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	Věc:

	stanovisko k oceňování pozemků
	
	


V současné době dochází často k digitalizaci pozemků a dále pak jsou prováděny pozemkové úpravy a existují různé názory na účtování zjištěných rozdílů. Některé názory, se kterými se setkávám jsou vysloveně nesprávné a vedly by k závažným chybám v účetní závěrce. Proto vydávám následující stanovisko k různým situacím, které mohou v této souvislosti nastat.

Velice častý chybný (a nebezpečný) názor je ten, že cena pozemku zachycená dříve v účetnictví nelze později v žádném případě změnit.

Tento názor je v příkrém rozporu se zásadní účetní zásadou, která je uvedena v §7 zákona o účetnictví (ZU) : ÚJ jsou povinny vést účetnictví tak, aby účetní závěrka podávala věrný a poctivý obraz. Dále pak je v rozporu s ustanovení §35/2, které stanoví : zjistí – li ÚJ, že některé účetní záznamy jsou neúplné, neprůkazné, nesprávné nebo nesrozumitelné, je povinna provést jejich opravu. 

Neboli – pokud je ocenění pozemku nesprávné, tak nejen že se změnit může, dokonce se změnit musí.
Důležité je tedy zjistit, jaké je správné ocenění pozemku v různých situacích, nepodstatné naopak je to, jak je dnes pozemek v účetnictví oceněn.

Může dojít k následujícím situacím:

situace a/ nedojde vůbec k žádné změně ve výměře pozemku nebo ke změně způsobu využití, ale ÚJ zjistí, že ocenění pozemku v účetnictví je chybné. Obvykle k tomu dochází proto, že při zavádění majetku do účetnictví byly použity chybné ceny bezúplatně nabytého majetku.

řešení: ÚJ má povinnost nesprávné ocenění opravit, a to k datu zjištění této nesprávnosti. Tato povinnost se netýká pouze pozemků, jedná se o obecné pravidlo účetnictví. Pokud ÚJ zjistí chybu, má povinnost ji opravit. (§7 a §35/2 ZU)

situace b/  ÚJ obdrží oznámení o tom, že se změnila bonita pozemku nebo způsob využití pozemku, přitom výměra zůstává stejná

řešení: Pokud ke změně bonity/způsobu využití dojde až v okamžiku, kdy je pozemek již v majetku zařazen, pak se  tato situace se nijak neprojeví v ocenění pozemků, jen se poznačí do karty/ evidence pozemku. 

Jiná situace by byla, kdyby ÚJ zjistila, že chybně stanovila bonitu/způsob využití již při zařazení pozemku a chybně tím stanovila cenu pozemku. Pak by měla povinnost provést opravu ocenění.

situace c/ ÚJ obdrží oznámení o tom, že došlo ke sloučení/rozdělení pozemků, přitom celková výměra zůstala stejná.

řešení: Tato situace se nijak neprojeví v celkovém ocenění pozemků, jen se poznačí do karty/ evidence pozemku.

situace d/ ÚJ obdrží oznámení o tom, že se změnila výměra pozemku. Jedná se přitom o pozemek, který byl nabyt úplatně.

řešení: Pozemky nabyté úplatně se oceňují pořizovací cenou (§25/1/a ZU). Pokud tedy ÚJ nabyla pozemek a nyní zjistila, že výměra je jiná, tak to nemá vliv na pořizovací cenu. Ta zůstává stejná. Tato situace se tedy nijak neprojeví v ocenění pozemků, jen se poznačí do karty/ evidence pozemku

situace e/ ÚJ obdrží oznámení o tom, že se změnila výměra pozemku. Jedná se přitom o pozemek, který byl nabyt bezúplatně.

řešení: Pozemky nabyté bezúplatně se oceňují reprodukční pořizovací cenou (§25/1/l ZU), obvykle tedy cenou dle příslušné oceňovací vyhlášky. Ve vyhlášce je stanovena cena za m2 a cenu pozemku zjistíme násobením výměry a jednotkové ceny. Pokud tedy ÚJ nyní zjistí, že pozemek má jinou výměru než se kterou počítala při původním ocenění, tak vlastně zjistí, že pozemek ocenila chybně. Proto má povinnost chybné ocenění opravit.

situace f/ ÚJ obdrží oznámení o tom, že došlo ke sloučení/rozdělení pozemků, přitom celková výměra se změnila.

řešení: je třeba posoudit  zda se jedná o pozemky nabyté úplatně či bezúplatně a postupovat analogicky jako v případech d/ a e/

situace g/ po provedených úpravách (zejména pokud došlo k pozemkovým úpravám) nastala situace, že ubyly pozemky, které dříve v majetku byly a přibyly pozemky, které dříve v majetku nebyly, přitom není možno zjistit vazbu mezi úbytkem a přírůstkem pozemků (které pozemky jsou kterými jinými pozemky nahrazeny )

řešení: tuto situaci nelze řešit jinak, než inventarizací pozemků (§29 ZU), při které budou zjištěny inventurní manka a inventurní přebytky. Ty budou zaúčtovány do účetnictví období, kdy byla provedena tato inventarizace (§30/7 ZU).

V Plzni, dne 27.5.2011

ing.David Vičar
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