OBEC PSAROV, IC 00667099

Smeérnice k aplikaci redlné hodnoty u majetku urceného k prodeji

zakon o Ucetnictvi - §27
vyhlaska ¢. 410/2009 Sb., §64

Platnost: od 1.12.2014
Zpracovala: Michaela Bejblikova

1. Identifikace majetku, ktery v pfipadé prodeje bude preceriovan realnou hodnotou
Pohledavky (3xx; 4xx)

Dlouhodoby majetek hmotny a nehmotny (01x; 02x; 03x)

Drobny dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek (018; 028)

P¥i splnéni téchto podminek:

Redlna hodnota je objektivné zjistitelna (§27, odst. 7).

Realnd hodnota je vyznamné rozdilna od ocenéni majetku dle zakona o Ucetnictvi §25

Prodej majetku se bude realizovat v kratkodobém horizontu nejpozdéji do dvou let od schvaleni zaméru
prodeje

Majetek je evidovan v Ucetnictvi ucetni jednotky

Definice pojmtu pro tGcely smérnice:

Vyznamnost

Za vyznamny rozdil je povaZovana &astka vy$$i nez 100 tis. K&. U&etni jednotka vychazi ohledné stanoveni
vyznamnosti analogicky z vyhlasky ¢. 410/2009 Sb., § 26,0dst. 2 pism. d), kde je nepfimo stanovena
vyznamna hodnota pro ucely vykaznictvi, coz je u redlné hodnoty stejna funkce. U pozemk se jednd o
Castku 100 tis. K¢ za parcelni Cislo.

Objektivnost

Za situaci, Ze redlna hodnota neni objektivné zjistitelna, povazuje ucetni jednotka prodej takového
majetku, u kterého lze pfedpokladat zdjem pouze jednoho kupujiciho. V téchto pripadech bude
stanovena readlna hodnota ve vysi sjednané prodejni ceny majetku.

Za situaci, Ze redlna hodnota neni objektivné zjistitelna, povazuje ucetni jednotka dale prodej takového
majetku, u kterého existuji technické nebo jiné specifické podminky, které neumoznuji informace o
redlné hodnoté ziskat.

Kratkodoby horizont

Casové omezeni pro precenéni redlnou hodnotou zvolila G¢etni jednotka z diivodu dodrzeni ostatnich
ustanoveni zakona o obcich, a to dodrZeni vécné a ¢asové souvislosti ndklad(l a vynos(l. Majetek
precenény realnou hodnotou se neodpisuje ani se k nému netvofi opravné polozky, coz by vyznamné
mohlo ovlivnit VH po dobu nékolika let v pfipadé dlouhodobych zaméru prodeja.

Pro potreby této smérnice se kratkodoby horizont definuje na Urovni 2 let do predpokladaného
okamziku prodeje.

Evidence majetku
V pfipadé, Zze bude uréen k prodeji majetek predany k hospodareni pfispévkové organizace nebo vlozeny
do dobrovolného svazku obci nelze jej technicky pfecenit redlnou hodnotou. Podrobnéji bod 2 smérnice.



Realnou hodnotou nebudou precefiovany:
* Zasoby (v souladu se zakonem o ucetnictvi §27, odst. 1, pism. h), v€éetné majetku evidovaného na uctu
901 a 902, ktery neni evidovan jako dlouhodoby majetek

Majetek urceny ke sméné neni povazovan za majetek urceny k prodeji, tedy nebude redlnou hodnotou
pfecerfiovan.

2. Vymezeni okamziku, ke kterému je majetek pfecenén realnou hodnotou

§64, vyhlaska ¢. 410/2009 Sb.

(2) Okamzik uskutecnéni ucetniho pfipadu podle odstavce 1, ke kterému se ocenuje redlnou hodnotou,
bezprostfedné souvisi s rozhodnutim osoby nebo organu, ktery o této skutecnosti rozhoduje podle jiného
pravniho predpisu.

Pfi zohlednéni §3 zdkona o ucetnictvi ,,...neni- li mozno tuto zdsadu dodrzet, mohou ucetni jednotky
uctovat v obdobi, v némz zjistily tyto skutec¢nosti.”

Povinnosti odpovédné osoby pfi zjiStovani ocenéni realnou hodnotou.

Pfed zadanim zpracovani znaleckého posudku odpovédna osoba vzdy posoudi, zda naklady na zjisténi
redlného hodnoty prostrednictvim znaleckého posudku neprevysi pfinos informace (ovéreni ceny
informace). Pfitom ucetni jednotka bude upfednostfiovat postupy stanoveni prostfednictvim
kvalifikovaného odhadu uvedené v ¢l 4.

v s

3. Vymezeni okamziku, ke kterému se upusti od aplikace redlné hodnoty (neuskute¢néné
prodeje)

Zpétné ocenéni cenou dle §25 ZoU (zrudeni ocenéni RH) bude provedeno k OUUP:

a) datum usneseni opravnéného organu nebo rozhodnuti opravnéné osoby o upusténi od zdméru prodeje
b) datum usneseni opravnéného orgdnu nebo rozhodnuti oprdvnéné osoby o jiném zplsobu vyuziti
majetku

c) okamzik zjisténi ostatnich vlivi — Skoda na majetku, likvidace majetku....

4. Pravidla pro stanoveni realné hodnoty

Ocenéni realné hodnoty majetku ur¢eného k prodeji vychazi z trzni ceny, z hodnoty znaleckého posudku
nebo kvalifikovaného odhadu, ptipadné ocenéni podle zvlastnich predpis tam, kde je redlnd hodnota
objektivné zjistitelna.

5. Evidence majetku precenéného realnou hodnotou

Majetek precenény redlnou hodnotou bude evidovan oddélené pomoci analytického ¢lenéni typem AU.

V registru majetku bude zachovana informace o plvodnim ocenéni majetku dle §25 zdkona o Ucetnictvi
s informaci, ze majetek byl precenén redlnou hodnotou .

V Psarové dne 27.11.2014

Jaroslav Dolezal

Starosta obce



Priloha pro uzivatele vzoru:

Dopliuji informace k ndvrhu znéni smérnice:
Odpovéd’ z MF na dotaz obce

Dobry den,

k Vasemu dotazu z hlediska ptisobnosti odboru Uéetnictvi a audit Ize konstatovat, Ze pfi ocefiovani
realnou hodnotou za ptedpokladu zZe se jedna o nevyznamné ¢astky lze pouzit ustanoveni § 27 odst. 7)
zakona 563/1991 Sb., a povazovat za realnou hodnotu ocenéni dle § 25 .

Rovnéz je také mozné upravit ocenéni realnou hodnotou vnitini smérnici, kde si stanovite kdy a za jakych
podminek nebude ucetni jednotka pii prodeji piecenovat readlnou hodnotou, protoze by naklady na toto
fizeni prevysily vynosy”.

S pozdravem

Petra Prochdzkova

Ministerstvo financi

Odbor ucetnictvi a audit

Voctarova 11, Praha 8

tel. 257042519

e-mail : Petra.Prochazkova@mfcr.cz

*Vyjadrent urednika MF je zde mirné nepresné, pravdépodobne mélo smérovat k cené informace, kdy
naklady na jeji zjisteni prevysuji jeji prinos.



Znéni predpisi k redlné hodnoté majetku uréeného k prode;ji
1. Z&kon o ucetnictvi

§27(1) Z jednotlivych slozek majetku a zavazkl k okamziku ocenéni podle § 24 odst. 2 pism. b)(rozvahovy den) se
realnou hodnotou ocenuji

h) u vybranych ucetnich jednotek majetek uréeny k prodeji s vyjimkou zasob.

(2) Majetek uvedeny v odstavci 1 pism. a) az h) Ize ocenit realnou hodnotou i ¢astéji nez k okamziku uvedenému v
odstavci 1.

(4) Pro ucely tohoto zakona se jako realna hodnota pouzije
a) trzni hodnota,

b) ocenéni kvalifikovanym odhadem nebo posudkem znalce, neni-li trzni hodnota k dispozici nebo tato
nedostatecné predstavuje realnou hodnotu; metody ocenéni pouzité pfi kvalifikovaném odhadu nebo posudku
znalce musi zajistit pfiméfené pfiblizeni se k trzni hodnoté,

c) ocenéni stanovené podle zvlastnich pravnich predpisu, nelze-li postupovat podle pismen a) a b).

(6) V pripadech ocerovani realnou hodnotou se pouzije ustanoveni § 25 odst. 3 pfimérené a o ocenovacich
rozdilech z tohoto ocenéni U€etni jednotky Uctuji v souladu s U€etnimi metodami.

(7) Neni-li objektivné mozné stanovit realnou hodnotu, povazuje se za tuto hodnotu ocenéni zplsoby podle § 25...

2. § 64 Ocenovaci rozdily pfi uplatnéni realné hodnoty u ostatniho majetku uréeného k prodeji

(1) S vyjimkou aktiv uvedenych v § 59 az 62 se zména realné hodnoty u majetku ur¢eného k prodeji uctuje
prostfednictvim rozvahovych uctli se zapisem na prisluSném analytickém uctu majetku.

(2) Okamzik uskutecénéni ucetniho pfipadu podle odstavce 1, ke kterému se ocenuje realnou hodnotou,
bezprostfedné souvisi s rozhodnutim osoby nebo organu, ktery o této skutecnosti rozhoduje podle jiného pravniho
predpisu.

Realna hodnota majetku ureného k prodeji je k datu zpracovani metodiky hodné nevyjasnénd ze strany
MF. U obci ¢asto dochazi k prodejim pod cenou obvyklou (prodeje bytl najemnikim, prodeje majetku
neziskovym organizacim) muze dojit k velkému rozdilu mezi vycislenou redlnou hodnotou na bazi trzni
ceny (obvyklé) a skute¢nou realiza¢ni prodejni cenou. Cimz dochéazi k naruseni principu opatrnosti (§25,
odst. 3 ZoU) a neda se zde ani argumentovat, Ze byl princip opatrnosti pouzit jen pfimétené (§27, odst. 6
ZoU). Aplikace realné hodnoty ma v tomto piipadé vyznamny vliv na poskozeni vypovidaci schopnosti
ucetni zavérky ve vztahu k uZivatelim. RovnéZz je tézko feSitelné stanoveni trzni ceny u prodejii
zbytkovych pozemkd, jejich trzni hodnota je skoro nulové, pozemky jsou z hlediska koupé zajimavé napf.
jen pro sousedni vlastniky.

Dal$im problém je okamzik pfecenéni, dale urceni obdobi, které¢ho se piecenéni tyka apod.

(3) Ugetni jednotky pfi ocefiovani ke konci rozvahového dne zahrnuiji jen zisky, které byly dosaZeny, a berou v
Uvahu vSechna predvidatelna rizika a mozné ztraty, které se tykaji majetku a zavazku a jsou jim znamy do okamziku
sestaveni UCetni zavérky, jakoz i vSechna snizeni hodnoty bez ohledu na to, zda je vysledkem hospodareni ucetniho
obdobi zisk nebo ztrata.

(6) V pfipadech ocefiovani realnou hodnotou se pouzije ustanoveni § 25 odst. 3 pfiméfené a o ocefiovacich
rozdilech z tohoto ocenéni u€etni jednotky Uctuji v souladu s ucetnimi metodami.

(7) Neni-li objektivné mozné stanovit realnou hodnotu, povazuje se za tuto hodnotu ocenéni zptisoby podle
§ 25. Zpusoby podle § 25 se oceni i majetek a zavazky neuvedené v odstavci 1, neni-li dale stanoveno jinak.
Dluhopisy a ostatni cenné papiry s pevhym vynosem, na néz se nevztahuje ustanoveni odstavce 1, se oceni ke
konci rozvahového dne nebo k jinému okamziku, k némuz se sestavuje Ucetni zavérka, pofizovaci cenou zvySenou
nebo snizenou o Urokové vynosy nebo naklady; zahrnuje-li ocenéni pohledavek uvedené vynosy nebo naklady,
muze byt zvySeno nebo snizeno stejnym zptsobem. Podil, ktery predstavuje Uéast s rozhodujicim nebo podstatnym
vlivem, muZe byt ocenén ekvivalenci (protihodnotou); pouzije-li u¢etni jednotka uvedeny zplsob ocenéni, je povinna
jej pouzit pro ocenéni vSech takovych podilG.



Smérnice k aplikaci realné hodnoty u majetku urceného k prodeji

Pravni vychodiska
zakon o ucetnictvi - §27
vyhlaska ¢. 410/2009 Sb. §64

Oblasti upravy

1) vymezeni okamziku, ke kterému je aplikovana realna hodnota — jedna se o seznam okamzikt, kdy
by mélo dojit k ocenéni urc¢itého majetku realnou hodnotou:

Ptiklady znéni smérnice (samoziejmé nutno konkretizovat, ptipadné zménit):

Nemovity majetek — rozhodnuti zastupitelstva o zameru prodat majetek

Cenné papiry (061, 062) — rozhodnuti zastupitelstva o zameéru prodeje

Movité vybaveni a stavby (kde neni nutné rozhodnuti zastupitelstva, rady ...) — ucinéni ukonu, kterym je

tretim osobam davano na védomi zamer prodat (osloveni druhé strany a zahdjeni jednani o prodeji,

inzerat, vyvéseni na ndstenku ...)

Do smérnice uvést podminku — predpoklad prodeje do 12 mésicii od okamZiku precenéni !
Vysvétleni: Mnoho obci ma sepsany smlouvy o smlouvach budoucich o prodeji byti cca za 15-20 let. (Malobyty a
byty postavené za podpory SFRB, omezeni prodeje). Sice se jednd o majetek uréeny k prodeji, ale az za 20 let.

V ptipad¢€ piecenéni na realnou hodnotu — prodejni cenu sjednanou ve smlouveé - by byl majetek ocenén v cené,
za kterou jednou bude realizovan, ale doslo by tim ke zkresleni finan¢ni situace ucetni jednotky po dobu, kdy
byty budou v majetku obce. N4jemnici budou platit ndjem = vynos, majetek piecenény redlnou hodnotou se
nadale neodepisuje — tudiz nemame naklady ve vécné a ¢asové souvislosti s vynosy. Budouci prodejni cena je
uré¢ena na zaklad¢ ,,odbydleni. Metoda vypoctu navyseni realné hodnoty v tomto pfipadé neni stanovena, je tedy
zatim jedinou moznosti uvést casové omezeni ve smérnici. Pii budoucich prodejich v del$im ¢asovém horizontu
také miize dochazet k TZ majetku — rovnéz problém, ktery ma feSeni jen velmi komplikované. (Musi dofeSit
MF).

2) vymezeni okamziku, ke kterému se upusti od aplikace realné hodnoty (neuskutecnéné prodeje) —

zde musi dojit k nastaveni néjakych parametrti, v jaké situaci bude povazovan zamér prodeje za nenaplnéni

a jaké podminky maji vzniknout k tomu, aby se ocenéni vratilo na historické hodnoty.

Priklady (tady je vysoka variabilita — bude zalezet na konkrétnich podminkéch)

Nemovity majetek — nenaplnéni podminek stanovenych zastupitelstvem se zdaverem zastupitelstva

,,neprodavat“ (¢i rozhodnuti o vyuzivani majetku, napr. o prondjmu)

3) pravidla pro stanoveni realné hodnoty

Smérnice by méla tesit, jak budou nastavena pravidla pro zjisténi redlné hodnoty. Pfitom je nutné

rozhodnout:

a) zda budeme ocenovat na bazi pfedpokladanych penéZnich toki (zatim rok 2010) nebo na bazi trzni
hodnoty (volny trh — pozadavek MF, spiSe aZ od roku 2011 mozna 2012), i kdyz vime, ze podle
podminek prodeje nema dojit k jejimu dosaZeni (napf. byty s najemniky...)

b) o zplsobu, jak bude redlna hodnota urcena véetné¢ vymezeni odpoveédnosti. Piedpokladame, ze bude
aplikovano ocenéni zejména podle §27 odst. 4 pism. b), tedy by mélo dojit ke stanoveni, zda a kdo
bude provadét kvalifikovany odhad a za jakych okolnosti bude pozadovan znalecky posudek

Ptiklady k bodu b) (jen namatkove)

Druh Odpovédnost Postup
majetku
Pozemky Vedouci Varianta - cenova mapa vzdy
majetkového Varianta — cenova mapa pro pozemky, které nejsou urcené
odboru k zastaveéni do rozlohy 2 tis. m’

Varianta — stavebni pozemky — nutno dolozZeni stanoveni ceny na
zdklade udajii od realitnich kanceldri u srovnatelnych pozemki
(napriklad primer ze 3 obdobnych)

Varianta — ostatni pozemky — interni odhad pracovnika o cené
obvykle, za kterou jsou pozemky v dané lokalité prodavany
Varianta — zbytkové pozemky — cenik schvaleny radou (financni
komisi)

Byty Vedouci Varianta — posudek znalce
majetkového Varianta — realitni kanceldre — obdobné byty ...




odboru Varianta 2010 — Vyhlaska obce o prodeji bytii stavajicim
najemnikiim nebo cenik schvaleny radou...

Stavby (site) | Vedouci Varianta — ZP (Casto neni volny trh — tedy spise kvalifikovany
majetkového odhad realizovatelné ceny
odboru

4) frekvence testovani adekvatnosti realné hodnoty

Smérnice by méla umoznit opravu precenéni, pokud byl prvotni odhad evidentné¢ mylny, nezohlediujici
okolnosti, ptipadné kdyZ se objevi dalsi vlivy na uréeni redlné hodnoty po jejim stanoveni, které k datu
precenéni nebyly znamy.

V nékterych piipadech trva delsi dobu, neZ dojde k realizaci prodeje a redlna hodnota mize v dané periodé
projit uréitym vyvojem. Proto by mélo dojit k stanoveni postupt, na zéklad¢ kterych bude odpovédny
pracovnik povinen aktualizovat ,,redlnou hodnotu‘ u majetku uréeného k prodeji. Logicky by tato
povinnost méla byt vzdy nejpozdéji pii inventarizaci (povinnosti inventariza¢ni komise ve spolupraci s
pracovnikem odpovédnym za ocenéni). Obecné je vSak mozné pozadovat i ¢astéjsi frekvenci zjiStovani.



	OBEC PSÁROV, IČ 00667099
	Směrnice k aplikaci reálné hodnoty u majetku určeného k prodeji
	Směrnice k aplikaci reálné hodnoty u majetku určeného k prodeji
	Právní východiska
	Oblasti úpravy


