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Definicia problematiky a rozsah interpretacie:
1. Ciel'interpretacie

Cielom interpretacie je dosiahnutie rovnakého a spravneho spdsobu
Uctovania transakcii spojenych s vystavbou nehnutelnosti
podnikatelmi v oblasti developingu, kedy tieto nehnutelnosti nie su
uréené pre vyuZivanie samotnymi investormi, ale su predmetom
dalsSieho predaja za icelom dosiahnutia zisku.

2. Predmet interpretacie

Predmetom interpretdcie je analyza podmienok a okolnosti vystavby
nehnutelnosti uréenej na predaj a ich vyhodnotenie vo vztahu k
sprdvnemu sposobu Uctovania v sulade s § 30d Postupov Uctovania
pre podnikatelov (dalej len ,PUP“), ktoré uvadza v zdsade tri
moznosti Uctovania v tejto oblasti. Interpretacia sa tyka iba vystavby
hmotnych aktiv (nehnutelnosti) v oblasti developingu, nakolko aj §
30d sa tyka iba nehnutelnosti uréenych na predaj.

3. Zakladna otazka

U¢tovna jednotka sa na zaklade analyzy podmienok a okolnosti
realizovanej vystavby nehnutelnosti uréenej na predaj musi
dopracovat k jednoznaénému posudeniu, ¢ pri vystavbe
nehnutelnosti bude aplikovat princip ocenenia a Uctovania
pouzivany pri zdkazkove]j vyrobe (stupern dokoncenia zdkazky alebo
metdda nulového zisku, Uprava vynosov a zisku, Cistd hodnota
zédkazky) alebo bude uctovat vystavbu na principe nedokoncéenej
vyroby ocenenej vlastnymi nakladmi v ramci postupov uctovania o
zasobach vlastnej vyroby. Ide o nastavenie spravneho ocenenia a
Uctovania nielen na zaciatku wvystavby, ale aj o priebeziné
monitorovanie pripadnej zmeny okolnosti vystavby najneskér ku
dniu, ku ktorému sa zostavuje Uctovna zdvierka, aby bola schopna
rozpoznat moment, kedy by z Uctovania o nedokonéenej vyrobe
musela prejst na U¢tovanie na principe zakazkovej vyroby (podla § 30
PUP). Sucastou moznosti je aj spravne Uctovanie obstarania
existujucej nehnutelnosti a jej uvedenie do predaja schopného stavu.

4. Uprava Gétovania v PUP

Opatrenie  MF SR ¢&. 23054/2002-92, ktorym sa ustanovuju
podrobnosti o postupoch Uctovania a ramcovej Uctovej osnove pre
podnikatelov Uctujucich v sistave podvojného Uctovnictva v zneni
WERZE

Trrvas

B s<AU
L /A

ELOVENS

MICK,
.\.\"0 { 4

ra | SLOVENSKA KOMORA
Ll, SKDP | DANOVYCH PORADCOV




/'

Narodnd actovna rada

pracovnd skupina odbornikov

neskorsich predpisov (PUP) je od roku 2011 doplneny § 30d, ktorym
s usmernené Uctovné jednotky zaoberajuce sa developerskou
¢innostou, priCom najCastejSie ide o vystavbu nehnutelnosti za
ucelom byvania (byty, domy, rezidencie, apartmdany) alebo o
vystavbu obchodnych a priemyselnych nehnutelnosti za ucelom ich
predaja.

§ 30d PUP pokryva tri moiné situacie uctovania vystavby
a obstarania nehnutelnhosti uréenych na predaj:

1) zdkazkova vystavba nehnutelnosti ur¢enej na predaj (priebezny
transfer) - § 30d odseky 1 az 5 PUP, ktora sa posudzuje v zavislosti
od podmienok zmluvnych stran

2) ostatnd vystavba nehnutelnosti urcenej na predaj (nie priebezny
transfer) - § 30d ods. 6 PUP

3) obstaranie nehnutelnosti za Uéelom jej dalSieho predaja - § 30
ods. 7 PUP.

5. Aplikacia § 30d v praxi

V praxi vznikd stdle mnoho otdzok so spravnym chdpani pojmu
,priebezny transfer” a rozliSenim rozdielu medzi obsahovou néplfiou
Uétov 121 — Nedokoncena vyroba a 133 — Nehnutelnost na predaj.
Zo skusenosti Statutarnych auditorov pri audite Uc¢tovnych zavierok a
podla verejne dostupného zdroja (register uctovnych zavierok)
mozno konstatovat pocetny vyskyt nespravnej aplikdcie ustanoveni
§ 30d PUP v praxi, kedy Gc¢tovné jednotky nespravne vyhodnocuji
podmienky priebezného transferu s dopadom na pouzitie
nevhodnych ucétovnych postupov a aj nespravneho ocenenia.
Sucasne nie su zverejnované podstatné a relevantné informacie
tykajuce vystavby nehnutelnosti uréenej na predaj v pozndmkach k
uétovnej zavierke (zvlast velké a malé uctovné jednotky).

Interpretacia:

6. Klasifikacia a tctovanie transakcii spojenych s vystavbou
nehnutelnosti na predaj

U¢tovné jednotky - zhotovitelia ktorych obchodny model je

zamerany na vystavbu nehnutelnosti za Ucelom ich nasledného

predaja, realizujd dand vystavbu priamo alebo nepriamo

prostrednictvom vacsieho poctu subdodavatelov. Sucdasne z

dovodu zabezpecenia predaja nehnutelnosti, od zaciatku vystavby

uzatvaraja  zmluvy s kupujdcimi, budicimi  vlastnikmi
g.-\‘rm""v
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nehnutelnosti. Tieto zmluvy s jednotlivymi kupujucimi uzatvaraju
pred zacatim vystavby, v jeho priebehu a samozrejme pred
ukonéenim vystavby podla toho, kedy prejavia zaujem. Pre spravne
volbu Ucétovného postupu je dolezité rozlisit budiceho
,kupujuceho” danej nehnutelnosti.

Kupujucim mdze byt (1) buddci vlastnik nehnutelnosti, ktord si
kupuje do osobného vlastnictva, t. j. fyzickd osoba — nepodnikatel.
Takuto situaciu a jej priebeh pozname z praktického Zivota.
Kupujuci nehnutelnosti na zdklade verejne dostupnych informacii o
planovanych projektoch vystavby nehnutelnosti prejavia zaujem,
po ziskani blizSich informacii z médii, z webovej stranky developera
a vybere nehnutelnosti zaplatia zdlohy na budtcu kupu.
Kupujucim vsak méze byt aj (2) iny podnikatel, ktory v roznom
Stadiu vystavby (na jej zaciatku, v priebehu alebo pred dokoncenim)
prejavi zaujem o odkupenie celej nehnutelnosti v procese vystavby
a stane sa jej majitefom v danom stave vystavby (zvacsa je to v
pripade obchodnych a priemyselnych nehnutelnosti).

Pre posudenie uctovnych suvislosti je na tomto mieste dblezita
Gvaha, ¢i a akym sp6sobom mozu kupujuci nehnutelnosti ovplyvnit
parametre a design kupovanej nehnutelnosti. Odpoved je zaporn3,
t. j. kupujaci v tychto pripadoch nemozu Ziadnym vyznamnym
spésobom ovplyvnit parametre a design nehnutelnosti, nakolko
tieto rozhodnutia vykonal developer este v procese projektovej a
pred realizacnej fazy na zaklade vlastného podnikatelského planu.
Kupujuci maju moznost vybrat si z obmedzeného rozsahu variant
jednotlivych bytov alebo domov v ramci danej nehnutelnosti, ktoré
urcil sdm developer, takZze v zdsade ide o kipu a predaj tovaru. Fakt,
Ze si kupujici méze dotvorit svoju budicu nehnutelnost pokial ide
o vnutorné vybavenie (vnutorny design alebo zmena standardného
na neStandardny materidl), nema v tomto kontexte Ziadny vyznam.
Ak si kupujuci bude Zelat akykolvek nadStandard oproti
ponukanému Standardu, bude to na tarchu jeho nakladov, resp.
zvysenia ceny kupovanej nehnutelnosti. Ucelom tejto tvahy o
pozicii kupujuceho bolo vyvratenie pripadnej Uvahy o aplikacii
Uctovania o zakazkovej vyrobe podla § 30, kedy prave existencia
objedndvatela a nim stanovené technologické a designové
parametre urcuju volbu uUctovnej politiky, t. j. Uctovanie o
zakazkovej vyrobe na strane zhotovitela diela.

Pred samotnou analyzou uUctovania transakcii spojenych s

vystavbou nehnutelnosti je uZito¢né analyzovat zésadny pojem,
ktorym je ,priebezny transfer”.
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Priebeiny transfer uvadzaji PUP ako prenesenie efektivnej
kontroly a riadiacej spoluzodpovednosti nad zhotovovanou
nehnutelnostou zo zhotovitela na objedndvatela na zaklade
zmluvy uzatvorenej medzi zhotovitelom a objednavatelom, ¢im sa
teda efektivna kontrola a manazérska spoluzodpovednost nad
zhotovovanou nehnutelnostou prendsaju na stranu
objedndvatela; tymto objedndvatelom sa mysli kupujuci, ktorého
sme vysSie oznacili ako ,kupujuci (2)“, t. j. iny podnikatelsky
subjekt. Pozicia kupujiceho (2) je od kupujuceho (1) odlisnd v tom,
Ze moze obstarat nehnutelnost uréend na predaj nielen vo faze
dokoncenia, ale aj skoér (pred zacatim vystavby alebo v jej
priebehu), ako sucast jeho dalsich podnikatelskych aktivit.
Obstaranu (aj ked nedokonéenut) nehnutelnost moze prevziat z
dovodu riadenia dalsej fazy vystavby pod vlastnou réZiou na tie
Gcely, na ktoré ju chce vyuzivat. Tu nastdva zdsadny zlom v
ekonomickom vztahu medzi pévodnym developerom a kupujicim
(2), kedy dbjde k takej dohode (uzatvoreniu zmluvy), ktora meni
ekonomické, pravne a zodpovednostné postavenie tychto stran a
tdto zmena ma dopad aj na Uctovné zobrazenie suvisiacich
skutocénosti.

Ak teda na zaliatku investi¢cného zameru developer ako investor
bol sam sebe aj zhotovitefom, po zhotoveni mal uUmysel
nehnutelnost sam aj predat, mal celé riadenie, kontrolu a
zodpovednost nad vystavbou nehnutelnosti on sam; ak si vsak v
niektorej faze vystavby ndjde ,kupujiceho (2)“ ktory sa stane
,Objednavatelom” na celt danua investiciu, uzatvoria zmluvu o
predaji, potom sa z pévodného investora sa stava ,uz len“
Zhotovitel a z tejto pozicie je teda zodpovedny za “zhotovenie”,
nebude vlastnikom, nebude manazérom, nebude mat kontrolu,
nebude si narokovat suvisiace kompetencie, nakolko momentom
ucinnosti zmluvy o predaji sa stdva “dodavatelom”. Opisané
skutoénosti su teda podstatou toho, Ze nastal priebezny transfer
kontroly, riadenia a zodpovednosti z developera na objednavatela
(kupujlci 2). Sucasne sa meni pozicia developera na zhotovitela
diela a tento moment znamena v jeho U¢tovnictve Uctovanie dalsej
vystavby nehnutelnosti na principoch zakazkovej vyroby podla § 30
PUP, ktord sa v dal3om oznauje ako ,zdkazkovd VYSTAVBA“
nehnutelnosti uréenej na predaj.

Pre vyhodnotenie priebeiného transferu PUP uvadzaju vypocet
podmienok alebo okolnosti, ktoré maju napoméct Uctovnej
jednotke urobit spravny Usudok s dopadom na vyber spravnej
uctovnej] metddy. Tieto podmienky a okolnosti bezne
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sprevadzajuce vztahy medzi developermi a objednavatelmi su
oznacené ako ,indikatory”.

6.1. Zakazkova vystavba nehnutelnosti uréenej na predaj
(priebezny transfer)

0 zakazkovej vystavbe nehnutelnosti uréenej na predaj sa Uctuje na
principoch Uctovania o zakazkovej vyrobe podla § 30, ak su sucasne
splnené tieto podmienky:

PODMIENKA €. 1: zmluva medzi zhotovitelom a objedndvatelom
spltia podmienky priebezného transferu tak, ako je opisané vyssie;

PODMIENKA &. 2: objedndvatel nemd moznost (pripadne md len
obmedzenu moznost) ovplyvnit hlavné konstrukéné prvky alebo
architektonicko - stavebné riesenie nehnutelnosti, t. j. nejde o
zdkazkovu vyrobu podla § 30;

PODMIENKA ¢. 3: vystavbu uskutocriuje zhotovitel priamo alebo
nepriamo prostrednictvom subdoddvatelov, ktori pri vystavbe
neposkytuju len sluzby, ale zabezpecuje sa aj prdca a materidl
(zhotovuje sa hmotny majetok)

PODMIENKA €. 4: zmluva na predaj dokoncenej nehnutelnosti
alebo jej jednotlivych Casti sa uzatvdra s jednym alebo aj viacerymi
objedndvatelmi pred ukoncenim alebo aj pred zacatim vystavby.
Ak sa zmluva na predaj nehnutelnosti uzavrie v priebehu vystavby,
vybudovand Ccast sa povaZuje za predaj nedokoncenej
nehnutelnosti.

Pre vyhodnotenie plnenia prvej podmienky, t. j. priebeZného
transferu sliZia Indikatory, ktoré sa posudzuju jednotlivo aj
spolocne. Odpovede sluZzia na formovanie Usudku uctovnej
jednotky vo vizbe na vyber spravnej uctovnej metédy.

Indikatory:

e vystavba nehnutelnosti sa uskutocCriuje na pozemku vo
vlastnictve objedndvatela;

analyza indikdtora: samotny fakt vystavby nehnutelnosti
na pozemku, ktory patri objedndvatelovi nds posuva na
zaciatok vystavby, kedy zhotovitel si je vedomy, Ze nebude
mat efektivnu kontrolu nad vystavbou, nakolko k pozemku
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nemd vlastnicke prdvo; vystavba nehnutelnosti na
pozemku objedndvatela (buduceho vlastnika) znamend pre
uctovnu jednotku skér poziciu doddvatela — zhotovitela.

e objedndvatelovi nevznika narok na odstupenie od zmluvy s
pravom vratenia penaznych prostriedkov;

analyza indikdtora: pripadné jednostranné odstupenie
objedndvatela od zmluvy so zhotovitelom (bez akychkolvek
dbévodov porusenia zmluvnych vztahov na strane
zhotovitela) v procese vystavby nehnutelnosti znamend
vyznamnejsie riziko na strane objedndvatela, nakolko sém
bude riesit spésob pokracovania vystavby. Zhotovitel
ukonéi svoje prdce bez povinnosti kompenzdcie
vynaloZenych  ndkladov  spojenych s  vystavbou
objedndvatelovi, okrem odstupenia od zmluvy zhotovitelovi
iné rizikd nevznikaju.

e pri nedokonceni dohodnutej vystavby zhotovitelom,
nehnutelnhost zostava objedndvatelovi;

analyza indikdtora: nadvidzne na predchddzajuci odsek,
rizikd z nedokoncenia vystavby pévodnym zhotovitelom
ostdvaju na strane objedndvatela;

e zmluva opraviiuje objedndvatela zmenit zhotovitela, s
pripadnou sankciou a najst si iného zhotovitela na
dokoncenie nehnutelnosti.

Analyza indikdtora: ak objedndvatel vyuZije svoje prdvo
zmenit pocas vystavby nehnutelnosti zhotovitela,
zhotovitelovi zaplati zmluvne dohodnuté sankcie a na
dokoncenie nehnutelnosti ndjde iného zhotovitela, na
strane zhotovitela to znamend iba ukoncenie prdc,
vysporiadanie realizovanych vykonov bez dalsich rizik.

Zhrnutie: ak je teda naplneny obsah pojmu , priebezny transfer” a
niektoré alebo aj vSetky indikatory potvrdzuju poziciu uctovnej
jednotky ako dodavatela — zhotovitela nehnutelnosti, Uctovna
jednotka je v pozicii zhotovitela, k sivahovému driu zistuje stuperi
dokoncenia, upravuje skutocne fakturované vynosy podla stupna
dokoncenia a Uctuje o Cistej hodnote zakazky.
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Uctovanie o zdkazkovej vystavbe nehnutelnosti uréenej na predaj:
V priebehu uctovného obdobia:

» vyfakturované sumy za vykonanu pricu v priebehu
uctovného obdobia:

MD 311- Odberatelia/ Dal 606 — Vynosy so zakazky
> prijaté preddavky:

MD 221 - Bankové Géty/ 324 - Prijaté preddavky alebo 475 —
Dlhodobé prijaté preddavky

Ku dnu, ku ktorému sa zostavuje Gctovna zavierka:

rozdiel medzi ndrokovanymi sumami (vynosmi) za plnenia a
hodnotou zdkazkovej vystavby nehnutelnosti uréenej na predaj
zistenej podla metddy stupria dokoncenia alebo metddy nulového
zisku:

> kladny rozdiel medzi narokovanymi a skutocne
fakturovanymi vynosmi zo zdkazky:
MD 316 — Cistd hodnota zakazky/606 — Vynosy zo zékazky

» zaporny rozdiel medzi narokovanymi a skutocne
fakturovanymi vynosmi zo zdkazky:
MD 606 — Vynosy zo zakazky/D 316 — Cista hodnota zakazky
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Nizsie uvedeny tabulkovy prehlad je zhrnutim toho, ¢o je potrebné
preskimat z hladiska vecného poznania zmluvy a jej podmienok
pre spravne rozhodnutie tykajlce sa uctovania:

SITUACIA 1 - prenos efektivnej kontroly s vysledkom ,,ANO“ a
sucasne posudené aj podmienky 2 - 4:

Body | Podmienky 30d ods. 1-5: pre G¢tovanie Indikatory | Body Vysledok
30d) | ako o ZV musia byt plnené vietky ANO/NIE | ANO/NIE | postdenia
1: podmienky v bode 1 aZ 4!

1. Prenos efektivnej kontroly zo zhotovitela ANO

na objednavatela

Indikatory k podmienke 1:

a) zakazkova vystavba nehnutelnosti ANO
uréenej na predaj sa uskutocnuje na
pozemku vo vlastnictve
objednavatela

b) objedndvatelovi nevznikd narok na ANO
odstipenie od zmluvy s pravom
vratenia penaznych prostriedkov (ano
—nevznika)

c) pri nedokonceni dohodnutej vystavby ANO
zhotovitelom nehnutelnost zostava
objednavatelovi,

d) zmluva opraviiuje objednavatela ANO
zmenit zhotovitela s pripadnou
sankciou a ndjst si iného zhotovitela
na dokoncenie nehnutelnosti

2. objednavatel ma len obmedzenu ANO

mozZnost ovplyvnit hlavné konstrukéné

prvky alebo architektonicko-stavebné
rieSenie nehnutelnosti

3. vystavba sa uskutoc¢nuje priamo alebo ANO

nepriamo prostrednictvom

subdodavatelov a pri vystavbe sa
neposkytuju len sluzby, ale sa
zabezpecuje praca aj material

4, zmluva na predaj dokonéenej ANO

nehnutelnosti alebo jednotlivych Casti

nehnutelnosti sa uzatvara s jednym alebo
viacerymi objednavatelmi pred
ukoncenim vystavby, a to aj pred
zacCatim vystavby.

Spoloc¢ne alebo jednotlivo

Aplikdcia § 30d, odsek 1 -5 = uctovanie ako o zdkazkovej vystavbe nehnutelnosti na predaj na

principoch Uctovania zdkazkovej vyroby.
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SITUACIA 2 - prenos efektivnej kontroly s vysledkom ,NIE“ a
sucasne posudenie podmienok 2 - 4:

Body | Podmienky 30d ods. 1-5: pre Gc¢tovanie Indikdtory | Body Vysledok
30d) | ako o ZV musia byt plnené vietky ANO/NIE | ANO/NIE | postdenia
1: podmienky v bode 1 aZ 4!

1. Prenos efektivnej kontroly zo zhotovitela NIE

na objednavatela

Indikatory k podmienke 1:

a) zakazkova vystavba nehnutelnosti NIE
uréenej na predaj sa uskutoCriuje na
pozemku vo vlastnictve
objednavatela (ano na jeho
pozemku)

b) objednavatelovi nevznika narok na NIE
odstupenie od zmluvy s pradvom
vratenia pefiaznych prostriedkov (
nie - nevznika)

c) pri nedokonceni dohodnutej vystavby NIE
zhotovitelom nehnutelnost zostdva
objednavatelovi,

d) zmluva opravriuje objednavatela NIE
zmenit zhotovitela s pripadnou
sankciou a ndjst si iného zhotovitela
na dokoncenie nehnutelnosti

2. objednavatel ma len obmedzenu ANnO

mozZnost ovplyvnit hlavné konstrukéné

prvky alebo architektonicko-stavebné
rieSenie nehnutelnosti

3. vystavba sa uskutocfiuje priamo alebo ANO

nepriamo prostrednictvom

subdodavatelov a pri vystavbe sa
neposkytuju len sluzby, ale sa
zabezpecuje praca aj material,

4, zmluva na predaj dokonéenej ANnO

nehnutelnosti alebo jednotlivych casti

nehnutelnosti sa uzatvara s jednym
alebo viacerymi objednavatelmi pred
ukoncenim vystavby, a to aj pred
zacatim vystavby.

Spoloc¢ne alebo jednotlivo

Nie su splnené
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Priklad:

1. Zmluva o vystavbe nehnutelnosti splfiajiica podmienky 30d ods.
1 PUP:

Rozpoctované ndklady: 600/.

rozpoctované vynosy: 900j.

rozpoctovany zisk: 300j.

trvanie zmluvy: 3 roky

priebeZnd fakturdcia, dodrZzané rozpoctované ndklady a vynosy

U¢tovna jednotka rozpottuje:

Polozka: Rok 1 Rok 2 Rok 3

jednotlivo kumulativne jednotlivo kumulativne
Rozpoctované 180 240 420 180 600
naklady
Rozpoctované 420 420 840 60 900
vynosy
Rozpoctovany 240 180 420 -120 300
zisk
Skutocné 180 240 420 180 600
naklady
Priebeina 420 420 840 60 900
fakturacia
Stupen 30% 40 % 70 % 30% 100 %
dokoncenia
Vynosy podla 270 360 630 270 900
stupna
dokoncenia
Uprava -150 -60 -210 210 0
Vynosov
Skutoény 90 120 210 90 300
vysledok
hospodarenia
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Uctovanie v 1. roku:

Uctovné pripady Suma Uctovanie

MD D
Uétovanie skutoénych ndkladov 180 5xx 3xx
PriebeZnd fakturdcia 420 311 606
Uprava vynosu 150 606 316

Uctovanie v 2. roku:

Uctovné pripady Suma Uctovanie
MD D
Uctovanie skutoénych ndkladov 240 5xx 3xx
PriebeZnd fakturdcia 420 311 606
Uprava vynosu 60 606 316

Uctovanie v 3. roku:

Uctovné pripady Suma Uctovanie
MD D
Uétovanie skutoénych ndkladov na zékazku 180 5xx 3xx
PriebeZnd fakturdcia 60 311 606
Uprava vynosov 210 316 606

6.2. Ostatna vystavba nehnutelnosti uréenej na predaj (nie
priebezny transfer) - § 30d ods. 6 PUP

Uc¢tovnd jednotka (developer) realizuje proces vystavby
nehnutelnosti uréenej na predaj, neuzatvoril Ziadnu zmluvu o predaji
nehnutelnosti na zaciatku alebo v procese realizacie. Nenastali
okolnosti oznadené vysSie ako priebezny transfer, uUctuje teda
o vyrobnom procese, ktory sa v Uctovnictve zobrazuje na uctoch
uctovej skupiny 12 — Zasoby vlastnej vyroby a 61 — Zmena stavu
zasob vlastnej vyroby.
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S najvacsou pravdepodobnostou bude vystavba prebiehat
minimalne v priebehu dvoch Gc¢tovnych obdobi, preto aj ilustracia
uctovania bude na tomto ¢asovom modeli.

Pozemky, na ktorych sa vystavba realizuje, su klasifikované ako
zasoby a Gétujeme ich na Géte 133 AE — Nehnutelnost uréena na
predaj (§ 30d odsek 7). Primerane zdatny pouZivatel uctovnej
zavierky ma teda informaciu, Ze nejde o pozemky, v ktorych ma
uctovna jednotka uloZzené volné financné prostriedky, ani o vlastné
pozemky, na ktorych ma vlastné nehnutelnosti, ale pozemky, ktoré
potencidlne budl predmetom predaja vramci realizcie
postavenych nehnutelnosti.

Pocas UcCtovného obdobia budud v suvislosti s vystavbou vznikat
prvotné naklady rézneho druhu, od materidlu, energii, prace,
externych sluzieb, poistenia stavby a iné. Vsetky priraditelné naklady
(priame, aj nepriame) sa najneskor ku diu, ku ktorému sa zostavuje
Uétovnd zavierka, budul aktivovat do nedokoncenej vyroby
asuvztazne Ucétovat ako zmena stavu nedokonéenej vyroby.
Ocenenie zasob vlastnej vyroby je vidy v oceriovacej veli¢ine ,vlastné
naklady”.

Vstlade s poziadavkami PUP na Uctovanie o zasobach vlastnej
vyroby [§ 43 ods. 3 pism. a) PUP] sa aj o zasobach vlastnej vyroby
Uctuje priebeine (mesacne, prip. $tvrtro¢ne). Dal$im argumentom na
priebezné Uctovanie o zasobach vlastnej vyroby je aj pozadovand
Struktira hlavnej knihy uvedena v § 12 ods. 2 pism. b), podla ktorej
ma hlavnd knihy obsahovat suhrnné obraty syntetickych a
analytickych Uctov vramci Uctovného rozvrhu UcCtovnej jednotky
minimalne za kalendarny mesiac.

Ak sa vystavba ukonci a vyrobky (byty, nebytové priestory, gardzové
statia a iné typy nehnutelnosti alebo ich casti) budl pripravené na
predaj, nastava zmena v klasifikacii zdsob vlastnej vyroby ato
z nedokoncenej vyroby na vyrobky.

Realne trzby za predaj vyrobkov budu vznikat v momente predaja
vyrobkov, t. j. nehnutelnosti kone¢nym kupujicim.

Vseobecne (zjednodusene) mozno Uctovanie ilustrovat nasledovne:
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Uétovanie ovystavbe nehnutelnosti uréenej na predaj
ako o zasobach vlastnej vyroby:

Ué¢tovny pripad Uétovny zdpis
MD D

Obstarane pozemku 133* 321

Vznik ndkladov na vystavbu 5xx,343 321, 331,

3xx, 2xx

Aktivdcia ndkladov (min k sivahovému driu) | 121 611

Dokoncenie vystavby

- zniZenie nedokoncenej vyroby 611 121

- zvySenie stavu vyrobkov 123 613

Prijaté preddavky 221 324, 475

Vynosy z preddvanej nehnutelnosti:

- fakturované sumy 311 601

- Ubytok vyrobkov z dévodu predaja 613 123

Zuctovanie preddavkov 324,475 311

* Vzmysle § 30d ods. 7 sa na Ucte 133 — Nehnutelnost na predaj
Uctuje aj obstaranie pozemku, na ktorom sa realizuje vystavba
nehnutelnosti s cielom predaja podla § 30d ods. 6 PUP. V ilustracii
uctovania je abstrahované od dane z pridanej hodnoty.

Z praktického hladiska je velmi dolezity systém sledovania ndkladov
na vystavbu vtakom detaile, aby sa nasledne dalo preukazat
,vyskladnenie” jednotlivych bytov, garazovych stati, ¢asti pozemku
naleZiaceho k jednotlivému bytu a podobne vo vlastnych nakladoch.
Naklady na vystavbu bytu a gardZovych stati, pripadne spolo¢nych
priestorov su totiz odlisné a kazdému bytu nalezi iné prislusenstvo.
Obdobie predaja nehnutelnosti tiez moze trvat viac ako je rok, t. j.
nemusia sa vSetky sucasti nehnutelnosti predat v roku dokoncenia.
Zisk bude vznikat v momente realizécie, t. j. predaja jednotlivych
bytovych jednotiek, resp. ostatného prislusenstva k bytu, preto je
doélezité vediet kvantifikovat a alokovat néaklady. Ich rozpoéitanie by
malo vychddzat tak z rozliSenia nakladov (priamych aj nepriamych)
na byty, gardZové stdtia aspolocné priestory, ale samozrejme aj
podla vymery jednotlivych priestorov. Tato kategdria vypoctov je
vsak v kompetencii manazmentu, nie priamo uc¢tovnika.

6.3. Obstaranie nehnutelnosti za ucelom jej dalSieho predaja -
§ 30 ods. 7 PUP

Podla obsahovej ndplne uc¢tu 133 ide o obstaranie takych
nehnutelnosti, ktoré sa po vykonani oprdv alebo technického
zhodnotenia predaju. Vykonanymi opravami, pripadne technickym
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zhodnotenim sa nehnutelnost dostane do stavu sp6sobilého na

predaj.
Uctovny pripad Uctovny zdpis
MD D
Obstarane nehnutelnosti na predaj odplatne | 133 321
Vykonané opravy/TZ 133,343 | 32, 2xx
Predaj nehnutelnosti v predajnej cene 311 607, 343
Vyradenie nehnutelnosti zo zdsob 507 133

PUP upresiiuji, 7e nejde o predaj nehnutelnosti v nezmenenom
stave.

POROVNANIE §§ 30 a 30d

Z vyssie uvedenej analyzy vyplyva zaver, Ze podstatou § 30 je
aplikacia vhodnej metddy stupria dokoncenia na prepocet zmluvnych
vynosov. Pokial ide o § 30d, aplikacia metddy stupria dokoncenia sa
tyka iba situacie, ak zhotovitel pIni podmienky priebezného
transferu, nakolko tieto podmienky znamenaju pre zhotovitela
obdobn poziciu ako je to v § 30.

Odovodnenie zaverov:

o Pri poutziti principu Uuctovania o zdkazkovej vyrobe sa uctuje
Uprava vynosov, ¢im sa upravuje aj dosiahnuty a vykazany
vysledok hospoddrenia za dané uctovné obdobie, zaroven
takto vstupuji veli¢iny ndkladov, vynosov a vysledku
hospodarenia do zakladu dane zprijmov PO. Vykazany
vysledok hospodarenia v jednotlivych uctovnych obdobiach
(po prislusnych udpravach vynosov), sa v jednotlivych
zdanovacich obdobiach zdariuje.

o Pri uUcétovani nedokoncenej vyroby sa hodnota vyroby
kumuluje do aktiv pocas celej doby vystavby (najskér
nedokoncend vyroba, po ukonceni su to vyrobky), pricom po
celd dobu vystavby sa aktivaciou nakladov netvori Ziadny
vysledok hospodarenia ateda ani Ziadny zaklad dane.
Vysledkovy dopad asamotné vykazanie vysledku
hospodarenia nastdva az pri realizdcii vyrobkov
(nehnutelnosti uréenych na predaj). Zarover, pocas
vystavby, v ktorejkolvek jej faze, moze dojst k zmene ato
v pripade, ak investor ndjde kupujuceho aj vo faze samotnej
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vystavby, ¢o bude mat dopad aj na spOsob Uctovania
a vykazovania.

o Postup uctovania nehnutelnosti urenych na predaj je
v zasade prevzatim metodoldgie z interpretacie Vyboru pre
medzinarodné standardy finanéného vykaznictva (IFRIC 15)
aod roku 2011 dava zdklad pre porovndvanie uctovnych
zavierok slovenskych uctovnych jednotiek v segmente na
medzinarodnej urovni. IFRS 15 — Vynosy zo zmldv so
zakaznikmi ucinny od 1. 1. 2018 sice nahradil povodné
Standardy zaoberajlice sa zdkazkovou vyrobou (IAS 11 —
Dlhodobé zmluvy a IFRIC 15), avsak v oblasti zdkazkovej
vyroby zachovava pévodnu filozofiu.

Struktura a rozsah pozadovanych informacii v Poznamkach podla
velkostnych typov uétovnych jednotiek (U. J.):

INFORMACIE V POZNAMKACH — VELKA U. J.

UDAJE, KTORE SA ZVEREJNUJU V POZNAMKACH K UCTOVNE)
ZAVIERKE V ZMYSLE OPATRENIA MF SR C. MF/23377/2014-74,
ktorym sa ustanovuju podrobnosti o individudlnej Uctovne;j
zavierke a rozsahu udajov urcenych z individualnej uétovnej
zavierky na zverejnenie pre velké ictovné jednotky a subjekty
verejného zaujmu, zmenené a doplnené Opatrenim ¢.
MF/19926/2015-74 a ¢. MF/14770/2017-74

11l. 1 o) Informacie o zakazkovej vyrobe a o zakazkovej vystavbe
nehnutelnosti uréenej na predaj:

Informacie k zakazkovej vyrobe

Sumar od zaciatku ZV

. . BeZné uctovné Predchadzajuce .«
Nazov polozky R - . . do konca beiného
obdobie uctovné obdobie . ) X
uctovného obdobia
Vynosy z0 lFakturaclla +/-
K . Uprava vynosov
zakazkovej , ,
, , podla metddy
vyroby za UO L
vypoctu
Naklady na
zadkazkovu
vyrobu za UO
Hruby
zisk/hruba
strata
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Suma od
Vypocet hodnoty ziakazkovej vyroby ku driu, BeZné uctovné zaCiatku 2V az
ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka obdobie do konca
bezného UO
Vyfakturované Ciastky vynosov za vykonanu Skutocne
pracu na zakazkovej vyrobe vyfakturované
Uprava vynosov podla pouzitej metddy zistenia +/- podla
stupria dokoncenia zakazkovej vyroby metody

Suma prijatych preddavkov

Suma zadrzanej platby

Dodatocné informdcie o zakazkovej vyrobe:

U¢tovna jednotka realizovala v Gi¢tovnom obdobi zdkazkovi vyrobu
so ziskom. Pri stanoveni stupfia dokoncenia zdkazkovej vyroby sa
zvolila metddu pomeru skutoéne vynalozenych nakladov v u¢tovnom
obdobi k celkovym predpokladanym ndkladom na dokoncenie
zakazky. Vypocitanym percentom upravila zmluvné vynosy a Cistu
hodnotu zdkazky (Udaje uvadza vtabulkach). U&tovna jednotka
vykaZze sumu prijatych preddavkov a sumu zadrzného.

alebo

Uttovna jednotka realizovala v G¢tovnom obdobi zakazkovu vyrobu
s rozpoctovanou stratou. Pre vykdazanie stratovej zakazky pouZzila
kombinaciu prepoctu zmluvnych vynosov stupfiom rozpracovanosti
uréeného odhadom odpracovanych hodin na celkovom objeme
planovaného ¢asu na zadkazke adouctovala rezervu na stratovu
zdkazku do wvySky celej predpokladanej straty. Sumarizacia
potrebnych hodin na realizaciu zakazky je internou sucastou zmluvy
o dielo, zakazka je zaloZend na Zivej praci ateda mzdové ndklady
tvoria absolitnu vaddinu rozpoctovanych nékladov. Uétovnd
jednotka prijala dlhodoby preddavok, priebezna fakturacia nie je
dohodnutd, zadrzné je v danom uG¢tovnom obdobi nerelevantné.

alebo

U¢tovna jednotka realizovala zékazkovu vyrobu s predpokladanym
ziskom. Zaciatok realizacie nastal az na konci Uctovného obdobia
a podiel skutoénych nakladov na celkovom objeme rozpoctovanych
nakladov nepresiahol 5 %. U¢tovnd jednotka si vo svojej smernici
stanovila percento pre jednotné posudzovanie zakaziek s nizkym
stupfiom rozpracovanosti ku diu, ku ktorému sa zostavuje uctovna
zdvierka, ktoré je vo vyske 6 %. Zdkazka je vykdzana v sulade
s internou smernicou a prepocitana metddou nulového zisku.
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Informacie k zakazkovej vystavbe nehnutelnosti:

Nazov polozky

Beiné uctovné
obdobie

Predchadzajuce
uctovné obdobie

Sumar od zaciatku zV
nehnutelnosti
urcenej na predaj a
do konca beiného
uctovného obdobia

Vynosy zo
zakazkovej
vystavby
nehnutelnosti
uréenych na

Fakturdcia +/-
uprava vynosov
podla metddy
vypoctu

predaj za UO
Naklady na
zadkazkovu
vystavbu
nehnutelnosti
uréenej na predaj
za U0

Hruby zisk/hruba
strata

Suma od
zaciatku zV
Vypocet hodnoty ziakazkovej vystavby Eezne’ nehrvlutel.nost|
nehnutelnosti uréenej na predaj ku koncu U0 uctovn_e urcel:!ejvna
obdobie predaj aZ do
konca
beiného UO
Vyfakturované Ciastky vynosov za vykonanu pracu na Skutocne
zakazkovej vystavbe nehnutelnosti urcenej na predaj | vyfakturované
Uprava vynosov podla pouZitej metddy zistenia +/- podla
stupna dokonéenia metody

Suma prijatych preddavkov

Suma zadrzanej platby

Dodatocné informacie o zakazkovej vystavbe nehnutelnosti:

U¢tovna jednotka realizovala vystavbu nehnutelnosti uréenej na
predaj, zaCiatok vystavby nastal v uctovhom obdobi, za ktoré sa
predkladd tato Uctovnad zavierka. Uctovnd jednotka od zaciatku
vystavby monitoruje zaujem na trhu sciefom ndjst budidceho
kupujuceho, ktorého nasla a o vystavbe nehnutelnosti uzatvorila
zmluvu. Zmluvné podmienky vyhodnotila vo vztahu k podmienkam
priebezného transferu tak ako ich uvadza § 30d v odsekoch 1 - 5
s pozitivnym vysledkom, t. j. podmienky su splnené. Nasledne
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prepocitala stupen dokoncenia nehnutelnosti na zaklade pomeru
skutoénych nakladov k celkovym rozpoctovanym a upravila vynosy,
ktoré st uvedené v prehlade.

alebo

U¢tovna jednotka realizovala vystavbu nehnutelnosti uréenej na
predaj, zaCiatok vystavby nastal v u¢tovnhom obdobi, za ktoré sa
predklada tato Uctovnad zavierka. Uctovna jednotka od zaciatku
vystavby monitoruje zdujem na trhu scielom najst buddcich
kupujacich, zaroveri vSak ma vumysle dokoncit wvystavbu
nehnutelnosti pod svojou manazérskou kontrolou a po dokonceni
nehnutelnosti aj predavat. Vzmysle povinnosti § 30d monitoruje
podmienky priebezného transferu, ktoré vsak neplni a preto vystavbu
vykazuje na principoch uétovania o nedokonéenej vyrobe. U. j. prijala
zalohové platby od casti buducich kupujucich, ktoré budd predmetom
vyuctovania po ukonceni vystavby apredaji jednotlivych
nehnutelnosti konec¢nym vlastnikom.

U¢tovanie o zakazkovej vyrobe, alebo vystavbe nehnutelnosti
uréenych na predaj sa mdzZe tykat aj malej alebo mikro Uctovnej
jednotky v zmysle ich velkostného ¢lenenia od 1. januara 2015. Ak teda
mald alebo mikro Uctovnd jednotka ma napli pre tieto dve oblasti,
uvedie j informacie v Poznamkach a to v nasledovnych ¢astiach:

INFORMACIE V POZNAMKACH - MALA U. J.

UDAJE, KTORE SA ZVEREINUJU V POZNAMKACH K UCTOVNEJ
ZAVIERKE V ZMYSLE OPATRENIA MF SR & MF/23378/2014-74,
ktorym sa ustanovuju podrobnosti o individudlnej uctovnej zdvierke
a rozsahu udajov uréenych zindividudlnej uctovnej zdvierky na
zverejnenie pre malé uctovné jednotky zmenené a doplnené
opatrenim MF/19927/2015-74 a ¢. MF/14774/2017-74

Clanok 1. Informécie o prijatych postupoch

I1.2. Zasady a metddy Uctovania (doplnenie informacie o zavedeni
danej metddy v suvislosti so ZV)

NLEY
& It

trvgs ©

]

LU} SKDP | DAROVYVCH PORADCOV Oy g A KOMORA KuUDITORGY

BLOVENS

LoMICE,




191Strana

/-

Narodnd actovna rada

pracovnd skupina odbornikov

U¢tovné zasady a metddy boli uétovnou jednotkou konzistentne

aplikované.

Druh zmeny zasady

alebo metody Dévod zmeny

Hodnota vplyvu na
prislusnu zlozku majetku,
zavazkov, vlastného
imania a vysledku
hospodarenia tctovnej
jednotky

Metdda stupna

. vznik Uétovania o ZV
dokonéenia

316 -

Cista  hodnota
zakazky,
606 — Vynosy zo zakazky

I11.4 a) Spésob ocerfovania jednotlivych zloZiek majetku a zavazkov:

pomer
‘ o metdda stupria skutoénych
Zakazkova vyroba dokoncenia nakladov k
rozpocCtovanym
Zakazkova vystavba nehnutelnosti | napr. viastné zasoby vlastnej
urcenej na predaj ndklady vyroby
alebo
pomer
Zakazkova vystavba nehnutelnosti | metdda stupria skutoénych
urcenej na predaj dokoncenia nakladov k
rozpocCtovanym

IV.5 Informacie o vynosoch a ndkladoch, ktoré maja vynimocny

rozsah alebo vyskyt

BiTe KA KOMORA
LLLLS S KD P | DANOVYCH PORADCOV

Tirvas ™

LoMICE,

o

&

%
A

, e, . . Bezprostredne
Vynosy, ktoré maju vynimocny rozsah BeZné uctovné .
alebo vyskyt obdobie predchddzajice
ysky uctovné obdobie
. . Podla Podla
606 — Vynosy zo zakazky skutocnosti skutocnosti
. ey, S i iy . B tred
Naklady, ktoré maju vynimocény rozsah BeZné uctovné ezpro's re. Ine
alebo vyskyt obdobie predchadzajdce
ysky uctovné obdobie
Naklady na zdkazkovu Podla Podla
vyrobu/nehnutelnosti uréené na predaj skutocnosti skutoCnosti
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INFORMACIE V POZNAMKACH - MIKRO . j.

UDAIJE, KTORE SA ZVEREJNUJU V POZNAMKACH K UCTOVNE)
ZAVIERKE V ZMYSLE OPATRENIA MF SR ¢. MF/15464/2013-74,
ktorym sa ustanovuju podrobnosti o individudlnej uctovnej zavierke
a rozsahu udajov urcenych z individualnej uctovnej zavierky na
zverejnenie pre mikro uc¢tovné jednotky, zmenené a doplnené
Opatrenim ¢. MF/18008/2014-74 a ¢. MF/14775/2017-74.

Je potrebné posudit vyznamnost a uviest zakladné informacie
tykajuce sa ZV alebo vystavby nehnutelnosti uréenej na preda;.

Clanok Il — Informacie o prijatych postupoch
e |I. 2 Sp6sob ocenfovania jednotlivych zloZiek majetku a zavazkov:
e |l. 4 Zmeny Uctovnych zasad a metdd:

Clanok 11l — Informécie, ktoré vysvetluju a doplfiaju stvahu a vykaz
ziskov a strat

Pouzité materialy / zoznam priloh:

Zéakon €. 431/2022 Z. z. o uétovnictve, v zneni neskorsich predpisov

Opatrenie MF SR ¢&. 202354/2002-92, ktorym sa ustanovuju
podrobnosti o postupoch Uctovania a rdmcovej Uctovej osnove pre
podnikatelov uctujucich v sustave podvojného Uctovnictva, v zneni
neskorsich predpisov.

Opatrenia MF SR pre jednotlivé velkostné typy uctovnych
jednotiek, ktorym sa ustanovuju podrobnosti o individudlnej
uctovnej zdavierke arozsahu udajov urcenych zindividudlnej
uctovnej zavierky na zverejnenie.

Diskutujuci hostia:

Interpretacia bola prekonzultovand na Ekonomickej univerzite v
Bratislave.

Doslo k zhode nazorov nasledovne:
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Narodnd aétovnd rada
pracownd skupina odbornfkov

Vypracované podla pravneho stavu k 31. 10. 2024

Schvalena dna: 16. decembra 2024
Garant interpretacie: Ing. Méria Cvetkova
Podpisy:

Za Slovensku komoru dafiovych poradcov

Podpis: v

Meno: Mag. et Mgr. Branislav Kovaé
Funkcia: Viceprezident SKDP

Za Slovensku komoru auditorov

7
Meno:;l(g. Milan Mozolak
Funkcia: prezident SKAU

Za Ekonomicku univerzitu v Bratislave:

Podpi
Meno: . Ing. Milo$ Tumpach, PhD.

Funkcia: veduci katedry tctovnictva a auditorstva fakulty
hospodargkej informatiky EUBA
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