotka musi zvazit priciny téchto rozdila tak, aby
vramci rozmezi moznych vypocti redlné hodnoty dosdhla jejiho co
nejspolehlivéjsiho odhadu.

57. Ve vyjimecnych ptipadech je jiz pfi prvnim pofizeni investice do nemovitosti
(nebo v pfipadé, kdy se existujici nemovitost stava poprvé investici do
nemovitosti na zakladé dokonceni vystavby nebo rekonstrukce nebo z divodu
zmény zpusobu jejiho vyuzivani) jasné zfejmé, ze rozmezi moznych vypocti
je tak velké a urceni pravdépodobnosti riiznych dopadi obtizné, Ze je popiena
uzitecnost pouze jediného odhadu realné hodnoty. Takové skutecnosti mohou
naznaCovat, ze redlnd hodnota neni spolehlivé urcitelnd na kontinualnim
zékladé (viz odstavec 62).

58.  Redlna hodnota se lisi od hodnoty z uzivani, jak je definovana v IPSAS 21
»onizeni hodnoty nepenézotvornych aktiv a v Mezindrodnim ucetnim
standardu IAS 36, ,,Snizeni hodnoty aktiv* ! Realna hodnota odrazi znalosti a
odhady znalych a ochotnych kupujicich a prodavajicich. Naproti tomu hodnota
z uzivani odrazi odhady ucetni jednotky vcetné faktord, které jsou specifické

I 1psas 21 definuje hodnotu zuzivani aktiv negenerujicich penézni toky jako “soucasnou hodnotu
zbyvajiciho vyuzitelného potencialu®. IAS 36 ,,Snizeni hodnoty aktiv* definuje hodnotu z uziti jako
,soucasnou hodnotu odhadovanych budoucich penéznich toki, u nichz se ocekava, ze vzniknou z
aktiva nebo penézotvorné jednotky“. IPSASB aktualné pfipravuje standard zabyvajici se snizenim
hodnoty penézotvornych aktiv, ktery bude zalozen na IAS 36.
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pro danou ucetni jednotku anejsou obecné pouzitelné. Redlna hodnota
napfiklad nezohlediiuje zadny z nasledujicich faktorti v mite, v jaké by nebyly
dostupné ochotnym a znalym kupujicim a prodavajicim:

(a)  dodate¢nou hodnotu vzniklou z vytvofeni portfolia nemovitosti v
ruznych lokalitach;

(b)  synergicky efekt mezi investici do nemovitosti a ostatnimi aktivy;

(c) pravni vyhody nebo omezeni, kterda jsou specifickd pouze pro
aktualniho vlastnika; a

(d) danové ulevy nebo bfemena, ktera jsou specifickd pro aktualniho
vlastnika.

Ugetni jednotka nesmi pii uréovani realné hodnoty investice do nemovitosti
zapocitat duplicitné ty aktiva nebo zavazky, které jsou vykazovany jako
samostatna aktiva nebo zavazky. Naptiklad:

(a)  zafizeni, jako jsou vytahy nebo klimatizace, jsou Casto ned¢litelnou
soucasti budovy a jsou obecné spiSe zahrnuty do redlné hodnoty
investice do nemovitosti, nez by byly vykazovany oddélen¢ jako
pozemky, budovy a zafizeni;

(b)  pokud je pronajata zafizend kancelaf, zahrnuje obecné redlna hodnota
kancelafe i readlné hodnoty jejiho vybaveni, protoze piijem z pronajmu
odpovida zatrizené kancelati. Pokud je tedy zafizeni zahrnuto do realné
hodnoty investice do nemovitosti, nevykazuje jiz ucetni jednotka toto
zafizeni jako samostatné aktivum;

(c) redlna hodnota investice do nemovitosti nezahrnuje zalohové nebo
Casové rozlisené pifijmy =z operativniho leasingu, nebot je ucetni
jednotka vykazuje jako samostatné aktivum ¢i zavazek;

(d)  realna hodnota aktiva drzeného na zaklad¢ leasingu odrazi oCekavané
penézni toky (véetné podminénych najmu, jejichz uhrada se ocekava).
Jestlize se ocenéni nemovitosti provadi po odpoctu veskerych
ocekavanych plateb, pak je nutné ptipocist zpét veskeré rozpoznané
leasingové zavazky, které¢ pro potieby ucetnictvi vstupuji do realné
hodnoty investice do nemovitosti.

Realnd hodnota investice do nemovitosti nezohlediiuje nasledné vydaje, které
budou zlepSovat nebo rozSifovat nemovitost, a nezohledituje odpovidajici
budouci prospéch plynouci z takovych budoucich vydaji.

V nékterych piipadech ucetni jednotka ocekava, ze soucasna hodnota jejich
plateb vztahujicich se k investici do nemovitosti (mimo platby vztahujici se
k zavazkim) piekroci souc¢asnou hodnotu odpovidajicich penéznich piijmu.
Pro urceni toho, zda ma byt v tomto piipadé vykazan zavazek a jak ma byt
takovy zavazek ocenén, pouzije ucetni jednotka IPSAS 19 ,Rezervy,
podminéné zadvazky a podminéna aktiva“.
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Neschopnost spolehlivého uréeni realné hodnoty

62.

63.

64.

Piedpoklad, Ze ucetni jednotka je schopna urcit reialnou hodnotu
investice do nemovitosti na kontinualnim zakladé, je vyvratitelny. Ve
vyjimec¢nych pripadech je pfi prvnim pofizeni investice do nemovitosti
(nebo v pripadé, kdy se existujici nemovitost stiva poprvé investici do
nemovitosti na zakladé dokonceni vystavby nebo rekonstrukce nebo
z divodu zmény zpisobu jejiho vyuZivani) jasné ziejmé, Ze ucetni
jednotka neni schopna urcit realnou hodnotu spolehlivé na kontinualnim
zakladé. K tomu dochazi tehdy a jen tehdy, kdyZ jsou srovnatelné trzni
transakce malo frekventované a alternativni vypocty reialné hodnoty
(zaloZené napiiklad na odhadech diskontovanych penéZnich tokii) nejsou
dostupné. V takovych pripadech pouZije ucetni jednotka pro ocenéni
dané investice do nemovitosti model pofizovacich naklada v IPSAS 17
»Pozemky, budovy a zafizeni“. Zbytkova hodnota investice do
nemovitosti se piedpokladia v nulové vysi. Uletni jednotka pokrauje
v pouzivani IPSAS 17 aZ do pozbyti dané investice do nemovitosti.

V popsanych vyjime¢nych ptipadech, kdy je tcetni jednotka nucena z divoda
uvedenych v piedchozim odstavci ocenovat urcitou investici do nemovitosti
prostiednictvim modelu pofizovacich nakladd v IPSAS 17, ocenuje ucetni
jednotka vSechny své ostatni investice do nemovitosti realnou hodnotou.
V takovych ptipadech mize piesto ucetni jednotka pokracovat ve vykazovani
vsech zbyvajicich nemovitosti za pouziti modelu oceiiovani realnou hodnotou.

Pokud jiz diive ucetni jednotka ocefovala investici do nemovitosti
realnou hodnotou, pokracuje vtomto ocefiovani nemovitosti realnou
hodnotou aZ do jejiho pozbyti (nebo dokud se nemovitost nestane
nemovitosti uZivanou vlastnikem, pripadné dokud ucetni jednotka
nezahiji pripravu nemovitosti k prodeji v ramci bézné cinnosti), a to
dokonce i v pripadé, Ze se srovnatelné trZni transakce stanou méné
castymi nebo se trZzni ceny stanou obtiZznéji dostupné.

Model ocenovani porizovacimi naklady

65.

Po pocateénim zachyceni ocefiuje ucetni jednotka, ktera si zvolila model
ocefiovani porizovacimi naklady, veSkeré své investice do nemovitosti
v souladu s pozadavky IPSAS 17 pro tento model, to znamena na urovni
porizovacich nakladi po odpocétu veskerych opravek a veSkerych
kumulovanych ztrat ze sniZeni hodnoty.

Pievody

66.

Pievody z a na investice do nemovitosti mohou byt provedeny tehdy a jen

tehdy, pokud doslo ke zméné uzivani prokazané:

(a) zahajenim uZivani nemovitosti vlastnikem v pripadé prevodu z
investice do nemovitosti na vlastnikem uZivanou nemovitost;
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(b)  zahdjenim kroki smérujicich k prodeji v pripadé pievodu investice
do nemovitosti do zasob;

(c)  ukoncenim uZiviani nemovitosti vlastnikem v pripadé prevodu z
vlastnikem uzivanych nemovitosti na investice do nemovitosti;

(d) zahajenim operativniho leasingu (na komercénim zakladé)
poskytovaného jiné strané v pripadé pirevodu ze zasob na investice
do nemovitosti; nebo

(¢) ukonfenim stavby nebo rekonstrukce v pripadé prevodu ze
stavénych ¢i rekonstruovanych nemovitosti (upravenych IPSAS 17)
na investice do nemovitosti.

Uzivani nemovitosti vladou se mtze v pribéhu ¢asu ménit. Vlada se muize
napfiklad rozhodnout nast€hovat do budovy, ktera je doposud uzivana jako
investice do nemovitosti, nebo zménit budovu pouzivanou v soucasnosti jako
namoinickd kasarna nebo administrativni budovu na hotel a pronajmout
takovou budovu provozovatelim ze soukromého sektoru. V prvnim ptipadé se
budova vykazuje jako investice do nemovitosti az do okamziku nastéhovani
se. V druhém piipade se budova vykazuje v budovach, pozemcich a zatizeni
az do okamziku ukonceni pouzivani a pak je reklasifikovana jako investice do
nemovitosti.

Odstavec 66(b) vyzaduje, aby ucetni jednotka pfevedla nemovitost z investice
do nemovitosti na zasoby tehdy a jen tehdy, pokud doslo ke zméné v uzivani
prokazané zahajenim krokti sméiujicich k prodeji. Kdyz se ucetni jednotka
rozhodla o pozbyti investice do nemovitosti, aniz by zahajila tomu
odpovidajici kroky, pokracuje ucetni jednotka ve vykazovani dané nemovitosti
jako investice do nemovitosti, a to az do okamziku ukonéeni jejiho vykazovani
(vytazeni z Vykazu o finan¢ni situaci) a nepfistupuje k ni tedy jako k zasobam.
Obdobné pokud tucetni jednotka zahdji prestavbu existujici investice do
nemovitosti za ucelem pokracovani jejiho uzivani v budoucnu jako investice
do nemovitosti, pak zlstava investici do nemovitosti a nereklasifikuje se po
dobu ptestavby na vlastnikem uzivanou nemovitost.

Vladni utvar pro spravu nemovitosti mize pravidelné revidovat své budovy,
aby urc¢il, zda spliuji jeho pozadavky, a soucésti takového procesu muze byt i
identifikace a nasledné drzeni urcitych budov za ucelem prodeje. V takové
situaci mize byt budova chapana jako zasoba. Pokud se vSak vlada rozhodne
drzet nemovitost pro jeji schopnost vytvafet vynosy z prondjmu a pro jeji
potencidlni zvySeni hodnoty, pak se reklasifikuje jako investice do nemovitosti
v okamziku zahajeni jakéhokoliv nasledného operativniho leasingu.

Odstavce 71-76 se pouziji na feSeni otazek vykazovani a oceiovani, které
vznikaji, pokud tucetni jednotka pouzivd model ocenovani investic do
nemovitosti redlnou hodnotou. Pokud pouziva ucetni jednotka model
ocefiovani pofizovacimi naklady, neméni se v dusledku prevodi mezi
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investicemi do nemovitosti, vlastnikem uzivanymi nemovitostmi a zdsobami
ucetni hodnota prevadéné nemovitosti, a neméni se tedy ani pofizovaci
naklady takové nemovitosti pro potieby ocenovani a zvetfejnovani.

71.  V pripadé prevodu investice do nemovitosti vedené v reialné hodnoté na
vlastnikem uZivanou nemovitost nebo zasobu, je pro stanoveni
porizovaciho nakladu pro nasledné vykazovani v souladu s IPSAS 17
nebo IPSAS 12 ,Zasoby“ pouZita reilna hodnota k datu zmény ve
zpusobu jejiho uzivani.

72. Pokud se vlastnikem uZivania nemovitost stane investici do nemovitosti,
ktera bude vedena v realné hodnoté, pak musi uc¢etni jednotka uplatiiovat
IPSAS 17 az do data zmény ve zpusobu jejiho uZivani. S veSkerymi
odchylkami mezi ucetni hodnotou nemovitosti podle IPSAS 17 a jeji
realnou hodnotou k uvedenému datu zachazi Gcetni jednotka stejnym
zpusobem jako pri precenéni v souladu s IPSAS 17.

73. Az do data, ke kterému se stane vlastnikem uzivana nemovitost investici do
nemovitosti vedenou v redlné hodnot¢, tcetni jednotka nemovitosti odpisuje
a vykazuje veSkeré ztraty ze snizeni hodnoty, které se vyskytly. S veskerymi
rozdily mezi Gcetni hodnotou nemovitosti v souladu s IPSAS 17 a jeji redlnou
hodnotou k uvedenému datu zachdzi tcetni jednotka stejnym zptisobem jako
pii pfecenéni v souladu s IPSAS 17. To znamena, Ze:

(a)  jakékoliv vysledné snizeni ucetni hodnoty nemovitosti je vykadzano
v piebytku/schodku za dané obdobi. K tomu je vSak nutno dodat, Ze
v pfipadé, ze na danou nemovitost pfipadd urcitd castka fondu
z precenéni, pak je zmiflované snizeni hodnoty zictovano do této vyse
nejprve proti fondu z pfecenéni; a.

(b)  kjakémukoliv zvySeni ucetni hodnoty se pfistupuje nasledujicim
zpusobem:

1) vrozsahu, vnémz zvySeni hodnoty ru$i pifedchozi snizeni
hodnoty dané nemovitosti, je zhodnoceni vykazano v Cistém
prebytku nebo schodku za dané obdobi. Castka vykazana
v Cistém prebytku/schodku za dané obdobi nesmi piesdhnout
Castku potrebnou k pokryti ucetni hodnoty, kterd by byla
dosazena (po odpoctu odpist) v ptipadé, ze by nebyla vykazana
74dna ztrata ze sniZzeni hodnoty; a

(i1) jakakoliv zbyvajici ¢ast zhodnoceni je uctovana piimo do
¢istych  aktiv/vlastniho kapitdlu jako fond z pfecenéni.
V piipad¢ nasledného pozbyti dané investice do nemovitosti je
precenéni zahrnuté do Cistych aktiv/vlastniho kapitalu
prevedeno do kumulovanych ptfebytkli nebo schodki. Pievod
fondu z precenéni do kumulovanych prebytkli nebo schodk se
neprovadi pies piebytek nebo schodek.
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V pripadé pievodu ze zasob na investice do nemovitosti, které budou
vedeny v realné hodnoté, se vykazi veskeré rozdily mezi realnou hodnotou
nemovitosti k tomuto datu a jeji pfredchozi icetni hodnotou jako soucast
prebytku nebo schodku.

Pristup k feSeni pfevodl ze zasob na investice do nemovitosti, které budou
vedeny v redlné hodnotg, je konzistentni s prodejem zasob.

JestliZze ucetni jednotka dokon¢i stavbu nebo rekonstrukci investice do
nemovitosti, ktera je provadéna ve vlastni reZii, a dana nemovitost bude
vedena v realné hodnoté, vykazi se veskeré rozdily mezi realnou hodnotou
dané nemovitosti k datu dokonceni a jeji piedchozi u¢etni hodnotou jako
soucast piebytku nebo schodku.

Pozbyti

77.

78.

79.

80.

Investice do nemovitosti se pirestaiva vykazovat (je vyFazena z Vykazu o
finanéni situaci) v pripadé jejiho pozbyti nebo v piipadé, Ze je investice
do nemovitosti trvale vynhata z uZivani a z jejiho pozbyti se neofekava
Zadny budouci ekonomicky prospéch nebo vyuZitelny potencial.

K pozbyti investice do nemovitosti mize dojit v disledku prodeje nebo jejiho
vlozeni do finan¢niho leasingu. K urceni data pozbyti investice do nemovitosti
pouzije ucetni jednotka kritéria IPSAS 9, urcujici uznani vynosu z prodeje
zbozi, a vezme v vahu odpovidajici navod Dodatku k IPSAS 9. IPSAS 13 se
pouzije pii pozbyti z divodu vlozeni nemovitosti do finan¢niho leasingu a pfi
prodeji a zpétném leasingu.

Pokud tucetni jednotka vykaze v souladu s pravidly rozpoznani v odstavci 20
jako soucast ucetni hodnoty aktiva pofizovaci nédklad vymény ¢asti investice
do nemovitosti, pak vyfadi G¢etni hodnotu nahrazené ¢asti. V piipadé investice
do nemovitosti, kterd se vykazuje za pouziti modelu ocenovani potizovacimi
naklady, nemusi byt nahrazovana ¢ast samostatné¢ odpisovanou c¢asti. Pokud
je pro ucetni jednotku neproveditelné urcit tCetni hodnotu nahrazené Casti,
muze pouzit pofizovaci ndklady casti, kterou se nahrazuje k datu potizeni
nebo vystavby. V piipadé modelu ocenovani redlnou hodnotou miize realna
hodnota investice do nemovitosti jiz odrazet skutecnost, ze Cast, ktera ma byt
vymeénena ztratila hodnotu. V ostatnich pfipadech mize byt obtizné rozeznat,
o kolik by méla byt redlnd hodnota snizena s ohledem na nahrazenou Cast.
Alternativni moznosti jak snizit realnou hodnotu s ohledem na nahrazenou ¢ast
v piipadech, kdy neni jednoduché to provést, je zahrnout pofizovaci ndklady
¢asti, kterou se nahrazuje, do ucetni hodnoty aktiva a pak piehodnotit redlnou
hodnotu tak, jak by to bylo vyzadovano pfi zhodnocenti, které neni obménou.

Piinosy nebo ijmy vzniklé z odstaveni nebo pozbyti investice do
nemovitosti se urci jako rozdil mezi ucetni hodnotou aktiva a Cistym

s v

vytéZkem z pozbyti a vykazi se jako soucast piebytku nebo schodku
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83.
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(pokud IPSAS 13 v piipadé prodeje a zpétného leasingu nestanovi jinak)
v obdobi odstaveni nebo pozbyti.

Protihodnota ziskatelna z titulu pozbyti investice do nemovitosti je nejprve
vykazana na urovni realné hodnoty. V konkrétnich piipadech, kdy je platba za
investici do nemovitosti odlozena, je ziskatelna protihodnota vykazana nejprve
na urovni penézniho ekvivalentu kupni ceny, ktera by byla zaplacena penézi.
Rozdil mezi nominalni ¢astkou protihodnoty a ekvivalentem ceny v penézich
se vykaze vsouladu s IPSAS 9 jako turokovy vynos, za pouziti metody
efektivni urokové miry.

Pokud je to pfiméfené, pouzije ucetni jednotka na veskeré zavazky, které ji
zustnanou po vytrazeni investice do nemovitosti IPSAS 19 nebo ostatni
standardy.

Nahrady od tietich stran v pripadé sniZeni hodnoty, ztraty nebo vzdani se
investice do nemovitosti se vykaze jako soucast pirebytku nebo schodku
v okamziku vzniku naroku na nahradu.

Snizeni hodnoty nebo ztraty investic do nemovitosti, tomu odpovidajici
naroky na platby nahrad od tfetich stran a veSkeré nasledné pofizeni nebo
vystavby nahrazovanych aktiv jsou samostatnymi ekonomickymi piipady
a jsou zachycovany oddélen¢ takto:

(a)  sniZzeni hodnoty investice do nemovitosti se vykazuje v souladu
s IPSAS 21, ,,Snizeni hodnoty nepenézotvornych aktiv*. IPSAS 21
pozaduje pouziti IAS 36, ,,Snizeni hodnoty aktiv" na penézotvorna
aktiva;

(b)  odstaveni nebo pozbyti investice do nemovitosti se vykazuje v souladu
s odstavci 77-82 tohoto standardu;

(c) nahrady od tretich stran tykajici se investic do nemovitosti, u nichz
doslo ke snizeni hodnoty, nebo doslo k jejich ztrate, ¢i byly zanechany,
se vykazuje v prebytku nebo schodku v okamziku, kdy na né¢ vznikl
narok;

(d) poftizovaci hodnota aktiv obnovenych, potfizenych nebo vybudovanych
jako obmeény se provadi v souladu s odstavci 26-38 tohoto standardu.

Zverejiovani

Model ocefiovani realnou hodnotou a model ocefiovani porizovacimi naklady

85.

Nize uvedené informace, jejichz zvetejnéni se pozaduje, dopliuji pozadavky
IPSAS 13. V souladu s IPSAS 13 podava vlastnik investice do nemovitosti
informace pronajimateli o leasingu, ktery uzaviel. Uetni jednotka, ktera drzi
investici do nemovitosti na zakladé finan¢niho leasingu, poskytuje informace o
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takovém financnim leasingu ndjemci, a pokud jej dale pronajima, pak jako
pronajimatel zvetejiiuje informace o kazdém operativnim leasingu, které
uzavrel.

Uletni jednotka zvefejiiuje:

(a)

(®)

(c)

(d)

(e)

®

(2)

(h)

zda pouZiva model ocefiovani realnou hodnotou nebo porizovacimi
naklady;

pokud pouziva model ocefovani realnou hodnotnou, pak zda a za
jakych okolnosti klasifikuje a vykazuje ucasti na nemovitostech
drZzenych na zakladé operativniho proniajmu jako investice do
nemovitosti;

v pripadech, kdy je Klasifikace obtiZna (viz odstavec 18), kritéria,
ktera pouZiva pro rozliSeni investice do nemovitosti od vlastnikem
uZivané nemovitosti a od nemovitosti drZzené za ucelem prodeje v
ramci béZné ¢innosti;

metody a vyznamné predpoklady pouzité pri urcovani realné
hodnoty investice do nemovitosti, véetné informace o tom, zda bylo
urceni realné hodnoty doloZeno priukaznymi udaji trhu nebo bylo
spiSe zaloZeno na jinych faktorech (které musi ucetni jednotka
zveiejnit), z divodu povahy nemovitosti nebo nedostatku
srovnatelnych trznich udaji;

do jaké miry je realna hodnota investice do nemovitosti (tak, jak je
ocenéna nebo zvefejnéna v ucetni zavérce) zaloZena na ocenéni
provedeném nezavislym znalcem, ktery ma odpovidajici a
uznavanou odbornou zpusobilost a piedchozi zkuSenosti Vv
ocefiovani nemovitosti obdobného druhu a lokality, jako jsou
ocefiované nemovitosti. Pokud Zadné takové ocenéni nebylo
provedeno, musi byt tato skute¢nost zveiejnéna;

¢astku zahrnutou do prebytku nebo schodku piedstavujic:
(1) vynos z najemného z investice do nemovitosti;

(ii) primé provozni naklady (vfetné oprav a udrzby) vzniklé z
investice do nemovitosti, které vytvarely najemné v
pribéhu obdobi; a

(i)  pFimé provozni naklady (v€etné oprav a udrzby) vzniklé z
investice do nemovitosti, které nevytvarely najemné v
pribéhu obdobi.

7 we

existenci a vySi omezeni realizovatelnosti investice do nemovitosti,
pripadné realizovatelnosti ihrady vynosi ¢i vytézki z pozbyti; a
smluvni zavazky k prodeji, vystavbé nebo rekonstrukci investice do
nemovitosti, pfipadné k jejim opravam, udrzbé ¢i rozsirovani.
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Model ocernovani realnou hodnotou

87.

88.

89.

Uletni jednotka, kterid pouZivi model ocefiovani realnou hodnotou
upraveny odstavci 42—-64, zvei'ejni navic k informacim zverejnénym podle
odstavce 86 jeSté rozpis hodnot investic do nemovitosti vedenych
v ucetnictvi na zacatku a ke konci obdobi, ktery obsahuje:

(a)  prirtstky s oddélenym zvefejnénim téch piiristki, které pochazeji
z nakupi a téch, které jsou diusledkem aktivace naslednych vydaji;

(b)  prirtstky pochazejici z akvizic prostifednictvim podnikovych
kombinaci;

(c)  pozbyti;
(d)  cisté prinosy nebo ujmy z pirecenéni realné hodnoty;

(e)  ¢Cisté Kkursové rozdily vzniklé pievodem ucetnich vykazi do
odliSnych mén vykazovani a pievodem zahrani¢nich ¢innosti do
mény vykazovani vykazujici ucetni jednotky;

(f)  prevody do zisob a z nich a prevody do vlastnikem uZivanych
nemovitosti a z nich; a

(g) ostatni pohyby.

Pokud je pro ucely ucetni zavérky puvodni ocenéni investice do
nemovitosti podstatné upraveno, napriklad aby se odstranilo duplicitni
zapocitani aktiv nebo zavazki, které jsou vykazovany jako samostatna
aktiva nebo zavazky tak, jak je to popsano v odstavci 59, zvefejni cetni
jednotka rozpis mezi pivodnim a upravenym ocenénim uvedenym
v ucetni zavérce, ktery obsahuje oddélené agregované castky veskerych
rozpoznanych leasingovych zavazki, které byly zpétné pripocteny a
veSkerych dalsi podstatnych tprav.

Ve vyjimeénych piipadech, uvedenych v odstavci 62, kdy tucetni jednotka
ocefiuje investice do nemovitosti pomoci modelu pofrizovacich cen v
IPSAS 17 pozadovany odstavcem 87, zvefejiiuje ¢astky piipadajici na
takové investice do nemovitosti oddélené od castek vztahujicich se
k ostatnim investicim do nemovitosti. Navic musi twUcetni jednotka
zverejnit:

(a)  popis investice do nemovitosti;
(b)  vysvétleni, pro¢ nemuze byt realna hodnota spolehlivé vy¢islena;

(c) pokud je to mozné, tak rozmezi, v ramci kterého reilna hodnota
nejpravdépodobnéji lezi; a

(d) v pripadé pozbyti investic do nemovitosti, které nebyly vedeny v
realnych hodnotach:
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(1) skutecnost, Ze ucetni jednotka pozbyla investici do
nemovitosti, ktera nebyla vedena v realné hodnoté;

(i1) ucetni hodnotu této investice do nemovitosti k datu prodeje;
a

(i)  castku vykazaného prinosu nebo ajmy.

Model ocenovani porizovacimi naklady

90.

Ke zverejnéni informaci poZadovanych odstavcem 86 pridava tucetni
jednotka, ktera pouZiva model ocefiovani porizovacimi naklady upraveny
odstavcem 65, jeSté nasledujici udaje:

(a)
(b)
(c)

(d)

(e)

pouzité metody odpisovani;
doby pouzitelnosti nebo odpisové sazby;

brutto ucetni hodnotu a opravky (dohromady s kumulovanymi
ztratami ze sniZeni hodnoty), a to na zac¢atku a ke konci obdobi;

rozpis ucetnich hodnot investic do nemovitosti na zacatku a ke

konci obdobi, ktery obsahuje nasledujici udaje:

(1) priristky, s oddélenym zvefejnénim téch prirustkid, které
pochazeji z nakupt a téch, které jsou dusledkem aktivace
naslednych vydaju;

(i1) prirtstky  pochazejici z  akvizic  prostifednictvim
podnikovych kombinaci;

(iii)  pozbyti;

(iv) odpisy;

) ¢astku rozpoznané ztraty ze sniZeni hodnoty aktiv a ¢astku,
o kterou bylo drive provedené sniZeni hodnoty zvraceno v
pribéhu obdobi v souladu s IPSAS 21;

(vi)  Cisté kursové rozdily vzniklé pFevodem ucetnich vykazu do
odliSnych mén vykazovani a pievodem zahranic¢nich
¢innosti do mény vykazovani vykazujici icetni jednotky;

(vii) prevody do zasob a z nich a prevody do vlastnikem
uZivanych nemovitosti a z nich; a

(viii)  ostatni pohyby; a

realnou hodnotu investice do nemovitosti. Ve vyjimeénych
pripadech popsanych v odstavei 62, ve kterych tcetni jednotka
nemiZe spolehlivé urcit realnou hodnotu investice do nemovitosti,
musi ucetni jednotka zverejnit:

0 popis investice do nemovitosti;
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(i1) vysvétleni, pro¢ nemiZe byt reilnd hodnota spolehlivé
uréena; a

(i)  pokud je to mozné, tak rozmezi, ve ramci kterého realna
hodnota nejpravdépodobnéji lezi.

Piechodna ustanoveni

Prvni pouziti akrudlniho tcetnictvi

91.

92.

93.

Uletni jednotka, ktera poprvé piejde na akrualni uletnictvi v souladu
s Mezinarodnimi ucetnimi standardy pro veiejny sektor, miZe vykazat
své investice do nemovitosti poprvé v pofizovacich nakladech nebo
v realné hodnoté. V piipadé investic do nemovitosti, které byly ziskany
bezuplatné nebo za nominalni ¢astku naklada porizeni, je ¢astkou
porizovacich nakladi realna hodnota investice do nemovitosti k datu
nabyti.

Uletni jednotka vykaZe dopad prvniho vykazani investic do nemovitosti
jako upravu pocatecnich ziustatkii kumulovanych prebytkiu nebo schodku
za ucetni obdobi, ve kterém bylo akrualni ucetnictvi poprvé pouZito
v souladu s Mezinarodnimi uc¢etnimi standardy pro verejny sektor.

Pfed prvnim pouzitim akrudlniho ucetnictvi v souladu s Mezinarodnimi
ucetnimi standardy pro vefejny sektor muize ucetni jednotka vykazovat
investice do nemovitosti jinym zptisobem nez prosttednictvim realné hodnoty
nebo pofizovacich nakladd, jak je definovano v tomto standardu, nebo muze
ovladat investice do nemovitosti, které nevykazuje. Tento standard pozaduje,
aby ucetni jednotky poprvé vykazaly investice do nemovitosti v pofizovacich
nakladech nebo vredlné hodnoté k datu piechodu na akrudlni ucetnictvi
v souladu s Mezinarodnimi ucetnimi standardy pro vefejny sektor. Tam, kde
jsou investice do nemovitosti vykdzany v pofizovacich nakladech, avsak byly
pofizeny beziplatné nebo pouze za nomindlni naklady pofizeni, tam se
pofizovaci naklady urc¢i jako redlnd hodnota dané investice do nemovitosti
k datu jeji akvizice. Rovnéz v piipade, kdy potfizovaci naklady investice do
nemovitosti nejsou znam¢, mohou byt odhadnuty prostfednictvim jeji realné
hodnoty k datu nabyti.

Model ocenovani realnou hodnotou

94.

Pii vyuZiti modelu ocefnovani realnou hodnotou musi ucetni jednotka
vykazat dopad zavedeni tohoto standardu jako upravu pocate¢niho
zistatku kumulovanych piebytki nebo schodkii za obdobi, ve kterém byl
standard poprvé zaveden. Navic:

(a) pokud tucetni jednotka jiZ oteviené zveiejnila (v ucetni zavérce
nebo jinak) realnou hodnotu svych investic do nemovitosti
v drivéjSich obdobich (stanovenou zpisobem spliiujicim definici
realné hodnoty uvedenou v odstavci 7 a dle navodu obsaZeného
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v odstavcich 45-61), pak se ucetni jednotce doporucuje, ale neni to
od ni vyZadovano, aby:

(i)  upravila pocatecni zistatek kumulovanych piebytki nebo
schodki za nejstarsi obdobi, v némz tuto realnou hodnotu
zveiejnila; a

(ii)  prepocetla srovnavaci udaje za tato obdobi;

(b)  pokud tcetni jednotka v minulosti nezveiejnila informace popsané
v bodé (a), pak nemusi prepracovat a znovu vykazat srovnatelné
udaje za piedchozi obdobi a musi pouze tuto skute¢nost zveiejnit.

Pfi prvnim pouziti tohoto standardu se miize Gcetni jednotka rozhodnout, zda
si zvoli model ocenovani readlnou hodnotou pro investice do nemovitosti, které
jiz ve své ucetni zavérce vykazala. Pokud se tak stane, pak tento standard
pozaduje, aby se vesSkeré¢ upravy ucetnich hodnot investic do nemovitosti
prevedly do pocatecnich zlstatki kumulovanych ptebytkli nebo schodkt za
obdobi, ve kterém byl tento standard poprvé pouzit. Tento standard vyzaduje
pristup odlisny od feSeni vyzadovaného IPSAS 3. IPSAS 3 vyzaduje, aby
srovnatelné idaje za minuld obdobi byly piepocteny, pokud takovy piepocet
neni neproveditelny. Tento standard pouze doporucuje piepocet takovych
srovnavacich informaci za urcitych okolnosti.

Kdyz ucetni jednotka pouZzije tento standard poprvé, zahrnuje Uprava
pocateéniho zlstatku kumulovanych piebytkli nebo schodkl rovnéz
reklasifikaci veskerych c¢astek vedenych ve fondu z pfecenéni pro danou
investici do nemovitosti.

Ugetni jednotka, ktera jiz dfive pouzila IPSAS 16 (z roku 2001) a zvolila na
pocatku klasifikaci nékterych nebo vSech tcasti na nemovitostech drzenych na
zékladé operativniho leasingu jako investic do nemovitosti, musi vykazat
dopad této volby jako upravu pocatecnich zlstatkti kumulovanych piebytka
nebo schodkl v obdobi, ve kterém byla uvedena volba poprvé provedena.
Pokud ucetni jednotka jiz diive otevien¢ zvetejnila (v uCetni zavérce nebo
jinak) redlné hodnoty takovych ucasti na nemovitostech za minula obdobi,
pouzije odstavec 94(a). Pokud tcetni jednotka jiz diive oteviené nezveiejnila
informace vztahujici se ktémto ucastem na nemovitostech popsanym
v odstavci 94(a), pak pouzije odstavec 94(b).

Model ocefiovani porizovacimi naklady

98.

Pted prvnim pouzitim tohoto standardu muze ucetni jednotka vykazovat své
investice do nemovitosti v jiném ocenéni, nez jsou pofizovaci naklady,
naptiklad v redlné hodnote€ nebo na zéklad¢ néjaké jiné metody ocenéni. Pro
veskeré zmény v Gcetnich pravidlech, které se vyskytnou v okamziku, kdy
ucetni jednotka poprvé zavede tento standard a rozhodne se pro pouzivani
modelu ocenovani pofizovacimi ndklady, se pouZzije IPSAS 3. Dopad zmény v

481 IPSAS 16

(=4
©)
=
M
m
n
>
z
m
(a4
m
>




99.

100.
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ucetnich pravidlech zahrnuje reklasifikaci veskerych ¢astek vedenych ve fondu
z pfecenéni pro danou investici do nemovitosti.

IPSAS 3 pozaduje, aby ucetni jednotka wuplatnila tUcCetni pravidla
retrospektivngé, pokud to neni neproveditelné. Z uvedeného divodu musi
ucetni jednotka, kterd se rozhodla ocetiovat investice do nemovitosti
prostfednictvim  pofizovacich ndkladd vsouladu stimto standardem
v okamziku prvotniho vykdzani investice do nemovitosti uréit nejen
potizovaci naklad, ale i veskeré kumulované odpisy (opravky) a veskeré
snizeni hodnoty vztahujici se k dané nemovitosti tak, jako kdyby bylo toto
ucetni pravidlo pouzivano vzdy.

Uletnich jednotky, které jiz diive uplatnily IPSAS 16 (z roku 2001),
uplatni pozadavky odstavci 3638 tykajici se prvotniho ocenéni investice
do nemovitosti ziskané sménnou transakci s aktivy prospektivné pouze na
budouci transakce.

Datum ucinnosti

101.

102.

Tento Mezinarodni icetni standard pro vefejny sektor nabyva tcinnosti
pro ro¢ni ucetni zavérky tykajici se obdobi zacinajici 1. lednem 2008 nebo
pozdéji. Drivéjsi uplatnéni standardu se doporucuje. Pokud ucetni
jednotka pouZije tento standard d¥ive, tuto skuteénost zveiejni.

Pokud ucetni jednotka ptijme pro ucely ucetniho vykaznictvi akrudlni bazi
ucetnictvi definovanou Mezinarodnimi uc¢etnimi standardy pro vefejny sektor
po tomto datu ucinnosti, pouzije tento standard pro ro¢ni Ucetni zéveérku za
obdobi zacinajici datem pfijeti nebo po tomto datu.

Zruseni IPSAS 16 Investice do nemovitosti (z roku 2001)

103.Tento standard nahrazuje IPSAS 16, ,Investice do nemovitosti vydany

v roce 2001.
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Rozhodovaci diagram

Ukolem ndsledujiciho rozhodovaciho diagramu je shrnuti toho, ktery Mezindrodni
ucetni standard pro verejny sektor pouzit na riizné druhy nemovitosti. Tento dodatek
musi byt cten v kontextu s celym textem standardii.
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Zduvodnéni zavéra

Toto zduvodnéni zaverii doprovazi navrhovany Mezindarodni ucetni standard pro
verejny sektor, ale neni jeho soucasti. Zditvodneni zavéri pouze popisuje diivody,
které vedly IPSASB k odchylkam od ustanoveni odpovidajiciho Mezinarodniho
ucetniho standardu.

Vychodiska

BCl.

BC2.

BC3.

BC4.

Program Rady pro mezinarodni ucéetni standardy pro vefejny sektor
(IPSASB) konvergence s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi
(IFRS) je dulezitym prvkem planu prace IPSASB. Zamérem IPSASB je
konvergovat Mezinarodni ucetni standardy pro vefejny sektor zalozené na
akrualni bazi s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi vydavanymi
Radou pro mezinarodni ucetni standardy (IASB) v téch pfipadech, kdy je to
pro vefejny sektor vhodné.

IPSAS zalozené na akrudlni bazi, které jsou konvergované s IFRS udrzuji
shodu struktury a textu sIFRS pokud neexistuje divod pro odchylku
v konkrétnim ptipad¢ vetejného sektoru. Odchylka od odpovidajiciho IFRS
se vyskytuje v ptipadech, kdy pozadavky na terminologii pouzité v IFRS
nejsou vhodné pro vefejny sektor, nebo v pfipadech kdy je nezbytné
zahrmuti doplnujiciho komentare nebo piiklad, které by ilustrovaly
konkrétni pozadavky vefejného sektoru. Rozdily mezi IPSAS a jejich
odpovidajicim IFRS jsou identifikovany ve Srovnani sIFRS, které je
soucasti kazdého IPSAS.

V kvétnu 2002 vydala IASB zvetfejnény navrh predpokladanych zmeén 13
Mezinarodnich uéetnich standardt (IAS)1, jako soucasti svého Celkového
projektu zlepSeni. Cilem tohoto projektu IASB bylo ,,snizit nebo odstranit
alternativy, nezadouci duplicity a konflikty mezi standardy, zabyvat se
nekterymi otdzkami konvergence a provést dalsi vylepseni®. Vysledné verze
IAS byly vydany v prosinci 2003.

IPSAS 16 vydany v prosinci 2001 vychdzel z IAS 40 ,investice do
nemovitosti (z roku 2000), ktery byl opétovné vydan v prosinci 2003.
V zavéru roku 2003 predchiidce IPSASB, kterym byl Vybor pro vefejny

IAS byly diive vydavany IASC. Standardy vydavané IASB se nazyvaji Mezinarodni standardt
ucetniho vykaznictvi (IFRS). IASB definovala, ze IFRS se skladaji z IFRS, IAS a Interpretaci
standardt. V nékterych piipadech IASB dany IAS pouze zménila, misto aby jej nahradila IFRS a
v takovych ptipadech zistalo standardu piivodni oznaceni a ¢islo.
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sektor (PSC)1, zahdjil projekt zlepSeni IPSAS, aby zabezpecil konvergenci
IPSAS s vylepSenymi IAS vydanymi v prosinci 2003.

BCS5.  IPSASB prezkoumal zlepSeny IAS 40 a obecné se shodl s IASB na
divodech novely IAS a obecné i s provedenymi zménami (Zdtvodnéni
zaveért vydané IASB zde neni reprodukovano. Abonenti Predplatitelskych
sluzeb 1ASB si mohou Zdtivodnéni zavért zobrazit na webovych strankach
IASB na adrese www.iasb.org).
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BC6. Jako dusledek dalSich TFRS vydanych po prosinci 2003 byl IAS 40 déle
novelizovan. IPSAS 16 neobsahuje nasledné tpravy vyplyvajici z IFRS
vydanych po prosinci 2003. Dtivodem je skuteCnost, ze IPSASB dosud
neposoudila tyto zmény a nevytvofila si nazor na pouzitelnost pozadavki
obsazenych v téchto IFRS v tcetnich jednotkéach vetejného sektoru.

1 Z PCS se stal IPSASB v listopadu 2004, kdy Rada IFAC zménila mandat PCS tak, aby se z n¢j
stal nezavisly tvirce standardu.
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Srovnani s IAS 40

IPSAS 16, ,Investice do nemovitosti“ primarné ¢erpa z Mezinarodniho uéetniho
standardu (IAS) 40 (z roku 2003), ,,Investice do nemovitosti“. V dobé vydavani
tohoto standardu jest¢ IPSASB neposoudila pouzitelnost IFRS 4, ,Pojistné
smlouvy“ a IFRS 5, ,,Dlouhodoba aktiva ur¢ena k prodeji a ukon¢ované ¢innosti*
pro ucetni jednotky vefejného sektoru, a proto IPSAS 16 neobsahuje zmény
provedené v IAS 40 v dasledku vydani zminovanych Mezinarodnich standardd
ucetniho vykaznictvi. Hlavni rozdily mezi IPSAS 16 a IAS 40 jsou nasledujici:

IPSAS 16 vyzaduje, aby byla investice do nemovitosti pii svém prvotnim
vykazani ocenéna pofizovacimi naklady a v piipadé, ze aktivum bylo
pofizeno bezuplatné nebo za nominalni naklady, pak jeho pofizovaci
naklady jsou stanoveny ve vysi jeho realné hodnoty k datu akvizice. IAS 40
vyzaduje, aby investice do nemovitosti byla ocenéna pfi prvotnim vykazani
v pofizovacich nakladech.

Byly piidany dopliujici komentate, které vysvétluji, ze se IPSAS 16
nepouziva na nemovitosti drzené za ucelem dodavek socidlnich sluzeb, i
kdyz také vytvaii penézni piijmy. Takové nemovitosti jsou vykazovany
v souladu s IPSAS 17, ,,Pozemky, budovy a zafizeni*.

IPSAS 16 obsahuje dopliujici pfechodna ustanoveni, ktera upravuji jak
prvni pouziti, tak i pfechod na novou verzi IPSAS 16. IAS 40 obsahuje
pouze piechodna ustanoveni pro tcetni jednotky, které jiz IFRS pouzivaji.
Prvnim pouzitim IFRS se zabyva IFRS 1. IPSAS 16 obsahuje dalsi
pfechodna ustanoveni pro piipady, kdy ucetni jednotka poprvé zavede
akrualni ucetnictvi a vykaze investice do nemovitosti, které pfedtim
nevykazovala, coz se vykadze jako uprava pocateCnich zustatkd
kumulovanych ptebytkid nebo schodkd.

Ve srovnani s IAS 40 byly do IPSAS 16 ptidany komentate, které objasnuji
pouzitelnost téchto standardi pro ucetnictvi ucetnich jednotek vefejného
sektoru.

IPSAS 16 pouziva v nekterych ptipadech terminologii odlisnou od IAS 40.
Nejvyznamnéjsim piikladem je pouziti terminti Vykaz o finan¢ni vykonnosti
a Vykaz o finan¢ni situaci v IPSAS 16. Ekvivalentnim terminem v IAS 40 je
Vykaz o uplném vysledku a rozvaha.

IPSAS 16 nepouziva termin vysledek, ktery ma v IAS 2 §ir$i vyznam nez
termin vynosy.
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