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Anotace:

Ptispévek kriticky analyzuje soucasny stav ocefiovani zeméd¢lskych pozemkl pro financni
vykazy. Jsou diskutovany zékladni pojmy trzni hodnota a redlnd hodnota definované jak
v Ceské legislativé, tak 1 v mezinarodnich doporucenich IVSC a IASB.
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Abstract:

There is critical analyse of today’s accountancy practice in valuation of agricultural land for
financial reporting. Discussion was made about general valuation terms as market value and
fair value in Czech laws and in recomendations given by IVSC and IASB.
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1. UVOD

Konkuren¢ni schopnost zemédélstvi, zuzené reprezentovanou jako efektivitu
hospodateni zemédélského podniku, se posuzuje pouZzitim nastrojii financni analyzy. To je
hodnocenim finan¢ni situace podniku pomérovymi finanénimi ukazateli. Zakladni ukazatelé
efektivnosti, ziskovosti, rentability, likvidity, solventnosti vychdzeji z porovnani udaji
uvadénych v rozvaze a vykazu zisku a ztraty podniku. Na jejich velikost ma podstatny vliv
velikost dlouhodobého hmotného majetku podniku. Ten je dan ucetni hodnotou jak
dlouhodobého hmotného majetku odpisovaného, tak neodpisovaného, to je pozemki.
Hodnota pozemk je v Gcetnich vykazech vyjadiena ucetni, obvykle historickou cenou, které
se v pribéhu jednotlivych finan¢nich obdobi neméni. Do ucetnictvi byla vétSinou vlozena
jako administrativni cena pozemkli v minulosti. Z toho vyplyvéa, Ze pomérové finanéni
ukazatelé nemohou dat pravdivy a vérny obraz o skute¢né ekonomické situaci podniku. Toto
konstatovani 1ze potvrdit na zdkladé dostupné publikovanych informaci, viz /2/. Pro podniky
pravnickych osob, které podnikaji v zeméd¢€lstvi, ¢ini hodnota pidy z celkového DHM
(dlouhodoby hmotny majetek) cca 1 %. To je UZasny paradox. Podnik, ktery podnika
v zemédélstvi vykazuje skoro nulovou hodnotu zékladniho vyrobniho prostiedku zemédélce.
U podniki fyzickych osob, které podnikaji v zeméd¢€lstvi, ¢ini hodnota pidy z celkového
DHM cca 20 %, viz graf.
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Je to podil vétsi, v porovnani s pravnickymi osobami, ale pro zeméd¢€lce stale velice maly.
Tento stav vznikl historicky a neni pfedmétem tohoto pfispévku ho analyzovat.

Ptispévek je zaméfen na problematiku ocenovani zemédélskych pozemku v ucetnictvi
v kontextu se souCasné platnym zidkonem ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi a budoucimi
pozadavky souvisejicimi s pfechodem na mezindrodni ucetni standardy, které by mély byt
v EU aplikovéany od roku 2005.

2. ZAKLADNI KONCEPT EKONOMICKE HODNOTY PUDY

Klasikové ekonomické védy vychdzeli z premisy, ze puda je spolecné s praci a
kapitdlem zakladnim vyrobnim faktorem. Ekonomicka hodnota, vyjadfend v penézich, je
jeden z moznych zptsobi jak definovat a métit hodnotu. Ta ma mnoho typt ale pro soucasny
svét je ekonomickd hodnota nejuzivanéjsi, protoze je zdkladem pro ekonomické volby —
vymeénu, vzajemnou smeénu a alokaci zdroji. Méfeni ekonomické hodnoty je zalozeno na tom
co lidé (spottebitelé) pozaduji, na jejich individualnich preferencich. (Z toho plyne obrovsky
vliv masmédii a reklamy). Ekonomové obecné predpokladaji, ze obcané, jednotlivci, ne
vlady, svoji ochotou platit za néjaky statek tvoii i jeho cenu. Teorie ekonomického ocenovani
je zaloZena na individudlnich prioritach a volbach. Lidé vyjadiuji své priority ochotou za
pozadovany statek zaplatit. Ekonomickd hodnota zbozi je ddna finan¢ni Castkou, kterou je
¢loveék za ni ochoten zaplatit. V trzni ekonomice jsou penize univerzalné akceptovatelnym
meétitkem ekonomické hodnoty. Ekonomickd hodnota zbozi je ovlivnéna i jeho mozZnou
zameénou za jiné, podobné, zbozi.

Zbozi je v ekonomické teorii statek (vyrobek, sluzba) vyrobeny ke smén¢, uréeny pro

trh. Pliida je zcela specifickym zbozim, protoze i1 kdyZ je sménovéana na trhu nebyla vyrobena.
Piida ma své vlastni specifické atributy. Zemédélska piida by se z tohoto zorného thlu pohledu
meéla ocenovat jako netrzni, environmentélni statek. Ocenovani pfirody a jejich zdrojii a sluzeb
je znaén¢ komplikované a ve svych dusledcich vede k posouzeni preferenci lidi. Pouzivané
metody ocenéni pro ptirodni statky, které stanovuji jiné hodnoty nez je hodnota ekonomicka,
nelze vzajemné porovnavat s klasickymi ocenénimi jejichz vysledkem je trzni hodnota. To je
sménnd hodnota daného statku vyjadiend v penézich. Proto je 1 jejich vyuziti omezeno pro
vzajemna srovnani posuzovanych environmentalnich statkli a ne pro pfimé ekonomické
vyhodnoceni. Soucasné spolecnost funguje na ekonomickych hodnotach, a proto je ekonomické
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Z hlediska hospodaiského je ptida hlavnim vyrobnim prostiedkem v zeméd¢lstvi, ktery
je produktem piirodnich sil a lidské prace. V katastru nemovitosti je evidovana v druzich
pozemki orna puda (dfive role), chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, louky a pastviny.
Jestlize hlavnim znakem pozemkul, vcetné zemédélskych, je jejich ohraniCenost, pak
dominantni vlastnosti zeméd¢lské ptdy je tvorba prostiedi pro péstovani uzitkovych plodin.

3. UCETNI ZPUSOB OCENOVANI PUDY

Zpisob ocenovani pudy, zemédélskych pozemki, jako dlouhodobého hmotného
majetku je specifikovan zadkonem o ucetnictvi €. 563/1991 Sb. v platném znéni. Dle odst. (1)
§ 25 se pozemky ocefiuji pofizovacimi cenami. Pofizovaci cenou se pro ucely tohoto zakona
rozumi cena, za kterou byl majetek pofizen a naklady s jeho pofizenim souvisejici. To je u
pozemki, které se neodpisuji, ve veétSiné ptipadt historickd cena. Na podkladé téchto
historickych cen je velmi obtizné a problematické uplatiiovat koncepei ..pravdivého a
nezkresleného obrazu“ (true and fair view). Regulace financniho ucetnictvi a vykaznictvi
vychazejici z koncepce fimského prava s sebou piindsi podrobnou kodifikaci obchodniho
zakoniku, zdkona o ucetnictvi a dalSich. Dusledkem toho je, ze systém finan¢niho ucetnictvi a
vykaznictvi je definovan jak v uvedenych zikonech, tak i v navazujicich provadécich
vyhlaskach. Toto pojeti ptredpoklada spravné rozvrzeni celého systému ucetnictvi mezi
zakony a provadéci vyhléasky, pticemz zdkon by mél stanovit jen obecny zdklad systému a
s nim spojené povinnosti. Navazujici provadéci vyhlasky potom podrobné provedeni zakona.

Pravé dominantni pozadavek, aby ucetni vykazy poskytovaly pravdivy a nezkresleny
obraz skuteCnosti, je v detailné formulovanych provadécich vyhlaskach silné potlacen. To
souvisi 1 se soucasnou praxi, kterd neumoziiuje piecenéni dlouhodobych aktiv podniku.
Mezinarodni ucéetni standard IAS ¢. 16, ktery upravuje vykazovani pozemki, budov a
zafizeni (property, plant and equipment), také vyzaduje, aby zdkladni ocenéni pozemkd,
budov a zafizeni odpovidalo pofizovaci cené. Umoznuje vSak jejich piecenéni, kterym se
ucetné vedené potizovaci ceny piiblizi cendm realného trhu v nichz jsou pozemky, budovy a
zafizeni v rozvaze vykazovany. Lze pouzit:

e netto hodnoty (ziistatkové ceny), tj. vstupni ucetni ocenéni minus odpisy, event.
ztraty ze zmény ceny,

e nové ocenéni, tj. redlnou hodnotu k datu ocenéni minus vSechny budouci
pfecenéné odpisy a budouci akumulované ztraty ze snizeni hodnoty.

Nové ocenéni by mélo byt provadéno s takovou pravidelnosti, aby se ucetni hodnota
vyznamné neliila od realné hodnoty k datu sestaveni rozvahy. Cetnost nového ocenéni zavisi
na zméndch realné hodnoty. Provadi se vzdy, kdyZ se redlnd hodnota vyznamné lisi od cen v
ucetnictvi. Nékteré slozky pozemkii, budov a zafizeni mohou prochézet vyznamnymi a
nestalymi zménami realné hodnoty, a proto jsou nutné ro¢ni zmény cen. Za dostate¢né jsou
jinak povazovany zmény cen kazdé 3 - 5 let. Za redlnou hodnotu pozemku a budov se
obvykle povazuje jejich trzni hodnota. Pro dosaZeni vérného obrazu v Ucetnictvi umoziuje
tento standard pouzit ocenéni i v jinych nez historickych cenach. To je zasadni rozdil oproti
stavajicim Ceskym tcetnim predpistim.

Podobné pristupuje k problematice oceniovani i IAS 40. IAS 40 se zabyva ucetnim feSenim
investic do nemovitosti. I zde je umoznéna aplikace modelu ocefiovani na bazi readlné hodnoty
(fair value) pro nefinan¢ni aktiva. Za fair value investice do nemovitosti se obvykle povazuje
jeji trzni hodnota. IAS 41 zeméd¢lstvi se oceniovanim pozemkl nezabyva, protoze je netadi
mezi pojednana biologicka aktiva. Biologicka aktiva jsou odliSena od

- od zemédélské produkce, kterd predstavuje sklizeny produkt,



- a od pidy, ktera je v zemédélské Cinnosti vyuzivdna, ale neni samo o sob¢
zemédelskym aktivem.

Vychozim ptistupem k ocenéni biologickych aktiv je v IAS 41 také ocenéni vykazovaného
aktiva zalozené na bazi realné hodnoty (fair value).

Z uvedeného struc¢ného nastinu mezinarodnich standardt zabyvajicich se piidou jako aktivem
podniku je patrnd tfada odliSnosti mezi standardy a naSi pravni upravou ucetnictvi v
zemé&délstvi. V CR je vychozi ocenovaci zakladnou historickd cena, i kdyz v zem&délstvi je
akceptovano pouze pii ocenlovani pfichovkll i ocenéni na urovni trznich cen. Diivodem ovSem
je obtizné vycisleni vlastnich ndkladt vynalozenych na ziskani ptichovku. Precenovani
historickych cen nase pravni pfedpisy neumoziiuji. Redlna hodnota neni v ¢eskych zdkonech
explicitn¢é definovana. Za realnou hodnotu se pro tcely ucetniho zakona pouziva:

a) trzni hodnota,

b) ocenéni kvalifikovanym odhadem nebo posudkem znalce, neni-li trzni hodnota k dispozici
nebo tato nedostatecné predstavuje realnou hodnotu,

¢) ocenéni podle zvlastnich pravnich ptedpist, nelze-li postupovat podle pismen a) a b).

Trzni hodnotou se podle § 27 odst. (3) zdkona rozumi hodnota ,,..., kterd je vyhladSena na
tuzemské ¢i zahrani¢ni burze nebo na jiném vetejném trhu.“ Z dikce zékona vyplyva, ze
v piipad¢ ocenéni majetku dle § 27 odst. 1) pism d) lze za redlnou hodnotu dosadit cenu
zjisténou posudkem znalce, viz § 27 odst. 2) pism b) zdkona. Posudek znalce zde neni
upfesnén a znalec mize napft. pii ocenéni dlouhodobého hmotného majetku stanovit jak cenu
regulovanou, administrativni, tak cenu neregulovanou trzni. Zakon neni porusen a takto
zjidténé ceny mohou byt diametralng odli§né. Tato diskrepance vznikla proto, ze v CR neni
respektovan mezindrodné uznavany a zavedeny termin ,,trzni hodnota“.

4. MEZINARODNI NEJEDNOTNOST VYKLADU POJMU TRZNi HODNOTA A
REALNA HODNOTA

Mezinarodné pouzivany vyraz ,trzni hodnota® (market value), je definovan podle
doporuceni IVSC, (International Valuation Standards Committee), jako: ,,Castka, za kterou by
se k datu ocenéni ocefovany majetek sménoval mezi koupéchtivym kupujicim a
prodejechtivym prodédvajicim pfi transakci samostatnych a nezavislych partnerii po nalezitém
marketingu, pfi¢emz kazda strana jednala se znalosti, rozumné a bez natlaku.« {Clanek 5.2.
Mezinarodnich norem oceniovani IVS - 1 z 3. bfezna 1994.} Podle platné ceské pravni normy
je tato trzni hodnota totozné s obvyklou cenou majetku, kterd je definovana v § 2 zakona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani v platném znéni. Po poslednich spole¢nych jednanich IVSC a
Mezinarodniho vyboru pro ucetni standardy IASB (International Accounting Standards
Board), kterd probéhla v Kanadég, nelze realnou hodnotu (fair value), jednoznacné ztotoznit
s trzni hodnotou. Redlna hodnota je pouzivana v Mezinarodnich ucetnich standardech IAS, ve
kterych je definovana jako: ,,penézni ¢astka, za kterou lze vyménit aktivum nebo vypotadat
zdvazek mezi dobfe informovanymi stranami ochotnymi transakci realizovat, piicemz
transakce je realizovana za podminek obvyklych na trhu®. V prib¢hu doby se mize ménit, je
to funkce zavisla na cCase.

Realna hodnota (fair value) je v § 27 zadkona ¢. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi v platném znéni
definovdna neptimo, ptes trzni hodnotu. Trzni hodnota je dle dikce zakona: ,hodnota,
vyhlaSena na tuzemské ¢i zahrani¢ni burze nebo na jiném vefejném trhu. V piipad€ jiného



zakoné vyplyva, Ze jsou nejednoznacné. Redlna hodnota miize byt zaménéna dle § 27 odst. 1)
pism d) za cenu zjisténou posudkem znalce, viz § 27 odst. 2) pism b) zdkona. Piesn¢ jaka
cena ma byt znalcem stanovena vSak neni specifikovano. Znalec muze urcit v pripadé
pozemku a stavby regulovanou, administrativni cenu. Ta za soucasné platnosti ocenovaci
vyhlasky ¢. 540/2002 Sb., ve znéni vyhl.c. 452/2003 Sb., kterou se provadéji nékterad
ustanoveni zdkona o ocenovani ¢. 151/1997 Sb., nestanovuje trzni hodnotu. V eské
terminologii cenu obvyklou. Stavajici Gc¢etni uprava pro dlouhodoby hmotny majetek, jakym
jsou pozemky a zemédélska pida, ma jedinou vyhodou. Neumoziiuje piecenéni tohoto aktiva,
které je v Giéetnich vykazech uvedeno svymi historickymi cenami. Pokud byla CR pfijata za
plnopravného ¢lena EU bude nutné vypotadat se v kratké budoucnosti s témito nejasnostmi
u zékladnich definic.

Ugetni skandaly kolem spoleénosti Enron, WorldCom, Arthur Andersen, v Evropé
Parmalat si vyzadaly, aby ucetni vykazy vychéazely zreilného ocenéni i dlouhodobého
hmotného majetku, které podniky vlastni. Pfechod na ocenéni DHM do realnych hodnot ve
finan¢nim vykaznictvi je v z4jmu nejen majiteli firem, vlad, ale investori pro jejich lepsi
rozhodovani pfi alokaci zdroji. Tento prechod i kdyz je nutny vzhledem k probihajici
globalizaci vSak nebude z ucetniho pohledu jednoduchy. V mezindrodné uzndvané definici
realné a trzni hodnoty je pouze ,,nepatrny* rozdil ,,majetek mohl byt sménén*, oproti trzni
hodnoté ,oceflovany majetek sménoval®“. Tento podminovaci zpisob milze vnést do
oceniovaci praxe mnoho nejasnosti. Na to co je ,realné” mize byt mnoho subjektivnich
pohledi. Pokud neni pfesné definovano datum, ke kterému ma byt redlna hodnota stanovena,
muze mit riiznou vysi, podle subjektivniho posouzeni znalce. Napft. perspektivné zastavitelny
zemédelsky pozemek ma k sou¢asnému datu jinou hodnotu, nez bude mit v budoucnu. Pokud
neni stanoveno piesné explicitné datum ocenéni, mohou dva znalci pouzit bud'to cenu
soucasnou, nebo i cenu budouci, po zméné uzemniho planu, kdy se ze zeméd¢lské piidy stane
pozemek urceny k zastavbé. Jednoduse feceno, redlnd hodnota mlize byt interpretovana jako
,realna  z pohledu zpracovatele ucetniho vykazu®, a ne jako nezéavisly, mimo vlastnického
subjektu métitelny standard.

Z tohoto pohledu je zifejmé, Ze financni vykazy by mély byt zaloZzeny na mnohem
piesnéji definovanych zakladnich pojmech. Ugetni prechod od realné hodnoty na trzni
hodnotu by byl v této oblasti pozitivni. To by bylo i v intencich 4. direktivy Rady EU, ktera
zahrnuje koncepci ,,pravdivého a nezkresleného obrazu skute¢nosti*, na zakladé ocenovani, ¢i
pfeceniovani majetku podle jeho trznich hodnot. Stanoveni trzni hodnoty aktiv, kterd nejsou na
trhu bézné¢ sméinovana plsobi problémy. Tyto problémy odstranuje vyuziti klasickych
ocenovacich metod zalozenych na stanoveni substance. Tento substan¢ni, ndkladovy zplisob
ocenéni umoznuje zjistit redlnou hodnotu v téch ptipadech, kdy nelze prizkumem trhu
stanovit trzni hodnotu aktiva. Dané aktivum neni na trhu bézn¢ sménovano.

Stanoveni trzni hodnoty zeméd¢lské plidy je v tomto zorném thlu alfou i omegou pii
sestavovani ucCetnich vykaz. V souCasném svété probihajici globalizace je nutné
standardizovat ocenovaci postupy tak, aby byly citelné pro vSechny ucastniky trhu. Aby
investofi védéli, zda cena uvedena ve finan¢nich vykazech odréazi realitu dan¢ho trhu, a lze
z ni odvodit navratnost kapitalu. Trzni hodnota je apriorni oproti redlné hodnoté€, nebot’ z ni
jednoznacéné nevyplyva, zda jeji velikost je brana k sou¢asnému ¢i budoucimu datu.

5. ZAVER

Pojem realna hodnota je v platném Ucetnim zdkoné definovana implicitné pies trzni
hodnotu. Trzni hodnota je sice v zdkon¢ o ucetnictvi definovana, ale nema zadny zpétny vztah
na obvyklou cenu, ktera je definovana v oceniovacim zakoné ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni.
Z této vzijemné nekompatibility plynou nejasnosti jak pro ucetni, tak i pro ocenovatele.



Soucasné feseni, kdy neni mozné provadét precenéni DHM pro ucetni vykazy, jakoby tyto
problémy ,vyfesilo“. Tento piistup bude nutné zménit, nebot’ evropské instituce budou
vyzadovat, aby ucetni vykazy byly zpracovany podle koncepce ,.pravdivého a nezkresleného
obrazu skute¢nosti“. Pfechod na ocefiovani aktiv podnikd v redlnych hodnotich bude
mnohem slozitéj$i za stavu, kdy zakladni pojmy v oblasti cenotvorby jsou nejednoznacné
definovany a vzdjemné spolu neharmonizuji. Budouci pfechod na ocetiovani podle ,,trzni
hodnoty*, (market value), bude za této situace mnohem naro¢né;jsi.
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