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LINKING BASIC ACCOUNTING STATEMENTS

Martin Bugaj

Institute of Technology and Business in Ceské Budgjovice

Abstract

The objective of the financial analysis is to evaluate the financial situation of the
company, which is influenced by some factors that have contributed to the overall
development, so it is important to know the nature of the operation.

Keywords: financial analysis, balance sheet, profit and loss statement, cash
flow



PROPOJENI ZAKLADNICH UCTOVNICH VYKAZU

Martin Bugaj*

Wysoka $kola technicka a ekonomicka v Ceskych Budgjovicich

Abstrakt

Cilem finan¢ni analyzy je vyhodnoceni finan¢ni situace podniku, na kterou ptsobi
jisté Cinitele, které se podileji na celkovém vyvoji, procez je dulezité poznat
charakter jejich ptisobeni.

Kli¢ova slova: finanéni analyza, rozvaha, vykaz zisku a ztraty, cash flow

1 Autor je podnikovym pravnikem; plisobi rovnéz na Vysoké $kole technické a ekonomické v Ceskych
Bud¢jovicich jako akademicky pracovnik.



Uvod

Doby, kdy jednoduché finan¢ni rozbory délali obchodnici jiz od poc€atku vyuzivani penéz
samotnych, i kdyz jejich Groven odpovidala dobé¢, ve které byly vyuzivany, jsou davno pryc.
V dne$nim pojeti finan¢ni analyzu chdpeme ovladani dobou pocitatovych softwart. Ackoliv
urovng, struktury finanénich vypoctd se vyrazné zmeénily, matematické principy a divody
k jejich sestavovani zistaly neménné.

Na dne$nim trhu, kde vladne silné konkurencni prostfedi, se dafi pouze firmam, které
dokonale ovladaji svou finan¢ni stranku, tedy védi, jaké je ,,finan¢ni zdravi firmy* (Pivrnec,
1995).

Vznik finan¢ni analyzy

Vznik finan¢ni analyzy je Gzce propojen se vznikem pencz. Piivodné se vypracovavaly
jednoduché ruéné délané rozbory, pro potteby obchodniku. Pozdéji se jejich struktura, uroven,
zdokonalovala, ale princip zlstal neménny. Tato moderni metoda, kterd vznikla v USA, se u
nas zacala pouzivat az po roce 1989, kdy se zacalo tvofit trhové prostfedi. Kdyz pfedmétem
zkoumandi je ekonomicky jev a proces, jde o ekonomickou analyzu, naopak finan¢ni analyzou

rozumime jakoukoliv ekonomickou ¢innost, kde hlavni ulohu tvoii Cas a penize (Slosarova,
2006).

Pro sestaveni finan¢niho planu podniku je vychodiskem finan¢ni analyza, kterd slouzi na
identifikaci silnych a slabych stranek finanéni situace. Pro spolehlivé sestaveni finan¢ni
analyzy jsou potfebné vcasné a ptesné informace. Chapeme jako ohodnoceni minulosti,
soucasnosti a nakonec predpokladané budoucnosti finanéni hospodatfeni podniku. Cilem toho
je vyvarovat se chyb z minulosti, které by mohly vést v budoucnu Kk potizim a tézit nejvic ze
silnych stranek, na kterych se da v budoucnu stavét.

Jadrem a smyslem finan¢ni analyzy je shromazdit podklady pro kvalitni rozhodovéni o
fungovani podniku, kde je velmi Uzké4 spojitost mezi finanénim a u€etnim rozhodovanim
podniku. Proto za zakladnu zpracovani finan¢ni analyzy jsou tedy povaZzovany Ucetni vykazy,
které lze rozdé€lit na vykazy ucetni, vykazy finan¢ni a ucetni vykazy vnitropodnikové — viz
tabulka ¢. 1 (Téthova, 2009).

Tabulka 1: Ugetni vykazy

Finanéni ucetni vykazy

Externi vykazy poskytuji informace: stav, struktura majetku, zdroje kryti, tvorba a uziti

vysledku hospodateni, penéznich tokd.

Vnitropodnikové ucetni vykazy

VyuZiti vnitropodnikovych informaci vede ke zptesnéni vysledkl finan¢ni analyzy,
nebot’ se jedné o vykazy s Castéjsi frekvenci sestavovani a umoznuji proto sestavovani

podrobnéjsich ¢asovych tad, coz je z hlediska finan¢ni analyzy velmi podstatné.

Zdroj: Vlastni.



Pro uspésné zpracovani finan¢ni analyzy musi byt piedevs§im k dispozici tyto zakladni
ucetni vykazy:
e Rozvaha,
e Vykaz zisku a ztrat,
e Vykaz cash flow.

Rozvaha

Dala by se charakterizovat jako prihledné uspotddani majetku a zdroji jeho kryti
vV penézich vyjadfené k urCitému datu. Zachycuje stav majetku — AKtiv azdroji jeho
financovani — Pasiv v bilan¢ni formé k urcitému datu, vétSinou se sestavuje k poslednimu dni
roku a pfedstavuje ptehled o majetku a zavazcich ve statické podob¢. Vzdy plati pravidlo pfi
sestaveni rozvahy ze, aktiva = pasiva.

Z rozvahy se tedy dozvime, jaka je majetkova situace podniku, tj. v jakych konkrétnich
podobdach jsou aktiva vazana a jak ocenénd, zda-li jsou opotfebena a jak moc, jak rychle se
obraci a zda je jejich struktura vhodna vzhledem k hospodarskym aktivitam podniku.

Déle se dozvidame o kapitalu, z n¢hoz byla aktiva pofizena, o vysi vlastniho a ciziho
kapitalu, o dlouhodobych a kratkodobych ptjckéch, a nakonec se dozvime jaka je finan¢ni
situace podniku, jaky byl zisk v daném obdobi apod. (Kotuli¢, 2007). Rozvahu ve
zjednoduSeném rozsahu lze vidét na obrazku ¢. 1.

Obrazek 1: Rozvaha ve zjednoduSeném rozsahu

Aktiva Rozvaha k 1. 1. 2016 Pasiva
1. Stala aktiva 1. Viastni zdroje

- dlouhodoby hmotny majetek - zakladni kapital

- dlouhodoby nehmotny majetek - fondy

- dlouhodoby finanéni majetek - Zisky

2. Obézna aktiva 2. Cizi zdroje

- zasoby - dlouhodobé uvéry

- bankovni Gcty - kratkodobé uvéry

- penize v pokladné - dodavatelé

- pohledavky - Zaméstnanci

- statni rozpocet
3. Ostatni aktiva 3. Ostatni pasiva
AKTIVA CELKEM PASIVA CELKEM

Zdroj: Hauzarova (2016).

Obrazek €. 2 prezentuje ¢ast rozvahy v plném rozsahu.



Obrazek 2: Rozvaha v plném rozsahu
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Zdroj: Svaz uéetnich Ceské republiky (2017).



Vykaz zisku a ztrat

Slouzi na podrobngjsi analyzu vysledku hospodafeni vykazanou v rozvaze a zachycuje
strukturu podnikovych nakladl, vynosi, tedy informuje tim o schopnosti podniku vytvéaiet
dostatetny objem zisku. Rozvaha avykaz zisku aztraty jsou vnitfn¢ propojeny
prostfednictvim vysledku hospodateni a jsou jakymsi zobrazenim dvou zdkladnich stranek
téhoz ekonomického jevu. Prostiednictvim toku nakladu a vynosu zachycuje také zménu
vlastniho kapitalu, kde kazdy naklad ptedstavuje snizeni vlastniho kapitalu a kazdy vynos
jeho zvySeni. Miuzeme zkonstatovat, ze hlavni tlohu tvoii informace, jaky je vysledek
hospodaieni za urcité obdobi, a také slouzi jako podklad pro hodnoceni ziskovosti podniku,
kde zisk uvedeny ve vykazu zisku a ztrat se 1isi od danového a ekonomického zisku.

Vysledek hospodateni se ve struktufe vykazu zisku a ztraty ¢leni na nékolik stupnu, kde
jednotlivé polozky se navzajem lisi tim, jaké néklady a vynosy do struktury vstupuji; viz
obrazek ¢. 3 (Petrakova, 2011).

Obrazek 3: Clenéni vysledku hospodaieni

Vysledek hospodafeni

Provozni VH

» Finanéni VH

“H za béfnou ¢mnost

Mimofadny VH

“WH za uéetni obdobi

—»! VH pfed zdanénim

Zdroj: Rickova (2007).

Cash flow

Tok penéz, to piedstavuje Cash Flow, tvoii nam piehled hospodaiské ¢innosti v podniku
z pohledu primu a vydaji. Poskytuje nam informace o finan¢nich a investi¢nich procesech
a v daném obdobi, jejich vzajemné souvislosti, o struktuie finan¢nich zdroji, také o zménach
ve finan¢ni situaci v daném podniku, soustied’'uje se hlavné na solventnost a likviditu
(Kislingerova, 2009).

Vydaje CASH FLOW -/- Piijmy CASH FLOW +/-
Dva zplisoby pouzivani penéz Dva zplisoby vytvaieni penéz
Narast aktiv — narast zasob, pohledavek Pokles aktiv - pokles pohledavek, zasob, DM
Pokles pasiv - pokles VI, zavazku Narast pasiv- narast zavazku, VI



Ptehled finan¢nich tok muzeme sestavit prostfednictvim téchto metod:

1. Pfimd metoda - vykazovani hlavnich skupin hrubych piijma a vydaji v pfislusné
¢innosti. Je to velice pracna metoda, Cerpa z informaci na Gctech penéznich prostiedkd.

V této metodé rozliSujeme dva zékladni pfistupy, a to:
Cista piima metoda, ktera sleduje skute¢né piijmy a vydaje jejich rozdéleni do predem
stanovenych polozek, vychazi pfimo ze zmén stavii penéznich prostfedkli a ekvivalentd,

vyvolanych finan¢nimi transakcemi. Tyto transakce ovliviiuji vysledek hospodareni i penézné
prostiedky nebo transakce, které maji vliv na zmény polozek rozvahy.

2. Nepravéa/nahradni pfima metoda, pfi niz jsou vynosoveé nakladova data transformovana
na data piijmovée vydajova.

Nepiima metoda — se hlavné vyuziva pii sestavovani piehledu cash flow provozni ¢innosti.
Zjednodusené, je to vysledek hospodafeni upraveny o nepenézné a mimotadné polozky
hospodateni a o zmény polozek rozvahy (DluhoSova, 2006).

Aplikace pFimé a nepfimé metody v praxi

Obrazek ¢. 4 porovnava piimou a nepfimou metodu a uvadi rozdily v sestavovani mezi

nimi.

Obrazek 4: Nazorny ptiklad cash flow

Cash flow Cash flow
Cash flow : pfimou metodou i nepfimou metodou
piijmy | PSpenez 5i| PSpenéz | g5
prijmy, které nejsou vynosy
vynosy * +3 HV=V-N | 4
prijmy -
V +16 vynosy, které jsou pfijmy +16 + +12 4 - 16 - 12
’ i i pfijmy, které nejsou vynosy
vynosy I o +3
o - -7
vyljosy. I-ftere nejsou prijmy +1 2 g ' ’_ - ~ _7
Vydaje vynosy, kieré nejsou prijmy
vydaje, které nejsou naklady o : vidaje, Které nejsou nékiady
naklady - 3 | — |
T vydaje -10 -3
N _1 2 naklady, které jsou vydaiji _1 2 _ +5
naklady T naklady, Které nejsou vydaji
= +5
~ T 7 7 T naklady, kieré nejsou vydaii _1 0
KS penéz KS penéz
HV 4=16-12 : 7 P 7

Zdroj: Vachtova (2013).



Vidime, ze pfima metoda zkouma jenom piimo piijmy a vydaje, kde k pocatecnimu stavu
se prictou pfijmy, odecitaji vydaje a vyjde ndm konecny stav penéznich prostredkt. Teda: PS
5 + ptijmy 12 - vydaje 10 = Konec¢ny stav 7.

vvvvv

V kone¢ném dusledku ale vysledek je stejny. Vychazi z hospodaiského vysledku, coz
predstavuje rozdil vynosu a nakladd. V podstaté jsou piijmy nahrazeny vynosy a vydaje jsou
nahrazeny ndklady. Ma to ale jeden problém; pocatecni stav sCitdme s vynosy, od¢itame
naklady, tak nam ma vyjit kone¢ny stav. Problémem je, ze pfijmy se nerovnaji vynosiim a
naklady se nerovnaji vydajim. Drobné upravy to napravi. Je potfebné, aby se naklady
upravily tak, aby ve vysledku daly ¢astku vydajt, coz se dostane tak, ze k vynosiim pficteme
ptijmy, které vynosem nebyly, a naopak odstranime z vynosu polozky, které tam nebyly
vydajem.

Propojeni zakladnich ucetnich vykazi

Obrazek ¢. 5 znazornuje propojeni zakladnich ucetnich vykazl, tedy vykazu cash flow,
rozvahy a vykazu zisku a ztraty.

Obrazek 5: Propojeni zakladnich ucetnich vykazii

Vykaz cash flow Rozvaha Vvkaz zisku a ztraty
P5
penéinich Vydaje Majetek Vlastni kapital
prostfedkd
Cizi kapital Naklady Vynosy

Pfijmy KS

pené&inich <,‘:> Penéini <:>

prostiedki prostiedky Zisk Zisk

Zdroj: Vlastni.

Vykazovat vynosy 1 naklady v okamziku jejich vzniku, bez ohledu na ptijmy ¢i vydaje
S nimi spojené, vyzaduje Gcetni principy, v dusledku jichz toho se nemusi vynosy a naklady
vzdy shodovat se skuteCnym pfilivem nebo odlivem penéznich prosttedku. 1 kvili tomu
vznikl vykaz cash flow, ktery umoziuje oddélené posoudit vyvoj stavu penéznich prostredkii
podnikil vytvofenych vynosy a identifikovat uziti a priméarni zdroje téchto penéz. Na zaklad¢
tohoto tiibilan¢niho systému muzeme rozliSit 4 zakladni typy operaci s odliSnym dopadem na
cash flow (Dluhosova, 2006):

a) Ziskoveé i penézn¢ ucinné transakce.
b) Penézné ucinné transakce.

C) Ziskovée uc¢inné transakce.

d) Neziskové a nepenézné transakce.



Zavér

V dnesnim dynamickém ekonomickém prosttedi, kde si dovoli pifezit a prosperovat jen
jedny z nejsilnéjsich a nejzdravéjsich firem, je potiebné posuzovat vysledky firem v kontextu
odvétvi a daného podniku, ktery je analyzovan. Cash flow, jako nastroj finan¢ni analyzy, dava

odpovéd’ na to, odkud podnik bere penize, pro¢ se mu penize nedostavaji a jak jsou penize
pouzité.
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DEVELOPMENT OF EXPERTISE AND APPRAISAL -
THEORETICAL ASPECTS AND HISTORICAL EXCURSION

Michaela Turkova!, Eva Kalinova!

The Institute of Technology and Business in Ceské Budgjovice

Abstract

An expert is a person with special expertise and knowledge in the field. It is a
qualified person whose task is to provide independent and neutral assessments
based on this knowledge and skills. The first mention of expert activities dates
back to the 16th century. Thus, it is clear that the field of expertise and appraisal
has changed over the years, gaining a different direction, and forming it in its
present form. This article aims to introduce the basic theory of expertise and
appraisal and to make a historical excursion to the development of expertise and
appraisal both in the world and in the Czech Republic. It focuses in particular on
real estate valuation and its aspects and changes over the years.

Keywords: expertise and appraisal, valuation period, expert, expert opinion,
real estate valuation
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VYVOJ ZNALECTVi A OCENOVANI - TEORETICKE
ASPEKTY A HISTORICKY EXKURZ

Michaela Turkova!, Eva Kalinova!

1Vysoké $kola technicka a ekonomicka v Ceskych Budgjovicich

Abstrakt

Znalec je osoba se specidlnimi odbornymi znalostmi a védomostmi v daném
oboru. Jedna se o kvalifikovanou osobu, jejimz ukolem je poskytnout nezavislé a
neutralni hodnoceni zalozené pravé na téchto znalostech a védomostech. Prvni
zminky o znalecké ¢innosti jsou jiz z 16. stoleti. Je tedy jasné, ze obor znalectvi a
ocenovani se v prub¢hu let ménil, nabiral jiny smér a tvofil se do dnesni podoby.
Tento ¢lanek si klade za cil predstavit zékladni teorii znalectvi a oceflovani a
provést historicky exkurz pravé do vyvoje znalectvi a ocefiovani ve svété i v CR.
Zamgétuje se zejména na ocenlovani nemovitosti a jeho aspekty a zmény v pribéhu
let.

Klicova slova: znalectvi a ocetiovani, oceflovaci obdobi, znalec, znalecky
posudek, oceniovani nemovitosti

Uvod

V tvodu je pfedstavena osoba znalce, v kratkosti jsou zminény typy znaleckych Ustavl a
popsan je téz znalecky posudek. Clanek si klade za cil predstavit teorii zakladni teorii
znalectvi a ocenovani a provést historicky exkurz do vyvoje znalectvi a oceniovani ve svete |
v CR.

Znalec

»Znalcem je ve smyslu zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozd¢jsich predpisti, osoba, kterou do této funkce jmenoval pro konkrétni obor, odvétvi a
specializaci ministr spravedlnosti nebo pfedseda krajského soudu v rozsahu, v némz k tomu
byl ministrem spravedlnosti povéten. Informaci o tom, zda je konkrétni osoba znalcem c¢i
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nikoliv, je mozné ovéfit v seznamu znalc a tlumocniki, ktery vede Ministerstvo
spravedInosti a uvefejiiuje jej na svych internetovych strankach™ (O znalecké Cinnosti, 2018,
s. 1).

Musil, Kratochvil a Samal a kol. (2007) uvadi, Ze v piipadé znalce se jedna osobu se
specialnimi odbornymi znalostmi a védomostmi v urCitém oboru, ktera tyto své znalosti a

roNs

védomosti vyuziva k objasnéni skutecnosti diilezitych pro trestni fizeni.

Cisarova a Fenyk a kol. (2006) pak definuji znalce jako osobu rozdilnou od procesnich
stran a organll ¢innych v trestnim fizeni, kterd se v trestnim fizeni pfibira za tim ucelem, aby
na podkladé svych odbornych znalosti poskytla isudek o skutecnosti pro trestni fizeni, jejiz
objasnéni takovych odbornych znalosti vyzaduje.

Bélohlavek a Hotova (2011) definuji znalce jako kvalifikovanou osobu, jejiz zvlastni
znalosti a zkuSenosti v ur¢itém oboru piekracuji béznou kvalifikaci a znalosti primérné
osoby, a jejimZ ukolem je poskytnout soudu nezdvislé a neutrdlni hodnoceni zalozené na
jejich odbornych znalostech, a to na podkladé urc¢itych vymezenych skutkovych okolnosti.

Jelinek a Kkol. (2011) de facto uvadi, ze znalce lze zafadit mezi strany trestniho Fizeni,
nebot’ znalci jsou Cinitelé, ktefi vykonavaji vliv na fizeni a kterym zakon k uskute¢néni tohoto
vlivu poskytuje urcitd procesni prava nebo uklada urcité procesni povinnosti.

Znalecky ustav

Znaleckym ustavem je pravnicka osoba nebo jeji organizacni slozka, ktera se specializuje
na znaleckou ¢innost.

Znalecké ustavy jsou dvojiho typu. Prvni typ znaleckych ustavl jsou prévnické osoby,
které se zabyvaji pouze znaleckou ¢innosti, jde o jejich hlavni pfedmét podnikani.

Do druhého typu znaleckych ustavt se fadi naptiklad vysoké Skoly, nemocnice, nebo jiné
vyzkumné instituce, které vykonavaji v danych oborech védeckovyzkumnou ¢innost. Tyto
ustavy poskytuji jen zvlasteé obtizné znalecké posudky ve slozitych piipadech, kdy je
zapotiebi kolektiv specializujicich se odborniki (O znalecké ¢innosti, 2018).

Znalecky posudek

Znalecky posudek je jednim z moznych pouzitych ditkazii v soudnim, nékdy i ve spravnim
fizeni, jehoz Gcelem je ziskat informace, které jsou pro dané fizeni podstatné a které zavisi na
odbornych znalostech. Vypracovava jej znalec, zhodnoceni je ale ukolem soudce nebo jiné
osoby, kterd vede fizeni. Znalci nepfislusi provadét hodnoceni dikazl a fesit pravni otazky.

V ramci fizeni rozliSujeme tzv. ,,odborné vyjadieni a ,znalecky posudek®. Je-li k
objasnéni skutecnosti dilezité pro fizeni tfeba odbornych znalosti, vyzada si organ pouze
odborné vyjadieni. Jestlize pro sloZitost posuzované otdzky takovy postup neni postacujici,
pfibere organ ¢inny v fizeni znalce (O znalecké ¢innosti, 2018).

Historie a vyvoj znalectvi ve svété a v CR

Prvni zminky o znalecké Cinnosti 1ze dohledat az v 16. stoleti, kde se objevuji takzvané
odborné osoby, které byly zvany do procesniho fizeni. Prvni zminky lze najit v dobé
inkvizice, avSak jen velmi sporadicky, navic v takovych piipadech zastdvaji jen méné
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dalezitou ulohu. Z pocatku se tedy mtizeme setkat se znaleckym dokazovanim ptfedev§im v
oblastech trestniho prava (Brada¢, Krejcit a Hallerova, 1999).

Pokrok se uskutecnil na pielomu 18. a 19. stoleti, kde se poprvé formuje vyraz znalé
osoby, které byly napomocny soudu a jejich posudky se povazovaly za svédecké vypovédi.
Tito znalci byli evidovani a prvni zachovana evidence stalych znalc pochézi z roku 1787
(Skoch, 2011).

V roce 1873 byla trestnim fadem uzdkonéna ucast odborniki u soudu a vydan zakonik,
ktery byl vydan cisafem Josefem II. Tento zékonik platil v lehce pozménéné formé na nasem
tizemi je$té v dobé Ceskoslovenska az do roku 1950. Déle pak vyplynula potfeba vy¢lenéni
znaleckého posudku jako samostatného druhu soudniho dikazu. To bylo uzidkonéno v
ceskych zemich v roce 1950. Kde se vSak vzala nutnost zvat k soudnimu fizeni odborniky,
velice dobfe vysvétluji Bradac, Krejc¢it a Hallerova (1999, s. 25): ,,Potieba odborného
znaleckého dokazovéani vyvstala az s rozvojem oblasti lidské Cinnosti, kterych se toto
dokazovani tykalo. Az nekteré z nich dosdhly tirovné, kterd jiz nebyla pro soudce postizitelna,
vznikla potfeba ptibrat k vysvétleni odborniky.*

Obor, ktery nejvice potieboval posudky soudnich znalcti, vzdy byl a bude soudni 1ékatstvi,
kde byla nutnost posudki opravdu velka. Soudni znalectvi neslouZilo jen k objasnéni pficin
umrti obéti, ale byly zde zapojovany obory jako toxikologie, biochemie a lékaiska chemie
(Bradac, Krej¢it a Hallerova, 1999).

Pokud se vratime zpét k seznamu znalct, stejné jako je tomu dnes, i tehdy musel znalec
splnit urcitd kritéria pro zapsani do seznamu. Mezi hlavni podminky patfil minimalni vék 30
let, svépravnost a samoziejme odborna zptisobilost.

»Zasadni pravni upravou byl Zikon ¢.167/1949 Sb., o stalych pfiseznych znalcich a
tlumoc¢nicich, ktery sjednotil nejen vSechny jednotlivé seznamy znalct, ale také zptisob jejich
jmenovani. Pro kontrolu znalecké ¢innosti byla zavedena povinnost vést si znalecké deniky,
kdo tuto povinnost porusil, hrozila mu sankce — v nejhorSim piipadé zbaveni Uradu. Dalsi
zékonna uprava (zak. €. 47/1959 Sb.) korespondovala s tehdejSimi statnimi poméry a
politickou situaci, nebyla pfili§ kvalitni a vydrzela tak pouze do roku 1967.* (Bradac, Krejcit

a Hallerova, 1999, s. 26).

Tyto upravy meély za nasledek prodlouzeni lhiit zpracovani znaleckych posudki, zhorSeni
jejich kvality. Znalci se v postech velmi Casto stfidali a nenabyvali potfebnych zkuSenosti, coz
meélo za nasledek nekvalitni prace znaleckych ustavlii a organizaci. Také odménovani za
znaleckou Cinnost nebylo zcela v potfaddku. Proto Uprava vydrzela do roku 1967, kdy byla
znaleckd a tlumocnickd Cinnost upravena zdkonem ¢. 36/1967 Sb. a provadéci vyhlaskou
Ministerstva spravedlnosti &. 37/1967 Sb., ktery plati do této doby (Skoch, 2011).

Ocenovani

Slovo ocetiovani méa nasledujici vyznamy (Cervena a kol., 1998):

e urcovani ceny, hodnoty v penézich,
e kritické hodnoceni a posuzovani,

e ud¢lovani cen,

e pochvalné uznani hodnoty.
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Pokud se budeme pohybovat pouze v rovin¢ vyznamu uréovani ceny, hodnoty v penézich,
je v ekonomickém oboru velmi Casté ocefiovani nemovitosti, které ve své historii proslo
n¢kolika zménami.

V soucasném ocenovani existuji dvé zékladni roviny, které kromé pouzivanych metod se
1181 1 institutem zpracovatela.

Administrativni cena

cena nemovitosti stanovena podle cenového predpisu,

vyslednym produktem takového ocenéni je znalecky posudek zpracovany podle
cenového predpisu platného v té které dobg,

platnost ptislusné vyhlasky v dnesnich podminkach v ¢eské republice je piiblizné 1
rok,

zpracovani takového znaleckého posudku je znaleckym ukonem, muze jej podat
pouze znalec jmenovany podle zdkona o znalcich a tlumoc¢nicich a musi obsahovat
predepsané nalezitosti.

Nalezitosti znaleckého posudku:

soupis pouzitych podkladi,

datum, ke kterému je nemovitost ocefiovana,
dokumentace skute¢nosti,

samotny nalez — tedy piesny popis toho co je ocefiovano,
zpusob ocenéni — pouzité metody,

samotnd analyza a vypocet kone¢né ceny,

rekapitulace.

Znalecky posudek musi byt opatfen tzv. znaleckou doloZkou, ktera uvadi, pro jaké obory,
pod jakym cislem jednacim, kterym soudem a kdy byl pfislusny znalec znalcem jmenovan.
Podpis a oficidlni razitko znalce je samoziejmosti.

Stanoveni ceny obvyklé

nejde o znalecky posudek,

vysledny produkt nazyvan jako trzni ocenéni nebo stanoveni obvyklé ceny,
vypocet: neexistuje pevny piedpis a pouZziti metody zalezi na posouzeni a odborné
erudici znalce ¢1 odhadce,

neni mnohdy moZzné rozpoznat pouZitou metodu,

vychodiska pro metody jsou razné zkreslovana a prizplisobovana potiebam
kone¢ného ocenéni,

Casto 1 chybi samotny popis pfedmétu ocenéni — takze piipadny zdjemce o
informace z takového ocenéni jen tézko mize vytvofit svllj vlastni ndzor na
skute€nou hodnotu nemovitosti tieba z pohledu jeho uzZitnych potieb (Ocenovani
nemovitosti pro bydleni — moznosti a trendy, 2013).
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Historie ocenovani nemovitosti

Historicky vyvoj ocefiovani nemovitosti mizeme rozdélit na dva velké celky:

1. Ocenovani podle ptedchozich cenovych piedpisi (1897 — 31.10.1994).
2. Ocenovani podle soucasnych cenovych predpist (1.11.1994 — soucasnost).

Dale pak je mozno na historicky vyvoj ocefiovani nemovitosti nahlizet ze dvou riznych

pohledi:

1. Hledisko volnosti tvorby cen nemovitosti.

2. Hledisko metodické piibuznosti piedpist pro ocenovani.

Ocenovaci obdobi z hlediska volnosti tvorby cen nemovitosti

Z hlediska volnosti tvorby cen bychom mohli historicky vyvoj oceniovani nemovitosti

rozd¢€lit do 4 ¢asovych etap (Smolek, 2009):
1. Etapa 1897 —20.6.1939

e charakteristicka volnou tvorbou cen nemovitosti,

e cena byla ovlivnéna pouze nabidkou a poptavkou na trhu s nemovitostmi.

2. Etapa 20.6.1939-30.4.1964:

e v tomto obdobi byly ceny nemovitosti fizeny centralnim orgidnem statu — tzv.

regulovana tvorba cen.
3. Etapa 1964-1990:

e obdobi centraln¢ direktivni tvorby cen nemovitosti,

e trh s nemovitostmi v tomto obdobi uz v podstaté neexistoval,

e ceny byly ur€ovany centralnimi organy statu,

e stanovené ceny byly jednotné a plosné na celém tzemi republiky,

e ceny nemovitosti byly stejné na vesnici jako ve méste.

4. Etapa od roku 1990:

e v tomto obdobi dochazi ke zméné spolecenskych pomért, které vedou k piechodu
od centralné direktivni tvorby jednotnych cen k volné tvorbé cen nemovitosti.

Obrazek ¢. 1 ptfinaSi prehled ocenovacich obdobi z hlediska volnosti urCeni ceny

nemovitosti.

Tabulka 1: Oceniovaci obdobi z hlediska volnosti ur€eni ceny nemovitosti

20.6.1939
1.6.1953

| Volna tvorba cen 1L

1.5.1964

Regulovana.cena

1990

Zdroj: Weigel (2012).
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Ocenovaci obdobi z hlediska metodické pribuznosti piedpisii pro ocefiovani

Pokud se na stejné obdobi podivame z hlediska metodické podobnosti ocenovacich
predpist, pak je mozno tento Casovy usek rozdélit na ¢tyii zakladni oceniovaci obdobi:

1. 1897 —30.4.1964: 1. ocenovaci obdobi
e obdobi pIné politickych a hospodarskych udalosti a zvratii, coz se samoziejmé
projevi i v legislativé a ekonomice zem¢, potazmo v oceflovani nemovitosti,
e 1. Nafizeni ministra prav, véci vnitra a orby o odhadu nemovitosti, s ucinnosti od
1.8.1897 do 15.7.1933,
e 2. VIadni nafizeni o odhadu nemovitosti v fizeni exekucnim, které bylo ucinné od
16.7.1933 do 30.4.1964 (s fadou omezeni),
e v tomto obdobi byla cena ur¢ovana nabidkou a poptavkou na trhu nemovitosti, tzn.
jde o takzvané obdobi ,,volné tvorby cen®,
cena nemovitosti se stanovovala:
o podle nat. &. 175/1897 R.z.,
o aod roku 1933 podle vl. nat. ¢. 100/1933 Sb. z. a n. (Smolek, 2009).

Obrazek ¢. 2 je prehledem ocefiovacich obdobi z hlediska metodické ptibuznosti predpisit
pro ocenovani nemovitosti.

Obrazek 2: Oceilovaci obdobi z hlediska metodické ptibuznosti pfedpisit pro ocenovani
nemovitosti

20.6.1939
1.6.1953

b - ————-
30.4.1964
31.12.1984
31.10.1994

1854
1897

2009

u"‘ ' o

Zdroj: Weigel (2012).

2. 1.5.1964-31.12.1984: II. ocetiovaci obdobi
e charakteristické, Ze §lo o obdobi ,,socialistické vystavby*,
e zpocatku byly Ceské zemé a Slovensko souéasti jedné republiky, od roku 1969 se
pak obé republiky déli na dvé samostatné federativni republiky,
e zakladni ocenovaci piedpisy této doby byly:
o Vyhlaska €. 73/1964 Sb., o cenach staveb v osobnim vlastnictvi a o nahradach
pfi vyvlastnéni nemovitosti, s t€innosti od 1.5.1964 do 31.5.1969,
o Vyhlaska ¢. 43/1969 Sb., o cenach staveb v osobnim vlastnictvi a o ndhradach
pii vyvlastnéni nemovitosti, s uc¢innosti od 1.6.1969 do 31.12.1984 (Smolek,
2009).

Obrazek €. 3 zobrazuje Casovou osu II. ocenovaciho obdobi a zikladni pfedpisy pro
oceniovani nemovitosti.
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Obrazek 3: II. ocenovaci obdobi a zakladni pfedpisy pro ocefiovani nemovitosti

-
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2 - Vyhl. & 43/1969 Sb
3 - vymeér CCU & 315/126/78
4 - Vymér CCU &. 120/47/79
5 - Vymeér CCU &. 982/80

Zdroj: Weigel (2012).

3. 1.1.1985-31.10.1994: III. ocenovaci obdobi
e obdobi, ve kterém dochazi k velkym politickym a hospodafskym zvratim,
e obdobi v némZ jeden politicky a hospodaisky systém je nahrazen jinym —
protichidnym systémem,
e ovlivnén i trh s nemovitostmi a jejich oceiovani,
e zakladnimi oceniovacimi piedpisy pro toto obdobi byly:

o Vyhlaska €. 128/1984 Sb., o cenach staveb, pozemkd, porostli, thraddch za
zfizeni prava osobniho uZivani pozemkl a nahradich za docCasné uZivani
pozemki, s Gc¢innosti od 1.1.1985 do 31.12.1988,

o Vyhlaska ¢. 182/1988 Sb., o cenédch staveb, pozemkl, trvalych porostd,
uhradach za ziizeni prava osobniho uzivani pozemkl a ndhradach za docasné
uzivani pozemkd, s uc¢innosti od 1.1.1989 do 31.10.1991 a jeji tfi novelizace:

— Vyhléaska €. 316/1990 Sb., s ucinnosti od 1.9.1990 do 31.10.1991,
— Vyhléaska €. 589/1990 Sb., s ucinnosti od 1.1.1991 do 31.10.1991,
— Vyhléaska €. 40/1991 Sb., s uc€innosti od 21.1.1991 do 31.10.1991,

o Vyhlaska ¢. 393/1991 Sb., o cenach staveb, pozemki, trvalych porosti,
uhradach za zfizeni prava osobniho uzivani pozemkl a ndhradach za docasné
uzivani pozemkl, s ucinnosti od 1.11.1991 do 31.10.1994 a jeji dvé
novelizace:

— Vyhléaska ¢. 110/1992 Sb., s u¢innosti od 24.3.1992 do 31.10.1994,
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—  Vyhlaska & 611/1992 Sb., s t¢innosti od 1.1.1993 do 31.10.1994 (Smolek,
2009).

Casova osa III. ocenovaciho obdobi a zékladni pfedpisy pro ocenovani nemovitosti jsou
uvedeny na obrazku ¢. 4.

Obrazek 4: I11. ocenovaci obdobi a zdkladni ptedpisy pro ocenovani nemovitosti
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Zdroj: Weigel (2012).

4, 1.11.1994 — soucasnost: IV. ocenovaci obdobi
e ve IV. ocenovacim obdobi uz zacCindme ocenovat podle soucasnych cenovych
predpist (jde vlastné o predpisy, které plati dodnes, nebo jsou svou metodikou tém
dne$nim velmi podobné),
e zakladnimi oceniovacimi piedpisy pro toto obdobi byly:

o Vyhlaska ¢. 178/1994 Sb., o ocenovani staveb, pozemkil a trvalych porosti,
s ucinnosti od 1.11.1994 do 31.12.1995 a jeji novela:

- Vyhlaska €. 295/1995 Sb., s u¢innosti od 1.1.2006 do 31.12.1997,

o Zékon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, s G€innosti od 1.1.1998 a
provéadéci vyhlaska €. 279/1997 Sb. k tomuto zdkonu, s u€innosti od 1.1.1998,
ktera byla ctytikrat novelizovana:

— Vyhléaskou €. 127/1999 Sb., s ucinnosti od 1.7.1999,
— Vyhléaskou ¢. 173/2000 Sb., s ucinnosti od 1.7.2000,
— Vyhlaskou ¢. 338/2001 Sb., s uc¢innosti od 1.10.2001,
— Vyhlaskou ¢. 325/2002 Sb., s uc¢innosti od 19.7.2002,
o Provadéci vyhlaska ¢. 540/2002 Sb. k zakonu 151/1997 Sb. a jeji novely:
— Vyhléska €. 452/2003 Sb., s t¢innosti od 1.1.2004,
— Vyhléska ¢. 640/2004 Sb., s uc¢innosti od 1.1.2005,
— Vyhléaska €. 617/2006 Sb., s tc¢innosti od 1.1.2007,
o Provadéci vyhlaska €. 3/2008 Sb. k zdkonu 151/1997 Sb. a jeji novela:
— Vyhlaska €. 456/2008 Sb., s tcinnosti od 1.1.2009 (Smolek, 2009).
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Ocenovani nemovitosti v soué¢asné dobé

V soucasné dobé¢ se ocenuje podle zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, ve znéni
zakona ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb. a ¢. 257/2004 Sb. a ¢. 296/2007 Sb. a vyhlasky
Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlagky ¢. 456/2008 Sb. Tento
zpusob ocenovani je vyuzivan predevs§im pro danové ucely.

Od roku 1989 je u nas pouzivan také trzni zptisob ocetiovani. Tento zplsob se pouziva,
pokud chceme stanovit redlnou cenu nemovitosti. Stejné tak jako administrativni zplsob
ocenovani i trzni zplsob se fidi zdsadami stanovenymi zakonem ¢. 151/1997 Sb., avSak
neexistuje zadny stanoveny postup vypoctu této ceny. Kazda instituce (napt. banky — zaruky),
ktera potfebuje znat trzni cenu nemovitosti, si vytvari vlastni metodiku stanoveni této ceny.

Ocenéni administrativnim zptisobem je povazovano za objektivnéj$i nez ocenéni trzni,
nicméné velmi ¢asto je toto ocenéni zna¢né vzdaleno opravdové trzni cené (Smolek, 2009).
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FINANCIAL ANALYSIS OF THE AVERAGE FORESTRY AND
LOGGING ENTERPRISE

Jakub Horak!

1University of Zilina

Abstract

The field of forestry and logging is generally considered to be a basic and very
important branch of the national economy. It belongs to the primary sector and is
characterized by a great dependence on natural conditions, the time difference
between production and other working processes or seasonality. Financial analysis
tools can be used to measure the financial characteristics of businesses operating
in this field. This article aims to determine the financial characteristics of the
average forestry and logging enterprise in the Czech Republic and, on the basis of
the findings, to carry out a financial analysis of this average enterprise. Data
(financial statements - balance sheet, profit and loss account, cash flow statement)
from the Albertina database for 2012-2016 are used. An analysis of absolute
indicators and an analysis of ratios are carried out. On the basis of the information
found, it can be argued that the forestry and logging industries are not financially
sound and prosperous in the Czech Republic.

Keywords: financial analysis, forestry and logging, ratio indicators, absolute
indicators, financial health
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FINANCNI ANALYZA PRUMERNEHO PODNIKU
ZABYVAJICIHO SE LESNICTVIM A TEZBOU DREVA

Jakub Horak*

17ilinska univerzita v Ziling

Abstrakt

Obor lesnictvi a tézby dieva je obecné povazovan za zdkladni a velmi dilezity
obor narodniho hospodaistvi. Svym charakterem patii do primarniho sektoru a
vymezuje se znac¢nou zavislosti na pfirodnich podminkach, ¢asovym rozdilem
mezi vyrobou a dal§imi pracovnimi procesy ¢i sezonnosti. K méfeni finan¢nich
charakteristik podnikd pusobicich v tomto oboru lze vyuzit nastroje financ¢ni
analyzy. Tento ¢lanek si klade za cil stanovit finan¢ni charakteristiky pramérného
podniku zabyvajiciho se lesnictvim a t&zbou dieva v Ceské republice a na zakladé
zjisténych 0daji provést financni analyzu tohoto primérného podniku. Pouzita
jsou data (finan¢ni vykazy — rozvaha, vykaz zisku a ztraty, vykaz cash flow)
z databaze Albertina za roky 2012-2016. Je provedena analyza absolutnich
ukazatelti a analyza pomérovych ukazateli. Na zékladé zjisténych informaci lze
tvrdit, Ze odvétvi lesnictvi a téZby dfeva neni v Ceské republice finanéné zdravé a
perspektivni.

Klicova slova: finan¢ni analyza, lesnictvi a t&7ba dieva, pomérové ukazatele,
absolutni ukazatele, finan¢ni zdravi

Uvod

Lesni Cinnosti se zaméiuji na tfi hlavni odvétvi hospodaistvi: zemédélstvi, primysl a

sluzby. Kromé toho se zamé&fuji na tfi instituciondlni sektory: sektor nefinan¢nich podnikd,
sektor domdacnosti a sektor vladnich instituci, dva vlastnické sektory: vefejny nebo soukromy
¢i mnoho kooperacnich odvétvi: lesni dfevo, surové materialy atd. S ohledem na misto a
ulohu lesniho hospodafstvi z hlediska teorie tii sektori je potfeba uvést, Ze vétSina patii do

primarniho sektoru, tedy do zeméd¢lstvi (Szramka, Starosta-Grala a Adamowicz, 2016).

Lesnictvi je v Ceské republice charakterizovano biologickou vyrobou, tedy projevuje se

vysokéd zavislost na pfirodnich podminkach, Casovy rozdil mezi vyrobou a souvisejicimi
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pracovnimi procesy, dlouhymi vyrobnimi cykly, poptdvkami po velkych zasobach vlastni
produkce a sezonnosti (Leva aj., 2016). To vSe doklada i aktudlni problematika klirovcové
kalamity, ktera je dle odbornikii nejhorsi v historii. Jde o mimotddnou kalamitu, jejiz
ekologické a ekonomické dopady jsou obrovské. Zpracovatelé dieva nemaji na zpracovani tak
velkého mnozstvi napadené dievni hmoty kapacity, navic se téz zcela zastavil vyvoz ¢eského
diivi (diky ktirovcovym tézbam i v dalSich statech).

Produktivita oboru lesnictvi je v Ceské republice nizka. Rist produktivity je podle
Vnouckové aj. (2014) dan predev§im zintenzivnénim cinnosti, tedy pokud jde zejména o
kvalitativné intenzivni vstupy, a také piislusSné zaméstnance a manazery lesnickych
spole¢nosti.

Lesnictvi je dulezitym zékladnim i spolecenskym oborem. Vzhledem k nedostate¢né
struktufe lesniho fondu, nerovnovéze v ekonomickém rozvoji, asymetrickym informacim a
nékterym vnitinim omezenim v samotném lesnictvi je podle Chena a Jianga (2011) mezera
mezi nabidkou a poptavkou hlavni pfekdzkou rozvoje lesnictvi. Podstatné je také zachovat
biologickou rozmanitost (Burivalova, 2014).

Finan¢ni analyza mlze byt obecné v lesnim hospodarstvi vyuzita k hodnoceni
alternativnich moznosti managementu, jako je napfiklad rozhodnuti ofezat stromy, aby bylo
produkovano cisté dievo vyssi hodnoty, nebo nechat porosty neopracované pro vyrobu
strukturniho dfeva. Finan¢ni analyza mize byt pouzita také pro ¢asové rozvrzeni aktivit nebo
k posouzeni zpracovani dieva ¢i marketingovych aktivit (Harrison a Herbohn, 2016).

Bez ohledu na tucel, pro ktery se analyza provadi, je nezbytné, aby byla provedena
dikladné, jinak hrozi vyvozeni chybnych zavért tykajicich se investic do lesnictvi a
managementu tohoto oboru (Harrison a Herbohn, 2016). K tomu existuji rizné pocitacové
nastroje. Ty mohou slouzit pro rychlé vypocty meéfitek financni vykonnosti lesnictvi,
automatizaci nastaveni potiebnych pro analyzy, ptizptsobeni nakladt a dalSich parametrd,
ristové modely ¢i pro srovnavaci analyzu mezi alternativami (Zobrist, Comnick a McCarter,
2006).

Velmi zajimavé popisuji a zkoumaji soucasné modelové ptistupy pro predikci riistu a
vynosu lesnictvi Wiskittel aj. (2011). Poskytuji nastroje pro vyhodnocovani a kalibraci
ristovych a vynosovych modeld a nacrtavaji postupy nezbytné pro vyvoj takovych modela.

Cilem ¢lanku je stanovit finanéni charakteristiky praimérného podniku zabyvajiciho se
lesnictvim a t&Zbou dfeva v Ceské republice a na zakladé zjisténych udajii provést finanéni
analyzu tohoto primérného podniku.

Data a metody

Data pro analyzu budou pochazet z databaze Albertina, pfi¢emz se jedna o informace o
podnicich plsobicich v oblasti lesnictvi a t€Zby dieva, tedy sekce ,,A“ (zemé&délstvi, lesnictvi,
rybafstvi) odvétvove klasifikace ekonomickych ¢innosti CZ NACE. Konkrétné budou vyuZita
data z podskupiny 02 (Lesnictvi a tézba dieva).

Déle je pro analyzu zapotiebi ¢asova fada péti po sobé jdoucich hospodaiskych rokl. Pocet
podnikt tak bude pro jednotlivé roky analyzy nasledujici:

e 1ok 2012: 569 podnikii,
e 1ok 2013: 522 podnikd,
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e rok 2014: 524 podniki,
e 1ok 2015: 516 podnikii,
e 1ok 2016: 427 podnika.

Analyza vyzaduje potiebu vykazi financni zavérky, konkrétné tedy rozvahy a vykazy
ziskl a ztrat vSech uvedenych podnikli ve zminovanych 5 po sob¢ jdoucich letech. Finanéni
charakteristiky primérnych podnikli uré¢ime primérem hodnot uvedenych v jednotlivych
polozkach vSech zkoumanych podnikti v daném roce. Samoziejmé, primérnd hodnota se
muze jevit jako nevhodna. Dano je to tim, ze obecné mohou extrémni hodnoty na obou pdlech
Skaly vychylit vysledek na jednu ¢i druhou stranu. Diky tomu se pak ¢asto pouziva bud'to
nékterd z modifikaci priméru (napf. primér harmonizovany) nebo dale modus ¢i median.
V tomto ptipad¢ to ale neni zcela nutné. Soubor vykazuje dostatecné mnozstvi dat, diky
cemuz lze predpokladat, ze extrémni hodnoty budou existovat na obou stranich sSkaly a ze
jejich Cetnost vyznamné neovlivni vysledek. Po ziskani finan¢nich vykazi primérného
podniku vénujiciho se t&7bé a dobyvani v Ceské republice, bude provedena analyza s cilem
zhodnotit finan¢ni zdravi tohoto podniku.

Bude provedena analyza absolutnich ukazatelii a analyza pomérovych ukazateli. Analyza
absolutnich ukazateli bude zkoumat vyvoj vybranych veli¢in v Case a strukturu v ¢ase. Co se
tykd rozvahy, zde bude podrobena analyze hlavné bilan¢ni suma, kdy zasadni bude jeji pohyb
nahoru ¢i dolt a koneény trend. Dale pak bude zkoumana struktura aktiv a pasiv v ¢asovém
useku let 2012-2016. Vykaz ziskl a ztrat bude analyzovan z pohledu vyvoje ptidané hodnoty
v ¢ase. Vhodny bude déle i prizkum struktury zisku podniku, tedy jak je tvofen provozni,
finan¢ni a mimotadny vysledek hospodateni. V ramci pomérovych ukazatelt se bude jednat o
nasledujici:

1. Ukazatele rentability:
a. ROA (Rentabilita celkovych aktiv = Zisk pfed zdanénim a uroky / Aktiva),
b. ROS 1 (Rentabilita trzeb = Zisk pted zdanénim a uroky / Trzby),
c. ROCE (Rentabilita investovaného kapitdlu = Zisk pted uroky a zdanénim /
Vlastni kapital + Dlouhodoby dluh),
ROE (Rentabilita vlastniho kapitalu = Zisk po zdanéni / Vlastni kapital),
ROS 2 (Rentabilita trzeb = Zisk po zdanéni / Trzby),
Rentabilita z vlastnich finan¢nich zdrojii = Cash flow / Vlastni kapital,
Mzdova narocnost trzeb I = Mzdy / Trzby,
h. Mzdova narocnost trzeb I = Osobni naklady / Trzby.
2. Ukazatele aktivity:
a. Obrat aktiv = Trzby / Aktiva,
Obrat zasob = Trzby / Zasoby,
Doba obratu aktiv = Aktiva / (Trzby / 360),
Doba obratu zasob = Zasoby / (Trzby / 360),
Doba inkasa pohledédvek = Pohledavky / (Trzby / 360),
f. Doba splatnosti kratkodobé zavazkt = kratkodobé zavazky / (Trzby / 360),
3. Ukazatele zadluzenosti:
a. Equity Ratio = Vlastni kapital / Aktiva,
b. Debt Ratio I. = Zavazky / Aktiva,
c. Debt Ratio II. = ((Zavazky + Ostatni pasiva) / Aktiva,
d. Debt Equity Ratio = Zavazky / Vlastni kapital,
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e. Urokové kryti I. = Zisk pied turoky a zdanénim / Uroky),

f.  Urokové kryti II. = ((Zisk pfed troky a zdanénim + Odpisy) / Uroky),

g. Cash Flow / ((Cizi zdroje - Rezervy) / 360),
4. Ukazatele likvidity:

a. Cisty pracovni kapital = (Ob&zna aktiva - Kratkodobé zavazky),
Pracovni kapital na aktiva = ((Obézna aktiva - Kratkodobé zavazky) / Aktiva),
Ukazatel kapitalizace = (Dlouhodoby majetek / Dlouhodoby kapital),
Celkova likvidita = (Obézna aktiva / Kratkodobé zavazky),
Bézna likvidita = ((Kratkodobé pohledavky + Finan¢ni majetek) / Kratkodobé
zavazky),
Penézni likvidita = (Finan¢ni majetek / Kratkodobé zavazky),
Doba splatnosti kratkodobych zavazki = (Kratkodobé zéavazky / (Trzby /
360)).

T o0 o

o

Vysledky

Jako prvni byla provedena analyza absolutnich ukazatell, konkrétné jednotlivych polozek
rozvahy. Zkracenou verzi rozvahy (aktiv) primérného podniku nabizi tabulka ¢. 1. VSechny
finan¢ni tidaje jsou v prispévku uvedeny v tis. K¢.

Tabulka 1: Zkracena verze rozvahy pramérného podniku — aktiva

AKTIVA 2012 2013 2014 2015 2016

AKTIVA CELKEM 149823 | 201993 | 192861 | 187779 | 214796
A POHLEDAVKY ZA UPSANY VLASTNI 5 1 1 55 1

KAPITAL
B. DLOUHODOBY MAJETEK 149823 | 160312 | 153355 | 155197 | 177 417
B.I. Dlouhodoby nehmotny majetek 1096 1090 831 800 983
B.1l. | Dlouhodoby hmotny majetek 136370 | 149741 | 145996 | 148712 | 170456
B.11l. | Dlouhodoby finanéni majetek 12 357 9482 6 528 5684 5979
C. OBEZNA AKTIVA 37 409 41 092 39002 32 002 36 619
C.l Zasoby 2 854 3101 2711 433 3659
C.1l. | Dlouhodobé pohledavky 199 214 208 57 249
C.11. | Kratkodobé pohledavky 11 056 12 428 10 565 11 287 14 764
C.1V. | Finanéni majetek 23 301 25 349 25518 20 225 17 947
D. OSTATNI AKTIVA - piechodné uéty aktiv 484 588 503 525 758
D.l. Casové rozlieni 484 588 503 525 758

Zdroj: Autofi.

Zkracend verze rozvahy, konkrétné zdroje kryti — pasiva primérného podniku, je uvedena
Vv tabulce €. 2.

Tabulka 2: Zkracena verze rozvahy prumérného podniku — pasiva

PASIVA 2012 2013 2014 2015 2016

PASIVA CELKEM 187718 | 201994 192 860 187 779 214 796
A VLASTNI KAPITAL 160498 | 171277 171 213 164 693 189 536
Al Zékladni kapital 33930 37630 37 449 38 780 44 246
A.ll. | Kapitalové fondy 102265 | 111118 106 721 104 967 123792
A.lll. | Rezervni fondy a ostatni fondy ze zisku 10 413 11 907 10 761 6 984 6 560
A.l1V. | Hospodaisky vysledek minulych let 7410 1802 1903 2 396 3769
AV. Vyslec}ek hospodareni bézného tcetniho 647985 | 881957 | 14379.85| 1156525 | 1116941

obdobi (+/-)
B. CIZi ZDROJE 26712 30012 20939 22 304 24 224
B.I. Rezervy 7752 8 904 5787 5160 6416
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B.Il. | Dlouhodobé zavazky 1429 1595 1763 4426 1572
B.Ill. | Kratkodobé zavazky 12 517 15 486 10 283 8 820 12 213
B.1V. | Bankovni Gvéry a vypomoci 5015 4 027 3106 3898 4023
C. SaSSRATNI PASIVA - ptechodné ucty 508 705 709 783 1036
C.. Casové rozliseni 508 705 709 783 1036

Zdroj: Autofi.

Analyza absolutnich ukazatelii — zkracené vykazy — charakterizuji analyzovany podnik.
Jedna se o pomérné velky podnik S dlouhodobym majetkem ptesahujicim v roce 2016 177
mil. K& Obézna aktiva tvoii ve stejném roce necelych 37 mil. K¢, z toho pak pohledavky
tvoti 15 mil. K¢&. Podivame-li se na zdroje financovani, zjistime, ze vlastni kapital v roce 2016
prevySuje castku 189 mil. K¢ Déle mizeme vidét, ze cizi zdroje jsou vyrazné niz$i nez
vlastni kapital, a to o cca 165 mil. K. Ze ziskanych dat je patrné, Ze se objem aktiv a pasiv
pramérného podniku, oproti ostatnim rokiim v roce 2016, zvysil. Tuto skutecnost demonstruje
vyvoj bilanéni sumy podniku, ktery je znazornén na obrazku €. 1.

Obrazek 1: Vyvoj bilan¢ni sumy primérného podniku
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Zdroj: Autofi.

Bilan¢ni suma nabyvala v roce 2012 hodnoty atakujici castku témé&f 188 mil. K¢&. V dal$im
roce stoupla na necelych 202 mil. K¢, ptfi¢emZ v roce 2014, klesla o necelych 11 mil. K¢.
Z obrazku je patrné, Ze nejvetsi pokles nastal v roce 2015, kdy bilanéni suma klesla na ¢astku
187 mil. K¢. Nejvétsi nartst byl vSak zaznamenan v roce 2016, a to na ¢astku necelych 215
mil. K¢ (tedy meziro¢ni nartist o 28 mil. K¢.).

Pohyb aktiv je zndzornén na obrazku €. 2.
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Obrazek 2: Pohyb aktiv primérného podniku v jednotlivych letech

250 000
200 000 B
N 150 000
(@]
2 100 000
50 000
0
2012 2013 2014 2015 2016
m OSTATN[ AKTIVA 484 588 503 525 758
B OBEZNA AKTIVA 37409 41092 39002 32002 36619
B DLOUHODOBY MAJETEK 149 823 160312 153355 155197 177 417

Rok

m DLOUHODOBY MAJETEK ~ m OBEZNA AKTIVA  m OSTATNI AKTIVA

Zdroj: Autofi.

Ostatni aktiva jsou v celkovém souctu aktiv zastoupena minimaln€. Na obrazku je mozné
vidét rast obéznych aktiv v roce 2013 a dale pak v roce 2016. V letech 2014 a 2015 byl
zaznamenan pokles. Dlouhodoby majetek je na tom podobné. Pokles byl zaznamendn ovSem
jen v roce 2014, a to nijak vyrazny. Rist byl zaznamenan zejména v roce 2013 (o necelych 11
mil. K¢) a zejména v roce 2016 (oproti roku 2015 o vice nez 22 mil. K¢).

Strukturu pasiv primérného podniku znazornuje obrazek €. 3.
Obrazek 3: Struktura pasiv primérného podniku v jednotlivych letech
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Zdroj: Autofi.

Celkova suma pasiv klesala v roce 2014 s 2015, v letech 2013 a 2016 ovSem stoupala
(zejména z roku 2015 na rok 2016 o 27 mil. K¢). Objem ciziho kapitalu v roce 2016 vzrostl
oproti roku 2012, a to o téméf 44 mil. K&. Kratkodobé zavazky ve sledovaném obdobi, aZ na
pokles v roce 2014 a 2015, rostly — tedy rostla stala pasiva jako bezaplatny zdroj financovani.
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Objem vlastniho kapitalu klesl v letech 2013 a 2015 s mirnym vzestupem V roce 2014 o téméf
89 mil. K¢, vroce 2016 vzrostl o téméf 43 mil. K¢ na hodnotu 375 mil. K¢. Z obrazku je
patrné kolisani cizich zdrojii a vlastniho kapitalu. Kolisani pasiv zjevné zpusobuje stiidavy
rust a pokles hospodaiského vysledku.

Zkraceny vykaz ziski a ztrat primérného podniku je uveden v tabulce €. 3.

Tabulka 3: Vybrané polozky vykazu ziski a ztrat

Polozka 2012 2013 2014 2015 2016
I Trzby za prodej zbozi 6 037,77 | 6611,26 | 8036,92 | 8668,07 | 5787,79
A. | Néklady vynalozené na prodané zbozi 5172,45 | 5358,29 | 6629,39 | 7236,07 | 462922
+ | OBCHODNI MARZE 865 1253 1408 1429 588
Il. | Vykony 52 642 65 742 68 381 67 962 51 052
B. | Vykonova spotfeba 34152 45 809 45 669 45521 48 356
+ | PRIDANA HODNOTA 19 355 21187 24119 24 307 26 288

C. Osobni naklady 7615 8611 8 855 9015 10 486
D. | Dané a poplatky 443,47 491,18 463,83 453,95 509,39
E. Odpisy dl. nehmot. a hmotného majetku 228994 | 259552 | 255482 | 2631,25| 312843
* | PROVOZNI VYSLEDEK

HOSPODAREN( 8331 10 685 16 849 14 315 13 548
X. | Vynosové uroky 386,84 406,39 296,79 152,27 368,15
N. | Nakladové aroky 276,08 316,58 273,37 276,05 298,72
* | FINANCNI VYSLEDEK

HOSPODAREN( 328 398 187 -89 5
Q. | Dai z pfijmt za béZznou Cinnost 2171 2 283 2678 2 687 2449
** | VYSLEDEK HOSPODARENI ZA

BEZNOU CINNOST 6 480 8 802 14 367 11 545 11104
* | MIMORADNY VYSLEDEK

HOSPODAREN{ ° 22 14 18 0
T. Prevovd poodllu na vysledku hospodateni 5,40 474 1,55 210 65,62

spole¢nikiim
*** | Vysledek hospodareni za Gi¢etni obdobi 6 480 8 820 14 380 11 565 11 169

Vysledek hospodateni pied zdanénim 8 583 10 868 16 504 14 146 25

Zdroj: Autofi.

Vykony priimérného podniku v dlouhodobém hledisku mirné klesly z necelych 53 mil. K¢
vroce 2012 na t¢mét 51 mil. K¢ vroce 2016. Jde tak o pomérne zanedbatelny pokles,
pficemz v letech 2013 a 2014 byl zaznamendn pomérné zna¢ny rist vykont, v roce 2016
ovSem oproti témto rokiim pomérné znacny pokles. Jako zajimavé se, kromé& jinych, jevi
piedevsim dvé proménné, a to vyvoj pridané hodnoty (viz obrazek €. 4) a vyvoj provozniho
vysledku hospodateni (viz obrazek €. 5).
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Obrazek 4: Vyvoj ptidané hodnoty primérného podniku
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Zdroj: Autor.

Jak muzeme vidét z grafu, pridand hodnota konstantné beéhem sledovanych let stoupala,
z 19 mil K¢&. v roce 2012 az na 26 mil. K¢ v roce 2016.

Pro podnik a jeho budouci perspektivu je pak nejdalezitéjsi slozkou hospodaiského
vysledku urcité provozni hospodatsky vysledek. Ten vychazi z hlavni ¢innosti podniku. Jde o
veli¢inu, kterou podnik planuje a pro kterou vlastné existuje.

Obrazek 5: Vyvoj struktury hospodaiského vysledku primérného podniku
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Zdroj: Autofi.

V roce 2012 ¢inil provozni hospodatsky vysledek pies 8 mil. K&. O rok pozdéji vzrostl na
témer 11 mil. K¢, v roce 2014 dokonce na hodnotu téméi 17 mil. KE. V roce 2015 ovSem
klesl 0 2,5 mil. K¢, aby v roce 2016 poklesl o dalSich 800 tis. K¢ na hodnotu 13,5 mil. K¢&. Z
uvedenych hodnot vyplyva, Ze podnik ve sledovanych letech zaznamenava zpocatku
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pozitivni, pozdé&ji stagnujici, spiSe vSak negativni vyvoj, piedevsim tedy v letech 2015 a 2016,
kdy provozni hospodatsky vysledek klesal.

Tyto ne zcela optimalni vysledky se musi nutné projevit i ve vysledcich pomérovych
ukazateli. Tabulka ¢. 4 predstavuje vysledky ukazatelii rentability.

Tabulka 4: Ukazatele rentability

Ukazatel 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
ROA - Rentabilita celkovych aktiv (EBIT / AKT) 472%) 554%| 870% 768%| 015%
ROS 1 - Rentabilita trzeb (EBIT/T) 16,04%) 16,04% | 2282%) 1948%) 041%
ROCE - Rentabilita kapitilu (EBIT / (VK+DLK)) 519%| 612% 934%| 822% 016%
ROE - Rentabilita vlastnich kapitalu (CZ / VK) 404%) 515%) 840%| 7.02% 589%
ROS 2 - Rentabilita tzeb (CZ/T) 11,73% | 12,65%| 19,56 % | 15,62 % | 14,14 %
Rentabilita z vlastnich finan¢nich zdroji (CF / VK) 2,68% | 381% 683%)| 538% 457%
Mzdova naro¢nost trzeb | 945% | 8,53 % 829% 842%| 932%
Mzdova narocnost trzeb 11 (z celkovych osobnich nakladi) 13,79% | 1235% | 12,04%| 12,17%) 1327 %

Zdroj: Autofi.

Z tabulky ¢. 4 vidime, ze rentabilita se od roku 2012 do roku 2016 zna¢n€ ménila, v zavéru
obdobi vyrazné poklesla. Mzdova néaro¢nost nijak vyrazné neklesala, udrzela si pomérné

pfiznivou hodnotu.

Obrazek ¢. 6 dokumentuje vyvoj vybranych druhti rentability, konkrétn¢ rentability aktiv,
rentability vlastniho kapitalu a rentability investovaného kapitalu.

Obrazek 6: Vyvoj ROE, ROCE a ROA
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jak moc ¢i naopak malo zhodnotil podnik jim vloZeny kapital. Obecné porovnavame vysledek
s obdobnymi investi¢nimi pfilezitostmi na trhu — tedy investiénimi pfilezitostmi pfi stejné
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mife rizika. V piipad€ primérné¢ho podniku pusobiciho v oblasti lesnictvi a tézby dfeva v roce
2012 ziskava majitel podniku ,,irok* ze svého vkladu ve vysi 4,04 %. V letech 2013 a 2014
hodnota ukazatele pomérné znaéné€ stoupala, avSak bohuzel v dalsich letech tento ,,arok* opét
klesl az na hodnotu 5,89 %. Takovy vyvoj neni zcela optimalni. Z pohledu majitele, a v tomto
pfipadé navic i véfitele, je zajimavy urCité¢ i ukazatel ROCE — rentabilita investovaného
kapitalu. Tento ukazatel bere v ivahu pouze investované prosttedky, tedy prostredky
poskytnuté podniku za uplatu. Z pohledu investorti se tak jedna o zhodnoceni v daném
konkrétnim roce. Dle vysledkti ROCE vidime, Ze od roku 2012 do roku 2014 tento ukazatel
rostl. V poslednim sledovaném roce 2016 ale poklesl velmi vyrazné. Ukazatel ROA
vypocitava pomeér aktiv podniku a zisku. Na jeho vyvoji miizeme naznacit efektivnost pouziti
majetku podniku. Jeho vyvoj byl podobny vyvoji ukazatele ROCE. V roce 2012 ¢inil 4,72 %,
nasledné hodnota vzristala, avSak v roce 2015 mirn¢ klesl, aby v roce 2016 poklesl vyrazné
az na hodnotu 0,15 %. Vyvoj tohoto ukazatele neni téZ idedlni. Pokud vSak podnik bude
v dalSich letech rist, je jasné, ze ukazatel ROA poroste, a diky tomu tak bude firma
ptipravena do dalsi faze svého zivota. Ze zatim dostupnych vysledkii to bohuzel na takovy
scénaf moc nevypada.

Tabulka €. 5 nabizi vyvoj ukazatell aktivity primérného podniku.

Tabulka 5: Ukazatele aktivity

Ukazatel 2012 2013 2014 2015 2016

Obrat aktiv (T / AKT) 0,29 0,35 0,38 0,39 0,37

Obrat zasob (T / zasoby) 19,35 22,49 27,12 171,20 21,59

Doba obratu aktiv (AKT / (T/360)) 1223,60| 1042,64| 94441| 912,93 97878

Doba obratu zésob (ZAS. / (T/360)) 18,60 16,01\ 1328 210} 16,67

Doba inkasa pohledavek (POHL / (T/360)) 671,06 688,38 48255| 47116 933:80

Doba splatnosti kratkodobé zavazkia (KZ/(T/360)) 81,59 79,94 50,35 42,88 55,65

Zdroj: Autofi.

Ukazatele aktivity obecné hodnoti zapojeni jednotlivych poloZzek majetku a kratkodobé
zavazky do hlavniho procesu podniku, vyroby. Nedilnou soucasti kazdého z ukazatelt jsou
trzby, které obecné definujeme jako penéZni vyjadieni vykond podniku. Obrat aktiv udava,
kolikrat se za rok dokazi aktiva pfeménit na trzby. Ve sledovaném obdobi se ukazatel
pohybuje v rozmezi 0,29 az 0,39. Obrat zasob je velmi podobnym ukazatelem, pfi¢emz uvadi,
kolikrat se dokazi zasoby pfeménit na trzby. Hodnota se pohybuje od 19,35 do 171,20.
V piipad€ ukazatelli obratu uvazujeme nejvyssi hodnotu, jako nejpfijatelnéjsi hodnotu pro
podnik. Cim vyssi jsou ukazatele obratu, tim efektivn&ji podnik vyuziva majetek ke svému
hlavnimu procesu, vyrob¢. Hodnota ukazatelli, zejména ukazatele obratu aktiv, je pfili§ nizka,
podnik tedy vyuZziva majetek ke svému hlavnimu procesu neefektivné. Nasleduji ukazatele
doby obratu, konkrétn¢ aktiv a zasob. Oba ukazatele nabizeji informaci o tom, kolik je
zapotfebi dnii proto, abychom pieménili celd aktiva, resp. zasoby na trzby. Cim mensi je
hodnota tohoto ukazatele, tim je situace lepsi. Doba obratu zdsob primérného podniku od
roku 2012 do roku 2015 klesala, coz znaci pozitivni vyvoj. V roce 2016 ovSem nastal rust
téchto ukazatelti. Ani vyvoj téchto ukazatelll tedy neni ptiznivy — pfedevSim pak hodnoty
ukazatele doby obratu aktiv. Pfi vzristajicim tempu ukazatele doby obratu aktiv by m¢éla
firma zvazit, zda je vSechen dlouhodoby majetek provozné nutnym aktivem, které nutné
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potiebuje pro svou ¢innost. Déle zbyvaji ukazatele doba inkasa pohledavek a doba splatnosti
nejveétsi. Ve sledovaném obdobi byla doba inkasa pohledavek od roku 2014 do roku 2015
klesajici, avSak v roce 2016 vyrazné vzrostla. V roce 2012 ¢inila doba 671 dni. V roce 2013
hodnota vzrostla na 588 dni a v roce 2014 byla hodnota 483 dni. V roce 2015 jesté¢ hodnota
poklesla, avSak v roce 2016 hodnota rapidné vzrostla, a to az na 934 dni. Hodnota tohoto
ukazatele je opét prili§ vysoka. Doba splatnosti kratkodobych zavazki zaznamenala v letech
2012 az 2015 negativni vyvoj (doba klesala), avSak v roce 2016 byl zaznamenan mirny riist, a
to az na hodnotu 55,65.

Vysledky ukazatelii zadluZenosti prezentuje tabulka €. 6.

Tabulka 6: Ukazatele zadluZenosti

Ukazatel 2012 2013 2014 2015 | 2016

Equity Ratio (VK / AKT) 8550% | 84,79%]| 88,78%| 87,71% 88,24 %
Debt Ratio I. (CZ/ AKT) 1423%| 1486% | 10,86% | 11,88%) 11,28 %
Debt Ratio II. ((CZ+OP) / AKT) 1450%| 1521%| 11,22%] 12,29%]| 11,76 %
Debt Equity Ratio (CZ / VK) 0.17 018 012 014 013
Urokové kryti . (EBIT / aroky) 3209| 3533 6137 5225 108
Urokové kryti II.  ((EBIT+odpisy) / iroky) 40,38 43,53 70,72 61,78 11,55
Cash Flow / ((Cizi zdroje-Rezervy)/360) 81,82\ 11119 277,73| 186,00 174,96

Zdroj: Autofi.

Ukazatel Equity Ratio hodnoti pomér vlastniho kapitalu a celkovych aktiv. Podil byl v roce
2012 vice nez 85 %. Vroce 2013 vsak podil mirn¢ klesl, avSak v roce 2014 vzrostl na
necelych 89 %. V roce 2015 hodnota mirn€ klesla a v roce 2016 opét mirn¢ vzrostla, a to na
88 %. Takovy vyvoj neni zcela pozitivni, jelikoZ idealni hodnota by se méla pohybovat okolo
50 %. Ukazatel Debt Ratio II postupné vzrostl vroce 2013 na 15,21 %. O rok pozdgji
ukazatel zaznamenal pokles na 11,22 %. V dal§im roce vS8ak hodnota nepatrné vzrostla, aby
vroce 2016 mirné klesla na hodnotu 11,73 %. Vzhledem k tomu, ze se jednd o inverzni
ukazatel k Equity Ratio, je i vysledna hodnota rozdilem 100 % a ukazatele Equity Ratio.
Velmi dulezitymi ukazateli jsou také ukazatele urokového kryti. Urokové kryti I je podilem
zisku pted troky a zdanénim a nékladovymi uroky. Ukazatel sleduje, jak je schopen podnik
hradit Groky véfitelim z generovaného zisku. V piipadé, Ze je hodnota dlouhodobé niZsi nez
1, pristoupi véfitel k uplatnéni zaruky. V ptipad¢, Ze hodnota je 1 a vy$§i, znamena to, Ze
podnik je schopen splacet alespoil Urok a banka muze dal ¢ekat 1 s pfipadnymi splatkami
jistiny (pokud vi, Ze se podnik z ptipadnych problému dostane). Pro podnik je vSak stav, kdy
ukazatel je vyS$i o nemnoho nez jedna, likvidacni. Takova situace nastava v roce 2016,
ukazatel tedy naznacuje velké potize primeérného podniku ptsobiciho v lesnictvi a te€zbé
dieva. Urokové kryti II jiz predpoklada, ze podnik musi nadale fungovat. Proto zapojuje do
vypoctu odpisy tak, aby byla zajiSténa reprodukce vyrobnich zdroji. V piipad¢ tohoto
ukazatele jsou hodnoty na pomérn¢ vysoké urovni.

Tabulka €. 7 nabizi analyzu likvidity primérného podniku.
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Tabulka 7: Ukazatele likvidity

Ukazatel 2012 2013 2014 2015 2016

Pracovni kapital, Working Capital (OAKT - KD) 20 547 22329 26357| 20460 21522

Pracovni kapital na aktiva ((OAKT-KD)/AKT) 10,95 % 11,05 % 13,67 % 10,90 % 10,02 %

Ukazatel kapitalizace (DM / DI.K) 0,88 0.88 08 088 0.89
Celkova likvidita (OAKT /KD) 2,25 2,22 314\ 279 2,47
B&na likvidita ((KrP+FM) / KD) 2,06 2,04 290 274 2,20

1,40 1,37 205| 1,76 1,21

Penézni likvidita (FM / KD)

Doba splatnosti kratk. zavazkii (KZ / (T/360)) 81,59 79,94 50,35 42,88 55,65

Zdroj: Autofi.
likvidita. Jejich vyvoj je predmétem obrazku ¢. 7.
Obrazek 7: Vybrané ukazatele likvidity
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Zdroj: Autofi.

Celkova likvidita a bézna likvidita se od sebe 1isi (max. o 0,27 v roce 2016). Znamena to,
ze prumeérny podnik vykazuje mirn& vyssi zasoby. Hodnota obou druhti likvidity se od roku
2012 do roku 2016 mirn¢ zvysila.

Zavér
Cilem pfispévku bylo stanovit finanéni charakteristiky primérného podniku zabyvajiciho
se lesnictvim a tézbou dieva v Ceské republice a na zéklad¢ zjist€nych tidaji provést financni

analyzu primérného podniku. Cil pfispévku byl splnén. Byl stanoven primérny podnik a
provedena byla jeho kompletni analyza.

Lze konstatovat, Ze odvétvi lesnictvi a tézby dieva neni v Ceské republice finanéné zdravé
a perspektivni. Vysledky uprostfed sledovaného obdobi byly obecné ptivétivéjsi nez na
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zaCatku a predevSim konci sledovaného obdobi. Vysledky zroku 2016 neznaci pro toto
odvétvi nic dobrého. Podnik je bezprostiedné ohrozen bankrotem.

Je ovSem nutné upozornit na to, ze prezentujeme vysledky odvétvi pomoci primérného
podniku, tedy odvétvi ocima jednoho podniku. Je tak ziejmé, ze nékteré skute¢nosti bychom
mohli prezentovat odlisn¢ od podnikového pojeti. Je dobré upozornit napiiklad na to, ze se
Vv pribéhu ¢asu ménil pocet zkoumanych podnikid. Odlisna dil¢i interpretace v§ak neznamena,
ze doslo ke zjednoduseni situace. Naopak — situace byla natolik zjednoduSena, aby byla
srozumitelna a pochopitelnd. Na zdkladé dosazenych vysledkl je zfejmé, ze analyza odvétvi
na zéklad¢ analyzy primérného podniku ptisobiciho v daném odvétvi narodniho hospodaistvi
piinasi zajimavy pohled a doporuceni pro management vSech podnikd ptsobicich v daném
odvétvi. Je mozné korigovat negativni jevy charakterizujici celé odvétvi.
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DETERMINATION OF THE MARKET VALUE OF LAND
FOR THE PURPOSE OF ITS SALE

Tomas Krulicky?

1University of Zilina

Abstract

At present, in the Czech Republic, the largest representation of forensic experts
can be found in the field of economics, in the branch of prices and estimates in the
real estate valuation specialization. The reason is that the real estate market is
becoming more and more attractive, and it is also due to obligations related to
selected real estate arrangements. If the value of some real estate is needed, the
client often turns to the entrepreneur who is in the field of the real estate
valuation, ie the real estate appraiser. The most common reasons for determining
the price of a property are its purchase or sale. If the value of the property is
needed for tax purposes, the services of a court expert are required. The aim of
this paper is to find the usual price (market value) of land in the cadastral area
Smrkovice near Pisek for sale. An index of real estate and location index is
determined. In conclusion, the usual price of the land is assessed.

Keywords: real estate, land valuation, usual price, price transcription
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STANOVENI TRZNI HODNOTY POZEMKU ZA UCELEM
JEHO PRODEJE

Tomas Krulicky?

17ilinska univerzita v Ziling

Abstrakt

V soucasnosti v Ceské republice 1ze nejvétsi zastoupeni soudnich znalcti nalézt
v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady ve specializaci ocefiovani nemovitosti.
Dulivodem je fakt, Ze trh nemovitosti se stava stale atraktivnéjsi a rovnéz je to dano
povinnostmi souvisejicimi s vybranymi dispozicemi s nemovitosti. V piipadé
potfeby stanoveni hodnoty néjaké nemovitosti se klient Casto obraci na
podnikatele, ktery se odhadu nemovitosti vénuje, tedy odhadce nemovitosti.
Nejcastéjsi divody pro zjisténi ceny nemovitosti je jeji koupé ¢i prodej. V
piipadé, potieby zjisténi hodnoty nemovitosti pro G€ely dailové je zapotrebi sluzeb
soudniho znalce. Cil tohoto pfispévku spo€iva v nalezeni obvyklé ceny (trzni
hodnoty) pozemku v k.a. Smrkovice u Pisku za Géelem jeho prodeje. Uréen je
index snemovitymi vécmi a index polohy. Zavérem je zjisténa obvykla cena
posuzovaného pozemku.

Klicova slova: nemovitost, oceiovani pozemku, obvykla cena, cenovy piepis

Uvod

Soudni znalec se ve své praxi setkava s fadou naro¢nych ukoll a s pfekonavanim cetnych
piekazek v ocenéni konkrétnich nemovitosti. Prvnim krokem ocenéni byva zpravidla vzdy
identifikace diivodu a celu, pro ktery nemovitost znalec ocefiuje. MliZe to byt naptiklad pro
potfeby stanoveni dan¢ z nabyti nemovitosti nebo pro ucely ptipadné platby dané z piijmu
apod. (Cesko, 1997), dal§im motivem k ocenéni nemovitosti mohou byt riizné soudni spory,
vypotadani spoluvlastnictvi, aj. Jak bylo naznaCeno vyse, cilem tohoto ptispevku je zjiSténi
ceny obvyklé pozemku nachazejici se v katastralnim uzemi Smrkovice u Pisku. Bradac a kol.
(2016) uvadi, Ze cenou obvyklou (trzni hodnotou) se rozumi takova cena, které¢ by bylo
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V misté¢ a ¢ase mozné dosdhnout mezi dobrovolné prodavajicimi a kupujicimi nezéavislymi
osobami.

Urceni obvykle ceny probiha na zaklad€ porovnani jako statistické vyhodnoceni nejcastéji
se vyskytujiciho prvku v dané mnozin¢ skute¢né realizovatelnych cen stejného nebo
obdobného majetku ¢i pfi poskytovani stejné nebo podobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu.

Naopak trzni cena dle Semerada (2016) je vytvoiena az ptfi prodeji, jednd se o cenu
sjednanou mezi dvéma subjekty na volném trhu, jez je uvedena v kupni smlouvé. Semerad
(2016) dale dodava, ze trzni hodnota predstavuje uréity odhad realizovatelné ceny na trhu za
nabizeny majetek.

Dle Matika (2011) je k vlastnimu porovnani nutné znat pocet porovnatelnych objekti, ten
je vsak objektivné shora omezen, jelikoz vybrané objekty porovndni musi spliiovat striktni
kvalitativni kritéria. I pfes tuto skute¢nost jsou vSak pouzity koeficienty odliSnosti, pomoci
nichz lze oceflovanou a porovnavanou nemovitost do jisté miry pfiblizit.

Vzhledem Kk faktu, ze nebylo mozné dohledat porovnatelné pozemky, a z hlediska
mozného vyuziti pozemku nebylo mozné ur€it ofekavany vynosovy potencial pozemku,
nebyla vyuzita ani porovnavaci ani vynosova metoda (Ort, 2007).

Pro ucely ur€eni v misté a Case obvyklé ceny je tedy nutné uplatnit jinou metodu. Lze
konstatovat, ze cenovy ptedpis, ktery se vyuziva pro urceni zjiSténé ceny, vychazi ve svém
zékladu z jiz realizovatelnych prodejii nemovitosti a logicky tak dochézi k ptiblizovani ceny
sjednané a ceny zjiSténé. Analyzu udajii z prodeje nemovitych véci provadi kazdorocné
Ministerstvo financi CR. Na zakladé zjisténych informaci provadi ipravu stavajiciho ocenéni.
Aktuélni ceny, které jsou nezbytné pro ur€eni zjist€né ceny porovnavacim zpisobem, uvedené
v ptilohach ocenovaciho ptedpisu, vychazeji tedy ze skute¢né realizovatelnych cen, které
zjistili pracovnici Generalniho finan¢niho fteditelstvi z kupnich smluv, pfiklddanych k
danovym ptiznanim k dani z nabyti nemovitych véci.

Zakladni ceny jsou stanoveny ve vysi primérnych kupnich cen podle druhu nemovitosti a
lokality (Ministerstvo financi Ceské republiky, 2010).

Konkrétné se jedna o ocenéni pozemku pod mistni komunikaci, majitel t€lesa komunikace
je odlisny od vlastnika pozemku. Mistni komunikace je se zpevnénim (asfaltovy koberec) a je
vyuzivana Sirokou vetejnosti. Téleso komunikace naleZzi mistni samosprave a ta usiluje o jeho
koupi. Prodejem pozemku by tak doSlo k narovnani vlastnickych vztahti, pozemek 1 téleso
komunikace by nalezeli téZe vlastnikovi. Vyméra pozemku ¢ini 134 m2 a nachéazi se
V intravilanu obce.

Ocenéni jakéhokoli statku je determinovdno mj. moZnostmi jeho vyuZiti, v souCasné
znalecké obci je prosazovan piistup ocenéni podle ptistupu ,,highest and best use* zkr. HBU,
tedy pfistup k pfedmétu ocenéni pii jeho nejlep§im mozném vyuziti. Takovyto ptistup
Castecn¢ piekonava diive prosazovany smér ocenéni ,,present use®, tedy podle stavajiciho
uziti ke dni ocenéni. Rozdil mezi obéma pfistupy je mozné demonstrovat na modelové situaci,
kdy je oceniovany pozemek tizemnim planem uréen ke stavebnimu vyuziti, nicméné ke dni
ocenéni byl pozemek vyuzivan jako orna ptda a plnil tak svou produkéni funkci. Rozdil cen
pozemku V obou piipadech je propastny, mize se jednat o rozdil v fadu stovek procent.
Zemédé@lska pida bez stavebniho potencidlu, ve vzdalenéjSich oblastech, plnici produkéni
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funkci byva obchodovana v intervalu ceny cca 20-30 K¢&/m2, zatimco zemédélsky vyuzivany
pozemek se stavebnim potencialem v blizkosti obydlenych tizemi, Castokrat i urcen k zastavbé
uzemnim planem muize byt obchodovan v intervalu cen 300-1000 K¢&/m2.V  tomto
ukdzkovém piipad¢ je rozdil cen zcela extrémni, a zavisi mj. i na tsudku ocenovatele, zda
vyuzije pristupu podle stavajiciho vyuziti, nebo podle nejlepsiho mozného vyuziti.

Naopak se v praxi lze setkat i s ptipady, kdy vhodny komer¢ni zamér dokaze vyznamné
posilit vynosovy potencidl i jinak nevyuzivané nemovitosti. Pfiklad hledejme napft. u starSiho
osobniho automobilu, ktery si jako pouzity zakoupi taxisluzba a bude jim provozovéana
podnikatelska Cinnost.

V ptipadé nize oceniované¢ho pozemku je na n¢j hledéno optikou ocenéni podle stavajiciho
stavu, které je taktéz nejlepSi mozné vyuziti.
Material a metody

Konkrétné se bude jednat o stanoveni obvyklé ceny pozemku (trZzni ceny) parcelni ¢islo
XX/X v katastralnim uzemi Smrkovice u Pisku za ucelem prodeje. Prehled zakladnich tdaji o
tomto Uizemi je nastinén v tabulce €. 1.

Tabulka 1: Zakladni udaje k nemovitosti

Kraj: Jihocesky
Okres: Pisek

Obec: Smrkovice
Katastralni uzemi: Smrkovice u Pisku
Pocet obyvatel: 5326

Zdroj: Vlastni.

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 809,00 K&/m?. V tabulce &. 2 jsou
uvedeny koeficienty obce.

Tabulka 2: Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce — Nad 5000 obyvatel | 0,95

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce — Obce s poctem obyvatel nad 5000 a

vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad I 0.85

3. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz
s . , . p e \% 1,00

katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
O4. Technicka infrastruktura v obci — V obci je elektiina, vodovod, kanalizace a plyn| | 1,00
O5. Dopravni obsluznost obce — Zelezni¢ni a autobusova zastavka 1 0,95

06. Obc&anska vybavenost v obci — Komplexni vybavenost (obchod, sluzby,
zdravotnicka zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a | 1,00
kulturni zatizeni aj.)

Zdroj: Vlastni.
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Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * Ol * O2 * O3 * 04 * O5 * 06 =

621,00 K¢/m?.

Posuzovany pozemek parcelni ¢islo xxx/xx v katastralnim izemi Smrkovice u Vodian byl
ke dni posouzeni v soukromém vlastnictvi. Podle tidaju katastru nemovitosti ke dni posouzeni
nebyly omezeny vlastnickd prava k pozemku a pozemek netrpél jinymi pravnimi vadami,
nebylo zde zfizeno vécné biemeno (sluzebnost), pozemek neni soucasti zemédelského

pudniho fondu.

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakonii

Q< Q< O €

néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Vysledky

121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢.
.350/2012 Sb., ¢. 340/2013 Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., €. 228/2014 Sb. a
.225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb.,
. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb., kterou se provadéji

188/2011 Sb.,

Ocenéni pozemku pod komunikacemi se provadi ve zkriceném formatu. Stanoveni

zakladni ceny pozemkl komunikaci je uvedeno v tabulce €. 3.

Tabulka 3: Zakladni cena pozemkt komunikaci

Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vetejného prostranstvi a drah
11T Uéelové komunikace, vlet¢ky a mistni komunikace IV t¥idy (samostatné chodniky, 025

cyklistické stezky, cesta v chatovych oblastech, obytné a pési zony) '

P2. Charakter a zastavénost uzemi
IV katastralnim uzemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy
I Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené
I Vlivy zvySujici cenu — (napf. sidlistni zelen, venkovni Gpravy) 0,01
P5. Komer¢ni vyuziti
I Bez moznosti komeréniho vyuziti 0,30

Zdroj: Vlastni.

4

Uprava zakladni ceny pozemki komunikaci I=Ps*(1+> Pi)=0,243

i=1

Shrnuti pouzitych jednotkovych cen je uvedeno v tabulce ¢. 4.
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Tabulka 4: Pouzité jednotkové ceny

Zakladni cena Upravena cena
Zatiidéni Index T koeficienty
[K&/m?] [K&/m?]
§ 4 odst. 3 621,- 0,243 1,050 652,05
Vyméra : Cena
Typ Nazev Parcelni ¢islo \]ed'nv(l){tkovat/cerz'la
[m?] Srazka [Ké&/m?] [K&]
§ 4 odst. 3 XXXIXX 134,00 150,90 |20 220,60
Ostatni stavebni pozemek — celkem 134,00 20 220,60
Pozemek — zjisténa cena = 20 220,60 K¢

Zdroj: Vlastni.

Vysledky

Cilem pftispévku bylo urcit obvyklou cenu pozemku v katastrdlnim uzemi Smrkovice u
Pisku. Cil tohoto ¢lanku byl splnén.

Je mozné konstatovat, Ze hodnota predmétného pozemku je do znacné miry ovlivnéna
moznosti jeho dal$iho vyuziti. Metodika zjiSténé ceny byla ve své podstaté v piispévku
pouzita alternativné. Cena obvykla tedy byla stanovena na ziklad€ cenového predpisu,
protoZze nebylo mozné provést pfimé porovnani, ani odvodit vynosovy potencidl.

Cena obvykla (trzni hodnota) uvedeného pozemku byla stanovena ke dni ocenéni ve vysi
20 220,- K¢ véetn¢ DPH — po zaokrouhleni dle § 50. Zavérem je potieba upozornit, Ze se
jednd o prispévek ui¢eny do védeckého cCasopisu. Text tedy svou strukturou odpovida
védeckému c¢lanku, nikoliv znaleckému posudku. V ptipad¢, Ze by se o posudek jednalo, byly
by nékteré ndlezitosti odliSné. Byla by vytyCena znaleckd otdzka, identifikovan by byl
objednatel. Dale by byla uvedena znaleckd dolozka a dalS$i nalezitosti. AvSak takto
pozmeénéna struktura nic neméni na faktu, Ze stanovena cena odpovida pozadavkiim zakona a
podzikonnych norem a muze byt uplatnén, v ptipadé ze by byl pozemek predmétem obchodu,
pro vypocet dan¢ z nabyti nemovitosti.

Seznam literatury

BRADAC, A. a kolektiv, 2016. Teorie oceiiovdni nemovitosti. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM. ISBN 978-80-7204-930-1.

CESKO, 1997. Zdkon 151/1997 Sb., o oceitovdni majetku, ve znéni pozdéjsich predpisi.

MARIK, M., 2011. Metody oceriovani podniku: proces ocenéni - zdkladni metody a postupy.
Praha: Ekopress. ISBN 978-80-86929-67-5.

MINISTERSTVO FINANCI CESKE REPUBLIKY, 2010. Prdvni rdmce: Piehled pravnich
predpisii pro ocenovani majetku [online]. 2010 [cit. 2018-01-07]. Dostupné z:
http://lwww.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/ocenovani-majetku/pravni-ramce

40



ORT, P., 2007. Ocenovani nemovitosti na trznich principech. Praha: Bankovni institut vysoka
Skola. ISBN 978-80-7265-101-6.

SEMERAD, P., 2016. How to Avoid the Usual Price Rule on the Fuel Market in the Czech
Republic. Acta Universitatis Agriculturae et Silviculturae Mendelianae Brunensis, 64(1),
351-355. ISSN 1211-8516.

Kontaktni adresa autora:

Ing. Tomas Krulicky, BBA, Zilinska univerzita v Ziling, Fakulta prevadzky a ekonomiky
dopravy a spojov, Univerzitna 8215/1, 01026 Zilina, Slovensko, e-mail:
krulicky@mail.vstech.cz

41


mailto:krulicky@mail.vstecb.cz

COMPARING METHODS AND APPROACHES TO
VALUATION OF A BUILDING STRUCTURE

Tomas Krulicky?, Jakub Horak !

'University of Zilina

Abstract

For the purpose of evaluating a building structure, it is possible to use a wide
range of valuation methods and approaches. The choice of a particular method, or
a combination of these, depends on the purpose of the valuation, and in most cases
the valuator is responsible for the choice of method. The valuation is then only
used with selected methods, and no feedback and linkage to other unselected
methods is considered here. Therefore, this present article aims to process the
valuation of a particular building structure by several valuation methods and
approaches, to evaluate the obtained results and then to compare the advantages or
disadvantages of individual methods. The benefit of the article should be to
exemplify standard evaluation processes in expert appraisals and give processors a
wider view of the evaluation of a property by different valuation methods.

Keywords: usual price, observed price, benchmark value, valuation
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POROVNANI METOD A PRISTUPU PRI OCENENI STAVBY

Tomas Krulicky?, Jakub Horak?!

17ilinsk4 univerzita v Ziliné

Abstrakt

Pro potieby ocenéni stavby je mozné vyuzit Siroké Skaly ocenovacich metod a
pristupti. Volba konkrétni metody, pfip. jejich kombinace se odviji od ucelu
ocenéni a je ve vétsing pripadi za volbu metody odpovédny zpracovatel ocenéni.
V ocenéni je poté pracovano pouze S vybranymi metodami a jiz zde neni
uvazovano se zpétnou vazbou a provazanosti na ostatni v ivodu zapovézené
metody. Predklddany clanek si proto klade za cil zpracovat ocenéni konkrétni
stavby vice metodami a pfistupy ocenéni, zhodnotit ziskané vysledné hodnoty a
nasledné i porovnat uvazit vyhody nebo nevyhody jednotlivych metod. Pfinosem
¢lanku by tak mélo byt vystoupeni ze standardnich pracovnich procest ocenovani
ve znaleckych posudcich, a poskytnout zpracovatelim ocenéni SirSi pohled na
ocenéni jedné nemovitosti rozliénymi metodami ocenéni.

Klicova slova: Obvykla cena, zjiiténa cena, smérnd hodnota, ocefiovani

Uvod

Pojem ocenovani je na ¢eském tzemi vykladan ve dvou, resp. tiech zékladnich rovinéch,
prvni rovinou je ocenéni podle zédkona €. 563/1991 Sb. zdkon o Ucetnictvi a zejména § 47
provadéciho pfedpisu — vyhlasky ¢. 500/2002 Sb. druhou rovinou je ocenéni podle zdkona ¢.
151/1997 Sb. zékon o oceniovani majetku, tieti rovinou je interni ocenéni vybranych instituci,
napf. bankovni ocenéni pro potieby zajisténi iivéru nemovitosti, aj. které je plné€ v dikci téchto
instituci, a konecné posledni rovinou jsou vSechny ostatni divody a motivy k ocenéni, jako
napf. sqeez-out, aj. Zvlastni kategorii v oceniovani pfedstavuje tzv. smérnd hodnota urcena dle
zékona o ¢. 130/2013 Sb., smérna hodnota je a mlize byt primarné vyuzivana pro stanoveni
zékladu pro urceni vySe dané z nabyti nemovitosti.

Smérnéd hodnota je ur¢ovéna pro ,,typové nemovitosti, jako jsou bytové jednotky, rodinné
domy, pozemky, chaty a typové vedlejsi stavby (gardze), jeji ur€eni je primarné provadéno
spravci dan¢ z nabyti nemovitosti. Stavajici platna legislativa smérnou hodnotu povazuje do
jisté miry za alternativni k cené zjisténé dle cenového predpisu, volbu vypoctu zakladu pro
urceni dan€ z nabyti nemovitosti pfenechava v jistych piipadech legislativa na poplatnikovi
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(Ort, 2007). Dalsimi metodami ocenéni vybrané nemovitosti mize byt porovnavaci metoda a
vynosova metoda. Porovnavaci metoda provedend podle zdkona o oceniovani a ptislusnych
komentaft Ministerstva financi Ceské republiky by méla vést k piimému stanoveni obvyklé
ceny nemovitosti.

Z podstaty véci by se smérnd hodnota i cena zjiSt€éna méla pfiblizovat cené obvyklé.
Ministerstvo financi jako gestor ocefiovacich metod, zejména ceny zjisténé dle ocenlovaciho
predpisu tvoti zaklady pro datové sady pro jejich urceni na zdklad¢ skute¢né realizovanych
cen nemovitosti (Matik, 2011).

Ve znalecké praxi je ¢asté, ze dojde v ramci tvodu ke znaleckému posudku k volbé¢ jedné
Z metod ocenéni a jiz zde neni pfili§ zkoumana souvztaznost hodnot stanovenych i jinymi
metodami, nebo viibec ke konfrontaci zjisténé ceny, smérné hodnoty a obvyklé ceny. Hlavnim
divodem vzijemné nekonfrontace je dana piimo legislativou, kdy v danovém fizeni je
vyuzivano ceny zjisténé nebo smérné hodnoty, cena obvykld dan4 porovnavaci metodou se
vyuziva v jinych ptipadech, napf. vzajemné vyrovnani spoluvlastnikty, aj. (Cotteleer a van
Kooten, 2012).

Ptedkladany c¢lanek se praveé zabyva porovnanim ceny zjisténé dle cenového ptedpisu,
smérné hodnoty a obvyklé ceny. Zékladnim pfedpokladem ¢lanku je, Ze vSechny tfi ceny by
se méli k sobé priblizovat.

Popis predmétu ocenéni

Pfedmétem ocenéni, resp. referen¢ni nemovitosti, kterd byla vybrina pro komparaci
ocefiovacich metod, je stavba vnitini garaze v zastavbé fadovych garazi na okraji mésta Ceské
Budgjovice. Zastavéna plocha garaze ¢ini 18 m?, ke stavbé nalezi pozemek pouze pod
stavbou, ptijezdova komunikace je zpevnéna a ve vlastnictvi mésta Ceské Budgjovice. Garaz
je s plochou stiechou s asfaltovymi pasy, vrata jsou dvoukiidla plechova, klempiiské prvky
jsou z pozinkovaného plechu. Svislé konstrukce jsou zdéné z cihel o tl. konstrukce cca 25 cm,
strop je z keramickych prvki. Garaz je napojena na rozvod elektrické energie. Odhadované
stati garaze je cca 30 let.

Metodika

V ramci predkladaného c¢lanku bude referencni nemovitost ocenéna v prvnim kroku
porovnavaci metodou, kterd ptimo reflektuje aktualni trzni interakce a jejim vysledkem je tak
stanovend obvykld cena — trzni hodnota nemovitosti, dale bude zpracovano ocenéni
s vyuzitim zvlastniho cenového piedpisu, vysledkem takové ocenéni je cena zjiSténd a
kone¢né bude stanovena i sm€rnd hodnota. V rdmci zpracovani nebude pfistoupeno k ocenéni
S vyuzitim vynosovych metod, nebot’ vybrany typ nemovitosti nepiedstavuje typicky
investi¢ni nemovitost a mohou byt tak vedeny polemiky o obvyklosti vynost i pozadované
mife navratnosti.

Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda sméfuje ke stanoveni obvyklé ceny ve smyslu § 2 odst. 1 zdkona ¢.
151/1997 Sb. zakona o ocenovani majetku. Obvykla cena, je takova suma, ktera by byla
dosazena pfi prodejich stejného nebo obdobného statku v obvyklém obchodnim styku ke dni
ocenéni. Do vyse obvyklé ceny se zohlediiuji vSechny faktory, které maji na cenu vliv, avsak
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se do ni nesmi promitat vlivy mimoiddnych okolnosti trhu, osobnich poméra
zainteresovanych osob ani vlivy zvlastni obliby. M4 se za to, ze v obvyklém obchodnim styku
vystupuje koupéchtivy kupujici a dobrovolny prodavajici, pied koupi oba realizuji fadny
cenovy marketing a v celém procesu se chovaji racionaln¢.

Obvykld cena se ur¢i porovnanim ze statistického vyhodnoceni skutecné realizovanych
prodeju stejného nebo obdobného statku v ptfiméreném ¢asovém useku. Cena obvykla je tak
zalozena na bazi historickych cen zjisténych zpracovatelem ocenéni, ktery tak nese primarni
odpovédnost za jejich zjisténi i vyhodnoceni podobnosti porovnatelnych objektd. Obvykla
cena je reprezentovana medidnem kiivky cetnosti jednotlivych porovnatelnych piipada
(Matik a Matikova, 2005).

Pro co nejbliz§i pfiblizeni porovnatelnych nemovitosti k nemovitosti referencni budou
definovany koeficienty odliSnosti, které postihuji klicové charakteristiky a cenotvorné faktory
jednotlivych nemovitosti (Kubecka a kol., 2013). Mezi kli¢ové cenotvorné faktory zpravidla
fadime polohu nemovitosti, stavebné-technicky stav, velikost stavby a rozlohu pozemku,
uroven zpracovani a provedeni pfistup na pozemek a jiné pravni skute¢nosti (Maiik a kol.,
2011). V piipadé€ ocenéni garaze je piehled porovnatelnych objektti znazornén v tabulce ¢. 1.

Tabulka 2: Ptehled porovnatelnych objektt

Objekt | Zastavéna plocha Cena Ki Kz Upravena cena
Objekt 1 18 m? 230 000 K¢ 1.02 1,02 239292 K¢
Objekt 2 19 m? 245 000 K¢& 1,00 1,00 245 000 K&
Objekt 3 17,5 m? 250 000 K¢& 1,00 0,97 242 500 K&
Objekt 4 17,5 m? 235000 K¢& 1,05 1,00 246 750 K&
Objekt 5 18 m? 260 000 K¢& 1,00 0,95 247 000 K&
Objekt 6 18 m? 263 000 K& 1,00 0,97 255110 K¢
Objekt 7 18,5 m? 250 000 K& 1,00 1,00 250 000 K¢
Objekt 8 18 m? 258 000 K& 0,95 1,00 245100 K¢

Zdroj: Vlastni.

K1 — lokalita

Koeficient vyjadfuje vhodnost lokality z hlediska jejiho vyuziti, dopravni dostupnosti,
vzdalenosti k centru mésta, atraktivity okoli aj.

K> — stavebné-technicky stav

Koeficient zohledniuje vlastnosti stavebné-technického stavu, zejména s ohledem na prvky
dlouhodobé zZivotnosti.

Statistické vyhodnoceni vstupnich dat je uvedeno v tabulce ¢. 2.
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Tabulka 2: Pfehled porovnatelnych objekti

Charakteristika Hodnota
Minimum 239292 K¢
Maximum 255110 K¢

Median 245925 K¢
Pramér 246 344 K¢
Smérodatna odchylka 4453,4
Pocet prvka 8
Soucet hodnot prvk 1970 752 K¢
Minimum 239 292 K¢&

Zdroj: Vlastni.
Obrazek €. 1 zachycuje grafické vyhodnoceni porovnavaci metody.

Obrazek 1: Grafické vyhodnoceni porovnavaci metody

270000 K¢

260 000 K¢

250 000 K¢
240000 K¢
230 000 K¢
220 000 K¢ I
210000 K¢

Objekt 1 Objekt 2 Objekt 3 Objekt 4 Objekt5 Objekt6 Objekt 7 Objekt 8

M Vstupnicena M Upravena cena

Zdroj: Vlastni.

Z porovnavaci metody vzeSla primérna upravena cena 246 344 K¢, na zakladé cehoz je
obvykla cena Posuzované nemovitosti odhadovana ve vysi 250 000 K¢.

Stanoveni zjiSténé ceny

Stanoveni zjisténé ceny bude provedeno dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve
znéni zékont €. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011
Sb., €. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢.
225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢. 199/2014 Sb., ¢.
345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb.

Zakladni informace
Kraj: Jihocesky
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Okres: Ceské Budgjovice

Obec: (i?eské Budgjovice
Katastralni uzemi: Ceské Budéjovice 2
Pocet obyvatel: 93470

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 195,00 K¢&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez i 0,05
nabidka - Poptavka po zdénych garézich je dlouhodob¢ vyssi nez
jejich nabidka, to je ddno zejména rostoucim trendem rtstu kvality
zivotniho stylu a vyssim koncentraci obyvatel ve mésté

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Pozitivni nebo stabilizovana  IlI 0,04
uzemi v historickych jadrech obci, lazenskych a turistickych
stfediscich — Okoli garaZe se postupné proménuje z byvalé
zahradkaiské kolonie a garazi na ¢ast s trvalou zastavbou RD, s tim
souvisi 1 zkvalitiovani infrastruktury v misté

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu | 0,00

6. Povodioveé riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 Il 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni tizemi sousedi s Prahou I 1,10
nebo Brnem nebo katastralni tizemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 (krom¢ Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, | 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatfizeni, posta, bankovni
(penéZni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢. 1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,259
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps* P *Pg*Po* (1+ 3 Pi)=1,090
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich
nad 2000 obyvatel
Nazev znaku ¢. Pi
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1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim

celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi:
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec:
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci,

dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD —
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli

10. Nezamé&stnanost: Niz$i nez je pramér v Kraji

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - zadné

11
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=1,090
i=2

Vi

1,00
0,04

0,02
0,00

0,00
0,00
0,02
0,00
0,00

0,01
0,00

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢. 1

ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,372

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * 1Ir = 1,188

1. Stavba garaze

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Garéz § 15: typ B
Svisla nosna konstrukce:

zdéna nebo Zelezobetonova

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ztizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku
Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev

Zastavéna Konstr. vySka

plocha

Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
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Nazev Obestavény prostor [md]

(22)*(2,40) = 52,80 m
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)
. Obestavény
Nazev Typ prostor
NP 52,80 m*
Obestavény prostor - celkem: 52,80 m®

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = ptidana konstrukce,
X =nehodnoti se).

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([3;:]‘[ Koef. gl%fagggi}ll
1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20

2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10

3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70

6. Klempiiské konstrukce S 2,90 100 1,00 2,90

7. Upravy povrchii S 4,80 100 1,00 4,80

8. Dvefte C 2,70 100 0,00 0,00

9. Okna C 1,40 100 0,00 0,00
10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80
11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20
12. Elektroinstalace S 6,00 100 1,00 6,00
Soucet upravenych objemovych podila 95,90
Koeficient vybaveni K4: 0,9590
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 13) [K&/m?): = 1375,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9590
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1420
Zakladni cena upravena [K&/m?®] = 3 106,94
PIna cena: 52,80 m® * 3 106,94 K¢&/m® = 164 046,43 K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 23 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 57 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 23 / 80 = 28,8 %

Koeficient opotiebeni: (1- 28,8 % / 100) * 0,712
Nikladova cena stavby CSn = 116 801,06 K¢
Koeficient pp * 1,188
Cena stavby CS = 138 759,66 K¢
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Stavba garaZe - zjiSténa cena = 138 759,66 K¢

2. Pozemek pod stavbou

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ =1,090
Index polohy pozemku Ir = 1,090

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,090 * 1,000 * 1,090 = 1,188

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

v 1%t Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. (Ké/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 2195,- 1,188 2 607,66
T Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 Pozemek pod stavbou 22 2 607,66 57 368,52
garaze
Stavebni pozemek — celkem 22 57 368,52
Pozemek pod stavbou - zjisténa cena = 57 368,52 K¢
1. Stavba garaze 138 759,70 K¢
2. Pozemek pod stavbou 57 368,50 K¢
Vysledna cena - celkem: 196 128,20 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 196 130,- K¢
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slovy: Jednostodevadesatsesttisicjednostotiicet K¢

Stanoveni smérné hodnoty

Smérnéd hodnota je urCovana v souladu s § 15 zak. 340/2013 Sb., jeji urCeni provadi spravce
dané, avsak poplatnik mize vyuzit orienta¢ni kalkulacku na strankdch finan¢ni spravy,
dostupné z: http://smernahodnota.financnisprava.cz. Obrazky ¢. 2 a 3 zachycuji orienta¢ni
vypocet smeérné hodnoty pro nemovitost popsanou vyse.
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Obrazek 2: Vypocet smérné hodnoty pro nemovitost — 1. ¢ast

Smiéma hodnota - garid a doplikovd stavba (philcha & 28)

Smérna hodnota (2018)

Stavba

je souasti pozemku:

Pozemek je nabyvin se stavbou;
GarazDoplikova stavba je na shodném pozemku jako nabjvana hlavni stavba; ANO

Priavni uéinky vkladu do 30. 6. 2018 (vietnd):

ANO
ANO
ANO

Soudet vimeér pozembkil ve funkénim celku s hlavni stavbou: 22

GariZ a dopliikovi stavba (pFiloha &. 2B)

Zikladni ddaje

Obec: Ceské Bud&jovice (okres Ceské Budéjovice)

Katastralni Gzemi: Ceské Budgjovice 2

Cislo evidenéni:

Stavba na pozemku p. &.:

Nabyvany podil: 171

Orientaéni diléi smérna hodnota - stavba: 79 240,30 K¢

DSHS pPp I UZEC A 1 5
79 240,30 0,00 22,00 1601,83 4 678,00 0,870 0,885
V¥l Y2 L V4 V5 Yo V7 Y8 Y9 V10
1,00 1,00 1,00 1,00 0.87 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Vipodet Vrorec
s=1-0,005x 23 = 0,885 §=1-0005xy

0,870

I=1,00x 1,00x 1,00 x 1,00 x 0,87 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00=

[=VIxVIxVix..xVox

V1o

UZC =4 678,00 x 0.870 x 0,885 = 3 601,83

UAC=7FCxIxs

DSHS = 22,00 x 3 601,83 =79 240,30

DSHS = #p x UZC

DSHS po prepottu podilem = 79 240,30 x 1/1 = 79 240 30

DSHS x podil

Postup unteni smémé hodnoty upravuje vyhligka &, 41972013 Sb., k provedeni zikonmého opatfeni Sendtu o dand 2 nabyti
nemoviyeh véci (dale jen vvhladka™).

SHS: smémi hodnota stavby v Ke
DEHS: diléi sméma hodnota stavby v K

UZC: upravend zikladni cena zastaviné plochy podla®i v K& za me

ZC: zikladni cena zastaviné plochy podladi v KE za m®

pp: polohovi pliridka v K2 (Eistka 0,00 K& = NEUVAZLIJE SE)
#pe zastaviénd plocha viech podlazi savby v m'
I: index cenoviého porovnini

s: koeficient stif stavby, hodnota koeficientu &ini nejméné 0.6
y: stdh stavby v rocich
Vi hodnota kvalitativnibo pisma i-tého mnaku indexu porovnini podle tabulky £ 2 pFilohy &. § k této vyhliSce

Pozemek (piiloha & 2)

Zakladni Gdaje

Obec:

Katastrilni Gzemi:

Zdroj: Vlastni.

Ceské Budé&jovice (okres Ceské Budé&jovice)

Ceské Budéjovice 2
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Obrazek 3: Vypocet smérné hodnoty pro nemovitost — 2. ¢ast

Sméma hodnota - gara2 a doplikovi stavba (pliloha & 2B)
Parcelni ¢islo:

Vyméra pozemku v m? celkem: 22
Nabyvany podil: 171

Orientaéni diléi smérna hodnota - pozemek: 53 522,00 K¢

| Typ | urbanizovany |

DSHP R ZC ZCv 01 02 03 04
53 522,00 1,000 2 410,00
JSHP UZC P1 P2 P3 P4 P5 P6 P7 P8 P9
243282 243282 080 | 1,10 | 1,05 | 095 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,15 | 1,00
Vypodet Vzorec
ZC =2410=2410,00 ZC - vyjmenovand obec
UZC=2410,00x0,80x 1,10x 1,05x0,95x 1,00 x 1,00x 1,00 | UZC=ZCxPIxP2xP3xP4xP5x
x 1,15 x 1,00 =2 432,82 P6 x P7 x P8 x P9
JSHP = 1,000 x 2432,82 = 2432 82 JSHP =R x UZC
DSHP = 22,00 x 2 432,82 = 53 522,00 DSHP = p x JSHP
DSHP po pfepodtu podilem = 53 522,00 x 1/1 = 53 522,00 DSHP x podil

Postup urleni smémé hodnoty upravuje vyhlaska & 419/2013 Sb., k provedeni zikonného opatfeni Sendtu o dami z nabyti
nemovitych véci (ddle jen ,vyhlatka").

DSHP: dilti smémd hodnota urbanizovaného pozemku v K&

JSHP: jednotkovi smémd hodnota urbanizovaného pozemku v K& za m2

CP: cena urbanizovaného pozemku v K& za m? uvedend v CMSP

UZC: upravens zikladni cena urbanizovaného pozemku v K& za m?

ZC: zikladni cena urbanizovaného pozemku v K& za m?

ZCv: zikladni cena urbanizovaného pozemku v K& za m? vyjmenovand

O1: koeficient velikosti obee podle tabulky &. 3 prilohy &, 1 k této vyhlisce

02: koeficient hospodafsko-spravniho vyznamu obee podle tabulky &, 3 pfilohy &. 1 k této vyhlisce
03: koceficient polohy obee podie tabulky €. 3 ptilohy €. 1 k této vyhlasce

04: koeficient technické infrastruktury v obei podle tabulky & 3 pFilohy &. 1 k této vyhlasce

05: koeficient dopravni obslunosti obee podle tabulky &. 3 philohy &. 1 k této vyhlisce

06: koeficient ob&anské vybavenosti v obci podle tabulky &, 3 peilohy & | k této vyhksce

P1: koeficient drubu a G&elu uZziti hlavni stavby podie piilohy & 2 k této vyhlisce

P2: koeficient charakteru zastavby v okoli pozemku podle pfilohy &. 2 k této vyhladce

P3: kocficient polohy pozemku v obei podie pfilohy &. 2 k této vyhladce

P4: koeficient dostupnosti inZenyrskych siti v obei pro pozemek podle philohy &. 2 k této vyhlisce
P5: koeficient dostupnosti obtanské vybavenosti v okoli pozemku podle philohy ¢. 2 k této vyhlésce
P6: koeficient hromadné dopravy podle pilohy &, 2 k této vyhlidce

P7: koeficient dopravni dostupnosti a parkovacich moZnosti podle pfilohy &. 2 k této vyhladce

P8: kocficient vlivu trhu a nezaméstnanosti v obei a okoli podle pfilohy €. 2 k této vyhladce

P9: koeficient povodiiového rizika podle specifikace povodiiovych zén podle philohy &. 2 k této vyhlasce
R: redukéni koeficient (¢4stka 1,000 = NEUVAZUJE SE)

vp: vyméra urbanizovantho pozemku ve funk&nim celku se stavbou v m?

p: viméra pozemku v m?

Orienta¢ni smérna hodnota nem. véci celkem: 132 762,30 K¢

Upozornéni: Tato smérna hodnota nemovité véci je hodnotou orientalni a slouZi pouze
pro Vadi zdkladni informaci

Zdroj: Vlastni.

Smérné hodnota stavby posuzované garaze a pozemku pod stavbou ¢ini 132 762,30 K¢.
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Zavér

Cilem této prace bylo provést komparaci ocenovacich metod a pristupi stanovenych
Ceskou legislativou. Provedenim ocenéni vybrané nemovitosti s vyuzitim porovnavaci
metody, cenou zjisténou dle cenového predpisu a smeérnou hodnotou tak byl cil prace naplnén.
V dal$ich okruzich by prace mohla byt rozsifena o dalSich ocenovaci metody a pfistupy. Bylo
zjisténo, Ze cena stanovena porovnavaci metodou pievySuje ceny stanovené jako dle
cenového predpisu tak smérnou hodnotu, tuto skutecnost je mozné si vysvétlovat zejména
piimou interakci porovnavaci metody s trzni situaci v daném okamziku ocenéni, kdy se trzni
vyvoj promitne do metodiky vypoctu ceny dle cenového ptedpisu i smérné hodnoty i jistym
casovym zpozdénim.
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