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Abstract
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The problem of whether and how to report in financial statements the right to use property and the
obligation to pay rent or return the used property to the lessor after leasing is a fairly complex area
in which it is difficult to find a generally acceptable accounting treatment. Especially for entities that
are the subject of public interest, it is being demanded that in view of space comparability operative
leasing should be reported on the side of lessee in the statement on financial position, both on the li-
abilities side, as well as on the assets side. Some possible approaches to reporting these facts are ana-
lyzed in this paper. At first the attention was paid to the simple operational lease contracts with a fixed
term lease - there were compared the impacts of this way of reporting with the impact of existing ac-
counting solutions. Moreover, the attention was also paid to the complicated lease contracts, such
contracts with an option to extend contract or leasing contracts in which rents are divided into a fixed
part and a part constructed variable. There were evaluated the effects of different views on the report-
ing of these contracts, in particular the views of the TASB and the FASB. Many preparers of accounts,
however, justifiably concerned that this solution is quite complicated and the entity would be unduly
burdensome due to the benefits achieved. This problem could be even more pronounced for smaller
entities for potential adjustments to standards for SMEs. Such entities are often against mere change
over to the principle based on the transfer of risk and commissions connected with leasing.

TAS/IFRS, US GAAP, SME, right-to-use koncept, leasing, catching-up-approach

Jiz od roku 2003 diskutuji TASB, FASB, leasingové
spole¢nosti, uzivatelé dcetnich vykazt a odbornd
vefejnost o vhodnosti metodickych postupti vyka-
zovani smluv o operativnim leasingu na strané né-
jemce. Jiz od tohoto data se zalinaly objevovat né-
zory, Ze pro uzivatele Getnich vykazt, pfedeviim
spole¢nosti s kotovanymi cennymi papiry na vefej-
nych trzich, je nezbytné, aby v samotném vykazu
o finan¢ni pozici byly k dispozici relevantni, spoleh-
livé a srovnatelné informace tykajici se prava uzivat

1

majetek, napf. v souvislosti s vyuzivinim majetku
najatého formou operativntho leasingu ¢ smlou-
vami oznaCovanymi jako full-service!, a zdroven
povinnosti, které jsou s pfislusnou smlouvou spo-
jeny. Je zFejmé, Ze piipadné zachyceni tohoto prava
a povinnosti platit splatky, p¥ipadn& vritit maje-
tek po skonéeni leasingu, ve vykazech ovlivni vy-
pocet mnoha ukazateldl finanéni analyzy, od uka-
zatelti aktivity, pfes ukazatele rentability az po uka-
zatele zadluZenosti a irokového kryti. Na to, jakym

Operativni leasing se sluzbami, které jsou nezbytné k uzivani najatého majetku, tedy celkovy outsourcing v oblasti

spravy najatého majetku. V pfipad& vozového parku jde napt. o zaruéni a pozaruéni servis, idrzbu, spravu datiovych
povinnosti a pojisténi, asistenéni sluzby, on-line monitoring pohybu vozidel, tzv. direct driver management apod.
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zptisobem m4 byt toto pravo uzivat majetck zaticto-
vano a vykazano v piislusnych taéetnich vykazech,
viak existuji odlisné nézory. P¥ispévek se zamé&tuje
na srovnani metod, které, dle nazoru autora, mohou
co nejvérnéji zobrazit prabéh ndjemniho vztahu
na stran€ najemce.

MATERIAL A METODY

Cilem pfisp&vku je analyzovat rtizné piistupy,
které existuji k vykazovani na stran¢ ndjemce v prii-
bé&hu prondjmu a jejich porovnani s principy uplat-
flovanymi v soucasné dobé u téchto smluv dle pl-
nych IFRS, US GAAP a IFRS pro SME. Pro dosazeni
stanoveného cile bylo pouzito n&kolik metod. Nej-
prve bylo pouzito metod komparace stavajicich me-
todickych postupt uplatiiovanych ve zminénych
mezindrodnich tfetnich standardech u prondjmit
(vychézejicich z kritérii pfevodu priv a rizik spo-
jenych s prondjmem) v ndvaznosti na informaé¢ni
potieby uzivateltt predklddanych tdéetnich zave-
rek. Déle byly analyzovany n&které modely zachy-
ceni operativniho leasingu prosazované TASB, FASB
a odbornou vefejnosti, pfi¢emz jsou vyvozeny di-
vody pro preferenci metod vychédzejici z principt
prava uzivani. Snaha o zachyceni prava uzivat ma-
jetek a zavazek platit ndjemné ¢i predat pfedmét lea-
singu po skon&eni prondjmu byla konfrontovana
s pozadavky koncepéniho ramce & jinych ¢asti stan-
dardt na pozadované atributy aktiv a zdvazkt. Na-
sledné je v ptispévku analyzovian dopad vybranych
zptisobti zachyceni operativniho leasingu vycha-
zejicich z koncepce prava uzivani do hodnot jed-
notlivych poloZek téetnich vykaza (rozvahy, resp.
vykazu o finan¢ni pozici a vysledovky, resp. vy-
kazu o komplexnim vysledku). Tento dopad je srov-
nan s dtsledky zachyceni operativnich leasingti dle
v soucasnosti uplatiiované metodiky. V p¥ispévku
jsou uvedeny problémy, které mohou nastat p¥i za-
chycent slozit&jsich smluv o operativnim leasingu,
nez je prostd smlouva na pevné stanovenou dobu
s pevné& definovanou vysi ndjemného. PFisp&vek vy-
Ustuje v ndzor autora na vhodnost uplatnéni téchto
pristup@t v ,plnych“ mezindrodnich standardech
a standardech pro SME. V t&chto &astech piispévku
je vyuzito metody indukce a dedukce.

Teoreticka vychodiska

Souéasny pristup TAS/TFRS a US GAAP

Pro dcetni jednotky, které vykazuji v souladu s pl-
nymi standardy, jsou dtilezitd ustanoveni standardu
TAS 17 - Leasingy. Tento standard odlisuje na jedné
stran€ finan¢ni (kapitdlovy)? leasing, ktery v podstaté

predstavuje urcity zptisob financovani pofizeni ze-
jména hmotnych dlouhodobych aktiv, od ostatnich
forem prondjmu, které jsou oznafovény ve stan-
dardu jako leasing operativni, a pFedstavuji v pod-
stat¢ prijeti sluzby spocivajici v moznosti vyuZi-
vat aktivum. Finané¢ni leasing je prakticky povazo-
van za analogii pofizeni v&ci a jejitho financovani
z Gveru. Subjekt musi tedy kromé pouzivaného ak-
tiva vykazat zavazky tykajici se financovani z cizich
zdroji, které je nutno uhradit bance nebo leasin-
gové spole¢nosti. IAS 17, a stejné tak p¥isludny US
GAAP nevyZzaduji, aby pro klasifikaci leasingu jako
finan¢niho bylo nutné, aby po skon&eni prondjmu
preslo vlastnické pravo na ndjemce. Toto vychazi
z aplikace principu pFednosti obsahu transakce
pied formou - podstatné je, ze subjekt ma pravo
uzivat a pfivlastnit si uzitky s tim spojené. Musi byt
splnéno pouze to, aby viechna rizika a uZzitky spo-
jené s uzivainim aktiva byly pfeneseny na nijemce.
To je také spojeno s tim, Ze ndjemce nemd moznost
leasing ukonéit, aniZ by nesl ztrity a rizika tim zpt-
sobené. V této souvislosti standard definuje nevypo-
véditelny leasing, ktery je mozno vypovédét pouze
se souhlasem pronajimatele, nebo pokud je splnéna
né&jakd mélo pravdépodobni podminka & pokud
ndjemce uzavie s timto pronajimatelem ohledné to-
hoto nebo obdobného aktiva novou smlouvu, even-
tuelné pokud je ndjemce zavazan v p¥ipad€ ukon-
¢eni leasingu uhradit dostate¢né velkou dodateé-
nou ¢&astku (pro ndjemce nevyhodnou). Standard
IAS 17déle uvadi nekteré skute¢nosti, které obvykle
vedou ke klasifikaci leasingu jako finan¢niho. Tyto
skute¢nosti je viak nutno brat jako mozné varianty,
nikoliv Gplny seznam. K t€mto skute¢nostem patii
napiiklad:
e prevedeni aktiva na ndjemce po skon¢eni ndjmu,
e pravo koupit aktivum za cenu podstatné niz3i nez
bude fair value k datu mozného odkupu, je-li do-
state¢né jisté, Ze toto pravo bude vyuzito,
e dobaleasingu je sjedndna na podstatnou dobu po-
uZzitelnosti aktiva,

e na pocitku leasingu je soutasnid hodnota mini-
maélnich leasingovych plateb® vy33i nez fair value
najimaného aktiva nebo se této hodnot€ alespon
rovna,

e pronajimand aktiva jsou tak zvlastni povahy, Ze
bez vé&tsich tprav nejsou pro jiného ndjemce po-
uzitelna.

Ve standardu Ize rovnéz nalézt nékteré doplikové
indikatory, které mohou vést ke klasifikaci leasingu
jako finan¢ntho, ty je v8ak nutno brat pouze jako
urcity soubor piikladi, nikoliv kompletni vycet si-
tuact.

2 Pojem ,kapitilovy leasing* je vyuzivin spiSe ve standardech US GAAP (Mlddek, 2005).

3 Platby, které ma b&hem doby trvanileasingu nadjemce uhradit, nebo na ném mohou byt pozadovany. Pro jejich diskon-
tovani je vyuzivana implicitni mira leasingu (trokova mira, kterou pro financovani pouzivé leasingové spole¢nost),
je-li ndjemci znama, pFipadné piirtstkova vyptjéni drokova mira — irokova mira, kterou by ndjemce zaplatil za ob-
dobny leasing nebo trokova mira, za kterou by subjekt ziskal tivér na financovani tohoto aktiva.
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Smlouvy o finan¢nim leasingu tak jsou v sou-
ladu s ckonomickou podstatou transakce vykazo-
vany rozvahovg, tedy zachycenim zavazku vyply-
vajictho ze smlouvy a aktiva ckonomicky vyuzi-
van¢ho ndjemcem. Zavazek z leasingu je ocenén
niz3i z hodnot fair value najatého majetku a sou-
¢asné hodnoty minimalnich leasingovych plateb.
To jsou takové platby, které ma najemce po dobu
leasingu pronajimateli uhradit, nebo po ném mo-
hou byt pozadovany (nezahrnuji pojisténi, ndklady
na opravy apod.), at uz jsou tyto platby v leasingové
smlouvé nazyvany jakkoliv. Na rozdil od pronajima-
tele v8ak nezahrnuji tzv. zaru¢enou zbytkovou hod-
notu, coz je hodnota uréend ve smlouvé v piipadg,
kdy po skonéeni leasingu je v&c vricena pronajima-
teli. Ocenéni aktiva u ndjemce vychazi z ocenéni z4-
vazku, je v3ak zvy3eno o vedlejsi ndklady spojené
s uzavienim leasingové smlouvy a pfipadné dalsi
naklady vynakladané na uvedeni aktiva do stavu
zputsobilého k uzivani. Najaté aktivum je pak odpi-
sovano analogicky s metodami odpisovani jinych
hmotnych nebo nehmotnych aktiv, tedy v souladu
s pravidly z TAS 16 - Pozemky, budovy a zafizeni
aTAS 38 - Nehmotna aktiva ¢i dal$imi standardy. Po-
kud nenf zaruéeno, Ze po skonceni leasingu dojde
k pFevodu vlastnického prava na nidjemce, je nutno
aktivum odepsat v prab&hu doby trvani leasingové
smlouvy.

Pfi tthrad€ plateb ndjemcem jsou tyto vydaje ¢le-
nény na splatku dlouhodobého zévazku z najmu
aktiva, p¥isludny trok (je vypo¢ten pomoci tirokové
miry, kterd byla pouzita pro vypocet sou¢asné hod-
noty minimalnich leasingovych splatek, tedy bud
implicitni nebo pfirtstkové vyptjéni miry), pii-
padné podminéné ndjemné, thradu sluzeb a odpo-
¢et DPH ¢i jiné nepiimé dané.

Pfi uplatiiovani soucasného standardu je v pii-
padé prondjmt posouzenych jako operativni
hmotné ¢i nehmotné aktivum evidovdno po ce-
lou dobu leasingu v aktivech pronajimatele, ktery
je vsouladu se standardy IAS 16 — Pozemky, budovy
a zafizeni, pfipadné IAS 38 — Nehmotn4 aktiva jind
nez goodwill za vyuZiti zvolené metody odpisovani
odpisuje. Ndjemce aktivum vyuziva, ale nema je za-
chyceno ve své rozvaze (vikazu o finan¢ni pozici).
Platby nadjemného ukazovatel zachycuje do ndkladt
rovnomérné po celou dobu nédjemniho vztahu, po-
kud nenalezne jiny model systematického rozvr-
zeni naklada, ktery by lépe vyjadioval prib&h vyu-
zivani uzitk® z najatého aktiva.

Pokud porovnavame plné standardy a standard
pro SME, je zfejmé, ze pii tvorbé Standardu pro
SME bylo zamérem tviirct zachovat stejné prin-
cipy vykazovani jako u spole¢nosti, které maji ko-
tovany cenné papiry na vefejnych trzich, ale zaro-
veril je patrnd snaha, aby navrhované metodické po-
stupy tcetni jednotku pfilis nezat€Zovaly. V ,Expo-

sure Draftu“ ¢4sti standardu v&nujici se leasingtim
bylo navrhovano, aby ndjemce vykazoval leasing
vzdy v redlné hodnoté najatého aktiva, to viak bylo
v ramci diskuse k tomuto materidlu €asto kritizo-
véano. Toto feSeni by k proklamovanym tlevam pro
vykazovatele nevedlo, naopak by vedlo spise ke zby-
te¢n€ vynakladanym ndkladim na strané najemce.
Proto doslo TASB k tipravé navrhovaného standardu
pro SME ve stejném smyslu jako u plnych IFRS, tedy
majetek i zdvazek jsou zachycovany v nizsi z ¢astek
fair value a sou¢asné hodnoty minimalnich leasin-
govych splatek. Rozdily tak l1ze shledat pouze v po-
drobnosti materialt — zatimco ¢ast 20 — Leasingy se
vénuje prondjmum asi na osmi stranach, minimalné
CtyTikrat rozsahlej3i je standard IAS 17 - Leasingy
a jeste obsahlejsi SFAS 13, ktery fesileasingy vramci
US GAAP.

VYSLEDKY A DISKUSE

Nové pristupy k vykazovani pravo uzivat
majetek

Je ziejmé, Ze ekonomickd rozhodovéni uzivatele
Ucetnich vykazt miize negativné ovlivnit odlisny
zpusob vykazovani operativniho a finanéniho pro-
ndjmu u ndjemce. To potvrzuji také Loja, Vojackova
(2005). Ekonomicky a obsahové velmi obdobné
transakce mohou byt odliné vyhodnoceny vyka-
zujicim subjektem, napfiklad i se zdmé&rem zkres-
lit situaci v ndvaznosti na to, zda chce aktiva a za-
vazky subjekt nadhodnotit ¢i podhodnotit ¢i ovliv-
nit vysledek hospodafeni pozadovanym smérem.
Dlouhodoba diskuse je viak vedena i k otdzce, zda
by se operativni prondjem (snad kromé velmi krat-
kodobych prondjmu a nékterych specifickych pro-
najmut) obecné nemél n&jakym zptisobem objevit
v rozvaze nijemce, nebot je obvykle zndma povin-
nost nagjemce platit ndgjemné (p¥ipadn& majetek vra-
tit po skonceni prondjmu) na strané jedné a pravo
uzivat majetek po stanovenou dobu na strané
druhé. Je otdzkou, zda to stali pro zachyceni v ak-
tivech a zdvazcich. Vyjdeme-li z pozadavkii Kon-
cepéniho rdmce definovaného TASB jako tvirce
standard? TAS/TFRS a CON6 (Concepts statement),
ktery vydal FASB jako tviirce US GAAP, jsou ak-
tiva a zdvazky definoviny (pouze jinymi slovy) ob-
dobné*. V uvedenych pfedpisech jsou vymezena ak-
tiva jako polozka, kterd je vysledkem minulych uda-
losti a od které je o¢ekavano, ze v budoucnu pFinese
podniku ekonomicky prospéch. Musi v3ak byt do-
state¢na jistota toku tohoto ekonomického prospé-
chu do vykazujiciho subjektu a spolehliva ocenitel-
nost tohoto aktiva. V kazdém piipad¢ je pravo uzi-
vat majetek vysledkem minulé udalosti - vzniklo
podpisem leasingové smlouvy. Jednou z podminek
pravdépodobnosti budouciho ekonomického pro-

4 TASBaFASB v soutasné dob€ pracuji na spoletném projektu tykajicim se harmonizace vykaznictvi; tento projekt je
viak dlouhodoby a nebyl ukon&en, vychazim proto z platnych znéni obou standardi.
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sp&chu je ckonomicka kontrola prospéchu, tedy jis-
tota, Ze si podnik bude moci prospéch z aktiva p¥i-
svojit, coZ je rovnéz splnéno. Sporna je viak n¢kdy
moznost posouzeni ¢asového horizontu tohoto za-
mezeni pFistupu k uzitkim jinym subjekttim, ze-
jména v p¥ipadé takovych smluv, které nejsou sjed-
nany na konkrétni dobu, ale na dobu neuré¢itou ¢i
jsou sjednany na konkrétni dobu s moznosti pro-
dluzovéani smlouvy. Zavazek je v koncepénim ramci
a CON6 (US GAAP) chédpan jako soucasni povin-
nost, kterd vznikla na zdkladé minulych skute¢-
nosti a od jejthoz vypoFadani se s velkou pravde-
podobnosti oéekava odtok ekonomického prospé-
chu (aktiv) z podniku. Opét je nutno spolehlivé ur-
¢it ¢astku, za kterou bude zavazek vypotadan. Pod-
statné je i to, Ze zdvazek nemusi vzniknout nejen
v disledku smlouvy, ale i jako diisledek béznych
tkont v hospodaiské praxi. Musi viak vést k sou-
¢asné povinnosti nebo odpovédnosti téetni jed-
notky. V pi¥ipadé operativniho prondjmu lze z 3ir-
§iho pohledu obvykle vyvodit dva druhy zévazkd,
a to zdvazek platit ndjemné a zavazek navratit ma-
jetek po skonéenti leasingové smlouvy. Zavazcek pla-
tit ndjemné lze jednoznaén& povazovat za identifi-
kovatelny zavazek, nebot vede k odtoku ekonomic-
kého prospéchu a rovnéz vznikl jako nésledek mi-
nulé udélosti (podpisu leasingové smlouvy). Povin-
nost vratit pfedmét leasingu neni viak vhodné vyka-
zovat v rozvaze, nebot ndjemce nema pravo k eko-
nomickym pfinostim z aktiva a nebude provadét
platby (odtok prospéchu) po skonéeni doby lea-
singu. Je proto ckonomicky spravné, aby zejména
dlouhodobé prondjmy byly zachycovany v rozvaze
ndjemce a do budoucna bude nejspise nutné, ze-
jména u velkych spoleénosti, opustit model ¢lenéni
leasingu na principu pfevodu rizik a odmén a zadit
vyuZivat jiny model. Veskeré diskutované modely
vykazovani prondjmu lze v podstaté rozdélit do ti
hlavnich skupin. Koncept celkovych aktiv (,whole
asset”) zachycuje u ndjemce v aktivech hodnotu na-
jimaného aktiva v jeho celkové hodnoté (hmotného
nebo nechmotného pronajimaného aktiva dle své
povahy) a na druhé strané zachycuje zivazky z ti-
tulu leasingovych plateb a také piipadny zévazek
z dtivodu navriceni aktiva po skonéeni prondjmu.
V ptipadé€ operativniho prondjmu tento pfistup be-
zesporu nadhodnocuje aktiva ndjemce, u néhoz ne-
dojde k odkoupeni majetku po skonéeni prondjmu.
Majetek vykazany nadjemcem (v plné hodnoté fyzic-
kého aktiva) obsahuje i ¢ast zisku, které nepiislusi
néjemci, nebot poplynou k uzivateli az po ukon-
¢enl leasingu. Pfistup také na druhé stran€ nadhod-
nocuje zavazky najemce, nebot zavazek je u téchto
modelt obvykle rozpoznan ve vysi ndjemcovy po-
vinnosti navritit fyzické aktivum po skonéeni lea-
singu. JelikoZ ndjemce nema zadné pravo k majetku
po skonéeni leasingu, neplyne subjektu Zadny od-
tok ekonomického prospéchu v okamziku, kdy je
pronajaté aktivum vraceno a tato povinnost tak ne-
vyhovuje definicim zédvazk uplattiovanym ve stan-
dardech. Tento model celkovych aktiv 1ze n&jakym
zplsobem aplikovat u finan¢nich prondjmi, ne-

hodi se v3ak k zachycovani operativnich pronajmi,
zejména kratkodobych. Pro aplikaci modelu by
zfejm¢& muselo byt stanoveno hledisko, na které lea-
singy tento model uplatiiovat a na které ne, a mo-
del by tak neodstranil podstatny problém, tj. sub-
jektivni posouzeni leasingové smlouvy posuzovate-
lem. Koncept provadéci smlouvy (,,cxccutory con-
tract’) naklddd se viemi leasingovymi smlouvami
stejng, nebot vychazi z faktu, Ze ndjemcovo pravo
uzivat pfedmét leasingu je podminéno povinnosti
hradit leasingové platby. Stejné tak je ndjemcova po-
vinnost platit zavazky zavisld na povoleni pronaji-
matele uzivat pfedmét leasingu po dobu leasingové
smlouvy. Ndjemce dle tohoto p¥istupu netctuje
o majetku ani o zavazcich po dobu kontraktu, tyto
udaje, véetné informaci o jiz zaplacenych platbach,
jsou dostupné pouze v pfiloze k tiéetnim vykaztim.
Tento p¥istup je v soucasné dobé pouzivan v mezi-
narodnich standardech pro vykazovini operativ-
niho leasingu. K hlavnim déivodtm pro odmitnuti
modelt t&€chto skupiny patii zejména to, Ze tento
piistup pfimo nezobrazuje identifikovatelnd ak-
tiva a zdvazky ndjemce, tj. jeho pravo vyuzivat p¥ed-
mét prondjmu a jeho povinnost platit ndjemné a ne-
hodi se tedy v Zzddném pf¥ipad€ pro vykazovani fi-
nan¢niho prondjmu. Za necjakceptovalnéjsi pro
vétsinu smluv o operativnim leasingu lze povazo-
vat modely vykazovani vychédzejici z prava uzivani
(,right to use“). Ndjemce dle nich vykazuje v akti-
vech pravo uzivat majetek a zaroven vykaze zavazek
z titulu leasingovych plateb. Tento koncept tedy nej-
lépe napliuje pozadavky vykdzat u ndjemce v akti-
vech a pasivech jakoukoliv leasingovou smlouvu -
v aktivech je vyjad¥eno pravo ndjemce uzivat maje-
tek a v pasivech zavazek platit splatky najemného.
e jak uvedené polozky ocenit, coz pFedstavuje ¢asto
velky problém. Slozitost ocetiovani smluv o ope-
rativnim prondjmu potvrzuje studie Copelanda
a Westona (1982), zejména smluv, které mohou
byt zruseny,
e v jakych polozkach (€astech) pFislusnych vykazi
se maji uvedené skute¢nosti vykazat,
e zda o polozkdch G¢tovat vjedné souhrnné &astce,
&i polozky zachycovat postupné, tedy kazdé pravo
a povinnost vyplyvajici z leasingové smlouvy
nCtovat samostatné,
o jak nakladat s aktivem a zdvazkem dale b&hem lea-
singové smlouvy (odpisovéni, pfecetiovani apod.).

Pokud jde o prvotni ocenéni tohoto zavazku, jsou

diskutovény dva hlavni p¥istupy:

o Ocenéni v redlné hodnoté. Tento pFistup ma tu
hlavni vyhodu, ze odrazi sou¢asné podminky
na trzich a tim p¥indsi uzivatelim relevantnéjsi
informace nez jiné techniky; tato metoda je také
prostorové 1épe srovnatelnd, nebot abstrahuje
od faktord specifickych pro dany subjekt. P¥i-
stup je také konzistentni s p¥istupy k oceriovani
jinych finan¢nich instrumentt.

o Ocenéni s vyuzitim technik cash-flow. Tato me-
toda vychazi z faktu, ze ne vzdy je pfimo mozné
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urc¢itredlnou hodnotu povinnosti platit zavazky,
proto je vhodné&jsi vyjit z penéznich tokt. Pro
diskontovani plateb jsou nejcastéji diskutovany
drokové miry zndmé ze soucasné praxe vyka-
zovani finan¢niho leasingu, a to implicitni dro-
kovéd mira leasingu a pFirtistkova vyptijéni mira.

Pravo vyuzivat majetek na druhé strang predsta-
vuje nefinanéni aktivum. Vétsina t&chto nefinané-
nich aktiv je dle mezindrodnich standardii ocenéna
prvotng v historické pofizovaci cené. V leasingové
smlouvé naklady prava vyuzivat aktivum obvykle
odpovidaji redlné hodnot& povinnosti platit na-
jemné. Ve v&ing situaci soutasna hodnota leasin-
govych plateb diskontovana za pouZiti ndjemcovy
prirastkové vyptijéni miry p¥iblizné odpovidé re-
alné hodnot& zavazku platit ndjemné. Za hlavni vy-
hodu pouziti této metody je povazovéno to, ze je
méné& nékladna a snadng&j3i pro aplikace nez vyuziti
redlné hodnoty.

V soufasné dob& se odbornid vefejnost nejvice
priklani k takovému modelu zachyceni leasingo-
vych smluv, kdy na za¢atku prondjmu ndjemce za-
chyti ve svych aktivech uzivaci pravo k predmétu
prondjmu a oproti tomu v pasivech vykdze zava-
zek, ob& polozky ve vy3i soufasné hodnoty mini-
mélnich leasingovych splatek, pFi¢emz pro dis-
kontovéni obou polozek je pouzita pFirtistkové vy-
ptijéni mira ndjemce. Aktivum je pak néasledné od-
pisovano, a to bud po krat3i dobu z doby leasingové
smlouvy a ekonomické Zivotnosti nebo - v p¥ipadé
o¢ekdvaného odkoupeni aktiva po skonéeni lea-
singu - po dobu celkové ekonomické zivotnosti. Za-
vazek, prvotn€ vykizany v soutasné hodnoté lea-
singovych plateb, je ndsledné sniZzovdn soucasné

s provadénymi platbami, pfi¢emz je do nakladii na-
jemce zahrnovan pfisludny trok, za vyuziti pfirast-
kové vyptijéni miry ndjemce. Proti pouziti impli-
citni drokové miry pronajimatele hovoii obtiznost
zjisténi této sazby pro ndjemce, kromé toho jeji uziti
rozhodn€ sniZuje prostorovou srovnatelnost téet-
nich zavérek. Nazory IASB a FASB se v3ak lisi v tom,
zda pfirtastkova vyptjéni mira md byt pfehodno-
covéana, coz FASB nepfipousti. Za vhodn&jsi pova-

Zuji p¥istup IASB, ktery umoziuje ménit tuto sazbu

v ndvaznosti na zmény trznich podminek. Otdazkou

zlistavd, zda je nutno sazbu ménit vzdy k rozvaho-

vému dni nebo pouze v p¥ipadg, kdy je otekavana
zmé&na v pen&znich tocich. Je vhodné uvést, Ze toto
povolené piehodnoceni miry je pln& v souladu s fi-
lozofii standardii, napf. se standardem IAS 37 —Re-
zervy, podminéné zivazky a podminéna aktiva. Po-
kud ale k rozvahovému dni nastane zména v oce-
kavanych penéznich tocich (platbach) v souvislosti

s leasingovou smlouvou, je vhodné upravit ti¢etni

hodnotu zavazku vzdy, a to na sou¢asnou hodnotu

oCekdvanych penéznich tokdl (v p¥ipad€¢ ndvrhu

FASB puvodni piirtstkovou mirou, dle IASB

aktualizovanou pfirtistkovou vyptjéni mirou na-

jemce). Mozné tcetni zachyceni prondjmu dle navr-

zené metodiky uvadi obr. 1.

1. Vyjadfeni prava uzivani v aktivech a zdvazku
zleasingu (jediné¢ho) vy3i diskontovanych plateb
piirtistkovou vyptijéni mirou.

2. Uhrada ¢4sti zévazku a zahrnuti troku do fi-
nan¢nich nakladd (pouziti prirtistkové vyptjéni
miry). Nésledné by byl aplikovin niZe popsany
»catch-up” p¥istup.

1: Mozné zachycent leasingovijch smluv u ndjemce vyuzivaji koncept , right to use*
1: Possible accounting treatment of leasing contracts using ,vight to use“koncept on the side of lesseesww

Penézni
prostredky

Zavazek z leasingu

Pravo uzivani

A
v

A
v

Néklad — uroky

v

Zdroj: vlastni zpracovani
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V tab. I je uveden dopad odlidného zachycent
(ve srovnani s konvenénimi pfistupy) jednoduché
smlouvy o operativnhim prondjmu s pevné stanove-
nou dobou prondjmu a vy3i ndgjemného u najemce.
Piedpoklddejme ndjem aktiva na dobu péti let (ne-
movitosti) s zivotnosti 80 let, pFi¢emz koncem kaz-
dého roku plati ndjemce ro¢ni ndjemné 120 000 pe-
néznich jednotek (p.j.). Ndjemni smlouva je nevy-
povéditelnd, po skonéeni prondjmu neni moznost
nemovitost odkoupit. Je abstrahovdno od nepii-
mych dani. Z tab. IT je z¥ejmé, ze navrhovanou me-
todikou t¢tovani je ovlivnéna bilan¢ni suma (aktiva
i zavazky), celkovy pritbéh vysledku hospodatent je
vsak stejny p¥i obou modelech vykazovani, pouze se
naklady zobrazuji v jiné skupiné ndkladii (provozni,
resp. finan¢ni ndklady).

V praxi viak mohou byt sjednany rovnéz smlouvy,
kdy se ndjemné odviji z pevné stanovené ¢&asti

a Céastky variabilni, sjednané nap¥. v ndvaznosti
na dosazenych trzbach ¢ hodnoté jiného ukaza-
tele (trzni drokové miry apod.). Jde o tzv. podmi-
néné najemné. Zatimco podle stavajictho principu
uctovani leasingu jsou tyto polozky zcela vyjmuty
z hodnoty minimalnich leasingovych plateb, nejsou
tedy actovany do aktiv a zdvazku a jsou zachyceny
jako provozni naklady do obdobi, ve kterém jsou vy-
naloZeny, IASB a FASB prosazuji, aby tyto polozky
byly zahrnuty do ocenéni zavazku platit ndjemné,
ve zptisobu zachyceni se v3ak lisi. Zatimco dle na-
zoru IASB by mélo jit o ¢astku vizencého priméru
odhadovanych podminénych plateb na zdklad€
oCeckdvanych pravdépodobnosti téchto vydajt,
FASB prosazuje pouZiti nejpravdépodobnéjsi vari-
anty. To lze odtivodnit men3i naro¢nosti pro sestavo-
vatele zaverky a také vy3si srozumitelnosti pro uzi-
vatele tcetnich vykazt. Rozdilny pohled je i na to,

1: Model prava uZivdni u jednoduché smlouvy v jednotliviich letech prondjmu

I: Right to use model - simple contract

Rok (posledni den Placené najemné Z toho sniZeni 3
ucetniho obdobi) Zivazek k Ghradé vroce zavazku Urokvdanémroce
0 479125,20
1 397455,20 120000 81669,98 38330,02
2 309251,60 120000 88203,58 31796,42
3 213 991,80 120000 95 259,87 24740,13
4 111111,10 120000 102 880,70 17 119,34
5 0 120000 111111,10 8888,89

Zdroj: vlastni vypocty

IL: Srovndni dopadu stdvajici spiisobu zachyceni a modelu prdva uzivdni u smlouvy s peoné stanovenymi parametry
II: Comparison of common accounting solution and using of right to use model - contract with fixed parameter

Vliv
narozvahu
(vykaz
o finanéni
pozici)

Rok 1 Rok 2

Rok3 Rok 4 Rok 5

Navrho-
Stdvajici  vany
zptsob  model

Navrho-
vany
model

Stévajici

Aktivum
(pravo uzivat
majetek)

397455,20 0 309251,60

Zavazek (platit

. 2 397 455,20 0 309251,60
najemnc)

Navrho-
vany
zptsob  model

213 991,80

213 991,80

Navrho-
Stdvajici  vany
zptsob  model

Navrho-
Stavajici  vany
zptsob  model

Stavajici
zplsob

111111,10 0

111111,10 0

Vlivna
vysledovku
(vykaz o
komplexnim
vysledku)

Rok 1 Rok 2

Rok 3 Rok 4 Rok5

Odpisy prava
uzivani

Urok
Naklady

na sluzbu

81669,98 0 88203,58 0

38330,02 0 31796,42 0

0 120000 0 120000

95259,87 0

24740,13 0

102 880,7 111111,1

17119,34 $888,89

0 120000 0 120000 0 120000

Celkem

naklady 120000

120000 120000 120000

120000

120000 120000 120000 120000 120000

Zdroj: vlastni vypocty
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jak se zménami odhadu téchto poloZek tiéetné nalo-
zit. IASB prosazuje nazor, Ze jde o polozku, kterd by
se méla projevit jako tprava tcetni hodnoty priva
uzivat majetek. Lze ¥ici, Ze tento piistup je kompa-
tibiln{ s p¥istupy pouzivanymi v IAS, napiiklad v IF-
RICI. Oproti tomu FASB tuto zménu vyzaduje za-
chytit vysledkove, nebot se domniva, Ze tyto zmény
nemaji ovliviiovat vysi ocenéni majetku - toto v3ak
nemusi byt povazovano za systémové fedent.

Rozdilny dopad obou pfistuptt na ocenéni ma-
jetku a zdavazkil je mozno demonstrovat na piikladu
smlouvy o operativnim prondjmu provozovny (ma-
loobchodni jednotky) na dobu pé&ti let. Pronaji-
matelem jsou vyzadovany fixni platby ndjemného
120000 p.j. ro¢né a dale variabilni platba 3% z do-
sazenych trzeb z prodeje. Platby jsou realizovany
vzdy koncem roku, p¥irtistkovd vyptijéni mira na-
jemce ¢ini 8%. Vysledky srovnani p¥ehledné uvadi
tab. I1I.

1I1: Prondjem se sjednanym podminénym ndjmem
IIL:  Leasing with contingent rentals

U operativniho najmu, nékdy i ndjmu finan¢-
niho, se musi vykazujici subjekt vypotadavat s urci-
tou nejistotou — nent jisté, zda dojde k prodlouzent
leasingu; existuje riziko vypovézeni leasingu, neni
jisté, zda dojde k uplatnéni prodejni opce apod. Na-
jemce tak musi na poc¢atku zachytit povinnost platit
najemné (chee-li o zdvazcich Gctovat v jedné ¢astee)
po stanovenou odhadnutou dobu trvani leasingu,
pii¢emz k preferovangjsim postuptim pat¥i od-
had nejpravdépodobnéjsi varianty doby trvani lea-
singu. Diskutovana mutiZze v3ak byt i metodika, kdy
by byla pouzita pramérnéd doba za pouziti predpo-
kladanych pravdépodobnosti jednotlivych stavil
(napt. dle pravdépodobnosti prodlouZeni smlouvy
na dal3ich x let), proti vsak hovoif jeji pracnost. Pro
navrzeni této nejpravdépodobnéjsi varianty by ne-
mél vykazujici subjekt zohlednovat zdméry a sku-
te¢nost u predchazejicich smluv apod. Aby zachy-
ceni v tietnich vykazech vérné zobrazovalo skute¢-

nost, mél by vykazujici subjekt k datu vykazani vzdy

Rozpéti dosaZenych trzeb

(predpoklad) 1,4-1,8 mil p.j. 1,8-2,2 mil p.j. 2,2-2,6 mil p.j.

Pravdépodobnost dosazeni
rozpé&ti trzeb vroce 1 (%) < 19 1o
Pravdépodobnost dosazeni
rozpé&ti trzeb v roce 2 (%) 50 30 20
Pravdépodobnost dosazeni
rozpéti trzeb vroce 3 (%) = i AU
Pravdépodobnost dosazeni
rozpéti trzeb vroce 4 (%) 10 50 40
Pravdépodobnost dosazeni 5 25 70
rozpéti trzeb vroce 5 (%)
Fixni ¢astka ndjemného v p.j.
placena kazdoro¢né v letech 1-5 120000
prondjmu (nediskontovano)
Fixni ¢astka najemné za 5 let

(nediskontovano) 600000

(1600000 x 0,8 +2000000 x 0,1 +2400000 x 0,1) x 0,03) / 1,08 +

Variabilni &st ndgiemného (1600000 x 0,5 + 2000000 x 0,3 + 2400000 x 0,2) x 0,03) / 1,08% +
spoditana dle névi‘hu IASB (1600000 x 0,2+ 2000000 x 0,6 + 2400000 x 0,2) x 0,03) / 1,08% +

p (1600000 x 0,1+ 2000000 x 0,5 +2400000 x 0,4) x 0,03) / 1,08 +

(

(
(
(
(
(
(
(
(
(

1600000 x 0,05 + 2000000 x 0,25 + 2 400 000 x 0,7) x 0,03) / 1,08° =236 653
1600000 x 0,03) / 1,08 +

x 2
Variabilni ¢ast ndjemného dle ; 888 888 8’8? / %’823 -
navrhu FASB GRS o
2000000 x 0,03) /1,08* +
(2400000 x 0,03) /1,085 =226 330
120000/ 1,08 +
2

Celkové prvotni ocenéni aktiva 120000/ 1’083 N
azavazku dle ndvrhu IASB 120000/1,08’ +

120000/ 1,084+

120000/ 1,08°+236 653 =715778

120000/ 1,08 +

120000/ 1,08*+
120000/ 1,08% +
120000/ 1,08+

Celkové prvotni ocenéni aktiva
azavazku dle navrhu FASB

120000/ 1,08° + 226 330 = 705 456

Zdroj: vlastni vypocty
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vyhodnotit viechny okolnosti vedouci ke zméné
doby prondjmu a upravit p¥ipadn€ o uvedenou
dobu vykdzany zavazek platit ndjemné i iéetni hod-
notu vykazovaného prava. K rozvahovému dni je
tedy nutno postupovat metodou naslednych tprav
(ycatch-up approach®), coz by u leasingu odstavo-
valo zcela novy prvek ve vykazovani. Pokud dojde
ke zmé&n& odhadovanych pen&znich tokt v sou-
vislosti s leasingem, je nutno upravit ic¢etni hod-
notu zdvazku; ta je upravovana na sou¢asnou hod-
notu aktualizovanych odhadovanych pen&znich
tokti diskontovanych pfislusnou trokovou mirou.
K datu dcetni zdverky musi ndjemce nejen posou-
dit pravdépodobnost, zda bude leasing prodlou-
zen, zda bude vyuZzito ndkupni opce, ale musi rov-
néz posoudit také pfipadné podminéné slozky na-
jemného a zaruky poskytnuté za zbytkovou hod-
notu, které by mohly vést ke zméné& v odhadovanych
penéZnich tocich.

nani se zptisobem zachyceni dle sou¢asné pouzi-
vané metodiky, kdy nejsou aktiva a pasiva opera-
tivnim leasingem vitibec ovlivnéna. Vyse vysledku
hospodafteni (pritbéh v jednotlivych letech prona-
jmu) se metody obvykle pfilis nelisi, 1i3f se pouze
jeho struktura. Je zifejmé, ze bude velmi obtizné na-
lézt viecobecné akceptovatelné fedeni. Navrhované
metody vedou nesporné k vérné&jsimu obrazu aktiv
a pasiv vykazujictho subjektu, na druhé strang, ze-
bami pFedstavuje neustdlé pr¥ehodnocovani po-
mérné& ¢asoveé ndro¢né Feseni. Proto lze tyto modely
doporucit zejména u subjektt veFejného zdjmu pro
vérnéjsi vykdzani prava majetck uzivat a povinnosti
realizovat platby a také pro dosazeni prostorové
srovnatelnosti. Zejména u malych a stfednich firem
(SME) by mohly tyto metodické postupy jednotku
piili§ zatéZovat. P¥i zachovani soucasnych metod
vykazovani prondjmt u SME a uplatnéni novych
principti v plnych standardech by v3ak byla ohro-

ZAVER zena moznost snadného pfechodu na plné SME.
Je ziejmé, ze v dusledku pouziti t&€chto novych
metod vykazovani by v p¥ipadé operativniho pro-

vy

ndjmu vedlo k vy35im staviim aktiv a pasiv v porov-

SOUHRN

Problém, zda a jakym zptisobem zachytit pravo vyuzivat majetek a povinnost hradit ndjemné ¢i vy-
uzivany pfedmét nasledné vratit pfedstavuje pomé&rné slozitou oblast, ve které je obtizné najit vieo-
becné akceptovatelné téetni fedeni. Zejména u déetnich jednotek, které jsou pfedmétem vetrejného
zdjmu, za¢ina pfevladat nézor, Ze kvuli prostorové srovnatelnosti zavérek by nékteré z t&chto sku-
te¢nosti mély byt zobrazeny i v pfipad€ operativniho prondjmu ve vykazu o finan¢ni pozici, a to jak
na stran€ pasiv, tak i aktiv. N€které z moznych p¥istupt k vykazovéani téchto skuteénosti jsou analy-
zovany v piisp&vku. Pfedmétem zdjmu jsou nejprve jednoduché smlouvy o operativnim prondgjmu
s pevné stanovenou dobou prondjmu, u nichZ je srovnédvan dopad tohoto zptsobu vykazovéni s do-
pady stévajictho téetniho fe3eni. Kromé toho se pfispévek vénuje slozit&jsim leasingovym smlou-
vam, napf. smlouvam s opci na prodlouzeni nebo smluy, kde je ndjemné ¢lenéno na fixni slozku
a ¢ast konstruovanou variabilné. Vyhodnoceny jsou dopady odlisnych nédzort na vykazovani té€chto
smluv, zejména nazorti IASB a FASB. Rada sestavovatelti zavérek se viak mize opravnéné obévat, ze
Feseni s neustdlym pFehodnocovanim hodnot majetku a zadvazki je pomé&rné komplikované a pro je-
jich i€etni jednotku by pfedstavovalo nepfimérenou zatéz vzhledem k dosaZenym p¥inostim. Tento
problém by byl jeste vyrazné&jsi u mensich déetnich jednotek v pFipadé potencidlnich dprav stan-
dardt pro SME. U téchto jednotek existuje ¢asto i odpor k pouhému pfechodu na princip zalozeny
na pFevodu rizik a odmén spojenych s prondjmem.

TAS/IFRS, US GAAP, SME, koncept prava uzivani, leasing, catching-up piistup

SUMMARY

International Accounting Standards Board (IASB) and American Financial Accounting Standards
Board (FASB) published a joint discussion material in which they presented their preliminary opini-
ons on leasing accounting and thus started public discussion on this topic. The discussion material
called ,Leasing — Preliminary Views* is more or less a reaction to doubts of investors and other us-
ers of financial statements regarding accounting of leasing contracts according to International Fi-
nancial Reporting Standards (IFRS) and U.S. Generally Accepted Accounting Principles (US GAAP).
This large discussion led to the opinion that any and all leasing should be recorded in the lessee’s
statement on financial position, because (with certain limitations) it always fulfils the definition of as-
sets (it is the result of past events which is able to produce economic benefits and the accounting en-
tity is able to control it). Similarly, the lessee’s obligation expressing the duty to pay rent installments
(as outflow of economic resources) should be recorded in the balance sheet. As far as the lessee’s re-
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cording of leasing is concerned, three model groups should be discussed. Author of the contribu-
tion argues, that the concept of right-to-use of assets leads best to the true and fair view of the finan-
cial situation. The lessees right to use assets is charged in assets and on the other hand the obligation
to pay leasing payments is charged in liabilities. We may say that the concept right-to-use meets the
requirements as stated above best - i.e. to record any leasing contract in the lessee’s assets and liabili-
ties. According to the concept, both financial and operative leasing should be recorded in the report
on the lessee’s financial situation - the right to use assets would be caught up in assets and the obli-
gation to pay rent installments in liabilities. It remains a question for discussion to determine how to
value the said items, under what items of the statements the said facts should appear, and whether the
items should be recorded as one aggregate sum or gradually, i.c. to record every right and obligation
under the leasing contract separately. As regards the primary valuation of the liability, two main ap-
proaches were discussed - valuation in the fair value and valuation using cash-flow techniques. There
were presented advantages and disadvantages of individual techniques of evaluation and methods of
charging of leasing contracts in the paper. There were also presented consequences of the current ap-
proach to reporting of operational leasing and the new approaches based on using the right-to use as-
sets. There were analyzed single contract for a fixed term at first, then contracts, where rents are partly
determined variable. The biggest problem is reporting of contracts when the duration of the lease has
to be estimated. Great emphasis is placed on the catch-up approaches in this case.
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