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Kursove rozdil
a hedge accounting _
u nemovitosti

\/ Ceské republice je prevazna
veétSina transakci v oblasti nemo-
vitosti uzavirana v zahrani¢ni méng,
pricemz touto ménou je v drtivé
veétsiné pripadyd euro. V souCasné
dobé euro pfedstavuje funkéni menu
spolecCnosti podnikajicich v oblasti
nemovitosti a vétSina najemnich
smluy, financovani nemovitosti
prostrednictvim dvéru, ¢i stanoveni
hodnoty nemovitosti pfi jejim prodeji
je v této méne realizovana.
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a tuto skute¢nost bohuzel zatim
N nereaguji Ceské Ucetni predpi-
sy, které pozaduji, aby spole¢nosti ved-
ly své Ucetnictvi v Ceské méné a niko-
liv ve funkéni méné jako je tomu u IFRS
(Mezinarodni standardy finan¢niho vy-
kaznictvi). PfestoZe jsou veskeré vy-
znamné transakce uzavirdny v eurech
a spole¢nosti jsou tak pfirozené zajisté-
ny vUdi riziku zmény devizovych kursa,
vzhledem k povinnosti U¢tovat v ¢es-
kych korunach nemusi jejich ucetni za-
vérka podéavat vérny a poctivy obraz
hospodareni popf. mize mit tato sku-
te¢nost dal$i negativni dopady.

Tato skute€nost je dokumentovana

na nasledujicim pfikladu:

Spole¢nost vlastni nemovitost, kterou
ziskala za 100000 eur, pfi kursu 35 K&/
euro. Pofizeni nemovitosti je financova-
no Uvérem ve stejné vysi. Pro zjedno-
duSeni spole¢nost nemovitost prona-
jme az v nasledujicim U¢etnim obdobi
(nemovitost je v zavérec¢ném stadiu vy-
stavby). Kurs K&/euro byl béhem Gcet-
niho obdobi stabilni a aZz na jeho kon-

ci doslo k posileni ¢eské mény z 35 na
30 Ké&/euro. Rozvaha spole¢nosti je pak
k 31. prosinci 200X néasledujici:
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Jak je z prikladu patrné, spole¢nost na
zékladé povinnosti vést Ucetnictvi v K&,
vykaze podle ¢eskych Ucetnich predpi-
sl k 31. 12. 200X kursovy zisk ve vySi
500000 K¢. Tato skute¢nost prameni

Z povinnosti pouZzit pro prepocet Uveé-
rd k 31. 12. 200X aktualni kurs, pricemz
Ucetni ocenéni nemovitosti zlstane
stejné ve vysi 3500000 K&.

Doposud standardni u¢etni postup pod-
le vyhlasky ¢. 500/2002 Sb. podnika-
teldm stanovil, Ze se z cizoménovych
aktiv a pasiv, které ma spole¢nost ve
své rozvaze, UCtuji realizované a k datu
Ucetni zavérky také nerealizované kur-
sové rozdily vzdy do vysledku hospo-
dareni.

Dosavadni platna pravni Uprava nezo-
hledriovala skute¢nost, Zze cizoménova
aktiva a pasiva mohou slouZit k zajisté-
ni kursovych rizik z budoucich inkas po-
pripadé Uhrad, které budou zohlednény
v Ucetni zavérce v nasledujicim obdobi.
Vznikal tedy ¢asovy nesoulad mezi vy-
k&zanim kursovych rozdilli z cizoméno-
vych uvérl a kursovych rozdild z budou-
cich cizoménovych piijmu (Iépe feceno
zmény jejich korunové hodnoty ), i kdyz

Nemovitost 3500 000
Porizovaci cena 100 000

eur pfi kursu K¢&/eur 35,

nemovitost bude v bu-

doucnu pronajiméana

vylucné za euro.

ObézZné aktiva 2 000

Rozvaha v tisicich K& k 31. 12. 200X

Vlastni kapitél 2 000

Uvér 3000 000
Uvér byl Serpan

pri kursu K&/eur 35,

kurs k 31. 12. 200X

Kc/eur 30.

Kursovy rozdil

k 31.12. 200X 500 000
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fakticky nebyla ucetni jednotka ekono-
micky vystavena kursovému riziku.

Pri vyznamném podilu Gvért a vy-
znamném pohybu devizovych kurst
mUZe mit tento ¢asovy nesoulad z&-
sadni vliv na Uc¢etni zavérku spole¢nos-
ti, jak ukazuje i shrnuti vySe uvedené-
ho prikladu:

* Hospodarsky vysledek spole¢nosti
nezobrazuje vérny a poctivy obraz:
prestoze spole¢nost doposud ne-
zapocala s pronajmem nemovitosti
a nerealizovala Zadny prijem, vyka-
zala zisk ve vysi 500000 K¢.

e Problém likvidity — zisk z precenén
Gveéru ve vysi 500000 K& mé neje-
nom UcCetni dopady, ale také primy
dopad na zvySeni dariového zakla-
du a na zvySeni splatné dané z pri-
jmu. Ve vySe uvedeném prikladu se
jedné o ,, dodate¢nou” dar ve vysi
120000 K¢ (pri zohlednéni 24pro-
centni sazby dané z prijmu).

Pro podnikani v oblasti nemovitos-
tf je typicky ,dlouhodoby” charakter
prijmd z prondjmu, ktery se vétsi-
nou pohybuje od sedmi do 20 pro-
cent z hodnoty nemovitosti ro¢né.
.Dodateéné” platby dané z pfijma
na zékladé posilovani ceské koruny
tak majfi vyrazné negativni dopad na
finanénf situaci spole¢nosti a v radé
pripadl nuti spole¢nosti ¢erpat dalsi
Uveéry na jeji Uhradu.

e \lykyvy kursl zpUsobuji problémy
pri sestavovani Uc¢etnich zavérek,
plantd a kalkulaci — spole¢nosti jsou
sice pfirozené proti vykyvim kurst
zajistény, ale nemohou ovlivnit kurs
K&/euro a tudiz spolehlive naplano-
vat oéekavany Ucetni hospodarsky
vysledek.

Tento na prvni pohled nejméné
zavazny dusledek se v praxi,

v pfipadech, kdy se ucetni zavérka
sestavuje v souladu se standardy,
které poZaduji sestaveni Ucetni za-
vérky ve funkéni méné, projevuje vy-
raznym nartstem nakladl na jeji se-
staveni. Vzhledem ke komplikacim
transformace ¢eské ucetni zavérky

z K& na Ucetni zaverku sestavenou
ve funkéni méné, se v mnoha pfipa-
dech spole¢nosti rozhoduji vést dvoji
Ucetnictvi a to jak v K¢, tak v eurech.

Potencialnim fesenim je aplikace zajis-
tovaciho Ucetnictvi (model zajisténi bu-
doucich penéZnich tokd), kde zajistova-
cim nastrojem je cizomeénovy Uver jiz
vykazany v rozvaze a zajistovanou po-
loZzkou budouci cizoménova inkasa na-
jemného v cizi méne, o kterych spolec-
nost doposud neuctovala a to jak z jiz
uzavienych, tak i budoucich oéekava-
nych najemnich smluv.

MozZnost pouzit jako zajiStovaci
nastroj k pokryti kursovych
rizik Gvéry vykazané

Vv rozvaze je upra- o
vena od roku f

2002 vyhlaskou
501/2002 Sb. f

pro banky

a jiné financ-
ni instituce
a ¢eskymi
ucetnimi
standardy
pro finan&ni "
instituce o
& 1054 110. 2
Tato metoda

byla do ¢es-

kych ucetnich
predpist prevza-
taz IFRS, kon-
krétnd z Ggetniho
standardu IAS 39

Nerealizované kursove
rozdily jsou pak Uctovany ni-
koliv do vysledku hospodareni,

ale pfimo do vlastniho kapitalu.
Nezbytnou podminkou pro toto Ucet-
ni zachyceni je splnéni veskerych po-
zadavkud na aplikaci zajistovaciho Gcet-
nictvi — zejména vedeni dokumentace
k zajiStovacimu vztahu a pribézné tes-
tovani efektivity zajisténi.

Ackoliv doposud platna vyhlaska ¢. 500/
2002 Sh. pro podnikatele tuto proble-
matiku specificky nefesila, mohla pod-
le § 7 odst. 2) z&kona ¢. 563/1991 Sb.

0 Ugetnictvi Ucetni jednotka aplikovat
ve vySe uvedenych pripadech zajistova-
ci Ucetnictvi i v minulosti, aby dosahla
veérného a poctivého obrazu. Minister-
stvo financi mozZnost aplikace zajistova-
ciho Ucetnictvi prostrednictvim cizomé-
nového Uveéru ve svém stanovisku ze
dne 3. ¢ervna 2005 nevyloucilo prave

s odkazem na vySe uvedeny paragraf
zakona o Ucetnictvi. V praxi vSak jedno-
znacna Uprava této problematiky chy-

béla.

V pripravené novele vyhlasky
¢. 500/2002 Sb. jiz byl tento
nedostatek odstranén
jelikoz § 60 byl rozsi-
fen o odst. 5 v nasle-
dujicim znéni:

Kursové rozdily
z aktiv a zgvaz-
ka v cizi méné,
S vyjimkou deri-
vatd, které ucet-
ni jednotka vy-
kazuje v rozvaze
a kterymi se roz-
hodla zajistit pro-
ti ménovému rizi-
ku jiz vzniklé nebo
ocCekdvané smluvni
vztahy, jejichZ pinéni
je v ciziméné a o nichZ
neni dosud uctovano, se
uctuji na rozvahovych uctech
uctové skupiny 41 a na pfislusné
Ucty nakladd nebo vynosu se uctuji



v okamZziku zauctovani téchto smluv-
nich vztaht nebo v pfipadé, kdy oCeka-
vané smluvni vztahy nevzniknou. Ak-
tiva a zavazky podle véty prvni musi
splriovat podminky platné pro zajisto-
vaci derivat podle § 52 odst. 3 a 4; pre-
stanou-li splriovat uvedené podminky,
postupuje ucetni jednotka od tohoto
okamZiku podle odstavct 1 aZ 4.

Uéetni a dafiové dopady aplikace zaji$-
tovaciho Ugetnictvi v pfipadé cizomeé-
nového Uveéru u vySe uvedeného pfipa-
du jsou pak néasleduijici:

Vzhledem ke skutec€nosti, Zze spole¢-
nost bude realizovat v budoucnosti pfi-
jmy z najmu v eurech z jiz uzavienych
najemnych smluv a oCekava, Ze i bu-
douci doposud neuzaviené najemné
smlouvy budou realizovany v eurech,
stanovi spole¢nost, Ze zajistovanou
poloZkou bude tento budouci pfijem.

Zajistovacim nastrojem je Uvér ve
vySi 100000 eur. Na zakladé této sku-
te¢nosti bude pak moZné sestavit po-
tfebnou dokumentaci a vykézat kur-
sovy rozdil jako soucast vlastniho
kapitalu a ne hospodarského vysledku.

Do hospodéarského vysledku se kur-
sovy rozdil promitne v okamziku, kdy
spolecnosti obdrzi ndjemné. Vzhledem
ke skute€nosti, Ze ocekdvané najem-
né bude vyS$si neZ je hodnota nemovi-
tosti a vySe uvéru (nezapomernme, ze
spole¢nost podnika, aby dosahla zisku
a tudiz oCekavané penézni prijmy bu-
dou vy$si nez 100000 eur), je nutné
stanovit, v souvislosti se kterymi pfi-
jmy se promitnou kursové zisky

z Uvéru do hospodéarského vysledku.
Pri aplikaci zajistovaciho Uetnictvi
bude dosaZzeno vykazani kursovych
rozdilt z Gvéru ve vécné a ¢asové sou-
vislosti s pfijmy z prondjmu a shody
ekonomického a ucéetniho vysledku.

\WySe uvedeny zplsob umozni stejné
jako v minulych letech u finan¢nich
instituci, tak nové i u podnikateld,

aby spole¢nosti odvadély dan z pfijmu
ze skute¢né dosaZenych vysledku hos-
podareni a aby nedochéazelo jak k nad-
mérnym odvodim dané z pfijmu a zda-
Aovani substanéni hodnoty podniku, tak
v pripadé oslabeni kursu ¢eské mény

k darfiovym ,,nedoplatk@im”.

Aplikace v praxi

Uvedeny priklad reSi danou problema-
tiku ve velice zjednodu$ené podobé.

V praxi dochazi pfi aplikaci modelu za-
jisténi budoucich penéznich tokl k pro-
blémdm predevsim v nasledujicich ob-
lastech:

e Je nutné sestavit podrobnou doku-
mentaci, kterd bude vyhovovat poZza-
davkam stanovenym v § 52 odst. 3
a 4 vyhlasky 500/2002 Sb.

e Na rozdil od dfivéjsiho pristupu
k ,realizovanym” kursovym rozdilim
se pli aplikaci zajiStovaciho ucetnictvi
kursové rozdily zohledni ve vysled-
ku hospodareni az v okamziku, kdy
se realizuji zajiStované polozky. Ve
vy$e uvedeném pripadé tedy v oka-
mziku, kdy spole¢nost obdrzi prijem
v eurech a ne v okamZiku, kdy splati
aveér, napriklad:

— pokud by stavajici tvér byl mimo
fadné uhrazen, napt. ze zdrojd
z navySeni zékladniho kapitalu,
vykazoval by se kursovy rozdil
vznikly pfi splaceni Gvéru v ram-
ci vlastniho kapitélu az do okamzi-
ku, kdy spole¢nost obdrzi inkaso
ze zajiStovanych cizoménovych
najma

— obdobna situace nastane v pfipa-
dé, kdy bude spole¢nost Cerpat
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novy Uver v cizi méné a prostredky
z tohoto Uvéru se pouZiji na splace-
ni stavajiciho Gvéru (refinancovani).
V tomto pfipadé dojde pouze k for-
malni Upravé dokumentace k zajis-
tovaci transakci s tim, ze fakticky
se novy uver ,oceni” kursem, kte-
rym spole¢nost Cerpala plvodni Gvér
(v naSem pfipadé 35 K&/euro). Pri
prefinancovani spole¢nosti se tedy
nerealizuji kursové rozdily s dopa-
dem na hospodarsky vysledek.

Zavér

Za predpokladu, Ze budou spinény jed-
notlivé pozadavky umozni aplikace zajis-
tovaciho Ucetnictvi U€etnim jednotkdm
dosahnout vérného a poctivého obra-
zu UcCetnictvi. Zaroven se odstrani dosa-
vadni nesoulad mezi U¢etnimi predpisy
platnymi pro banky a finanéni instituce
na jedné strané a podnikateli na stra-

né druhé.

Vzhledem k vyraznym pohybim ces-
ké mény v poslednich dvou letech bylo
feSeni problematiky kursovych rozdi-

I stéle vice naléhavé pro spole¢nos-

ti, které nejsou riziku kursovych rozdild
vystaveny, nebot pouzivaji pro své za-
jisténi cizomeénové aktiva a pasiva. Spo-
le¢nosti plsobici v oblasti nemovitosti
predstavuiji jejich vyznamnou skupinu.

Nasi snahou proto bylo nabidnout ta-
kové reseni, které by nejen vyresilo
zmiflovany problém, ale aby také bylo
prijiméno jak Sirokou vefejnosti, tak za-
stupci ministerstva financi. Tési nés,
Ze se takové reSeni podafilo nalézt

a Ze toto feSeni ve spolupraci s minis-
terstvem financi vyustilo ke zméné
¢eskych ucetnich predpisd.

Radek Zeman
Senior Manager

+420 222 123 502
radekzeman@kpmg.cz
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