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SLOVO UVODEM

doc. Ing. Ale$ Vémola, Ph.D.
teditel Ustavu soudniho inzenyrstvi Vysokého uéeni technického v Brné

Vazené kolegyné, vazeni kolegové,

V letosnim roce se kona jiz IX. ro¢nik konference Junior Forensic Science. Jedna se o mezinarodni védeckou
konferenci, ktera je uréena primarné studentim doktorskych studijnich programi. Konference je organizovana studenty
Ustavu soudniho inZenyrstvi VUT v Brn& pod zastitou primatora statutarniho mésta Brna Ing. Petra Voki4la, rektora
VUT prof. RNDr. Ing. Petra Stépanka, CSc. a za podpory sponzorti (Asociace znalcti a odhadcti CR, Studentské
komory Akademického senatu VUT v Brn¢ a firmy Jerex). Vysoce ocefiuji praci v8ech, kteii se podileli na organizaci
konference. Své podé&kovani bych chtél vyjadfit rovnéz partnerim konference, bez jejichz podpory by nebylo mozno
usporadat konferenci na této trovni.

Jsem velmi potéSen ucasti vSech navstévniki ze spratelenych vysokych Skol a dalSich instituci a rovnéz
doktorandi VUT na této konferenci. Rad bych rovnéz podékoval vSem ¢estnym hostiim za jejich u¢ast na konferenci, a
to:

e doc. RNDr. Danusi Prochazkové, DrSc.,
e doc. RNDr. Juraji Pan¢ikovi, CSc.
e Ing. Vlastimilu Rabkovi, Ph.D.

Z celkového poctu 39 ucastniki se konference ticastni:
e Vysoké uéeni technické v Brng, Ustav soudniho inZenyrstvi: 31 doktorandt
e  Vysoké uceni technické v Brng, Fakulta elektrotechniky a komunikaénich technologii: 1 doktorandka
e Stiedoevropsky technologicky institut Vysokého uceni technického v Brné: 1 doktorandka
e Ceské vysoké ugeni technické v Praze, Fakulta dopravni: 1 doktorand
e Univerzita Tomase Bati ve Zling: 2 doktorandi
¢ Vilnius Gediminas Technical University, Faculty of Transport Engineering: 1 doktorand
e Slovenska technicka univerzita, Materidlovotechnologicka fakulta: 1 doktorand
e Vysoka Skola baiska — Technicka univerzita Ostrava, Fakulta bezpe¢nostniho inZenyrstvi: 1 doktorand

Do sborniku konference piijato celkem 37 piispévku ve 3 odbornych sekcich. V sekci Analyza silni¢nich
nehod a oceiovani motorovych vozidel, strojii a zatizeni bylo pfijato celkem 13 piispévki, v sekci Stavebnictvi a
ocefiovani nemovitosti 17 ptispévku. V sekci Ostatni védni discipliny je podet ptijatych piispévki 7.

Na zavér preji konferenci JuFoS mnoho dalSich Gspé$nych ro¢nikli a vSem ucastnikiim zdatilé prezentace
jejich odbornych a védecko-vyzkumnych vysledki a mnoho tspéchti v jejich dalsi védecké praci.
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v ¢lanku Realitni realita — stav neregulovaného trhu. Realitni komora se omezuje na prohlaseni, ze ,,bézné se provize za
zprostiedkovani prodeje pohybuje mezi 3 a 5 %. Asociace realitnich kancelafi tika, ze ,,vySe odmén je véci dohody,
zavisi na rozsahu sluzeb, jejich kvalité a rychlosti a pohybuje se v rozmezi tii az esti procent.* Ceska komora realitnich
kancelaii ponechava rozpéti mozné provize od 3 do 7 %. KUPUJICIM V BRNE SE PROVIZE PRODRAZI,
HYPOTEKOU JI NEPOKRYJI. Mozn4 vas napadlo ohradit se proti titulku — provizi piece vzdycky plati kupujici, od
n&j ptichazeji veSkeré penize, z nichZ se zaplati provize realitni kancelati, dai statu a cena nemovitosti prodavajicimu.
Mate-li smlouvu o tischové, ¢asto se tam rovnou pocitd s takovym rozdélenim celé Eastky, takze penize uréené na
provizi a na daii viibec nejdou pies ulet prodavajiciho. Jenze chyba lavky — velmi zalezi na tom, jestli je provize
zapocitana v kupni cen€ nebo je placena zvlast na zakladé zprostiedkovatelské smlouvy. Vyse kupni ceny méa mnoho
dasledkt zejména pro dané, ale také pro vyfizovani hypotéky. Zprostiedkovani koupé totiz nepatii k i€eltim, na které se
poskytuji hypotéky. Je pravda, Ze malou ¢ast hypotéky mizete pouzit neticelové a jeji celkova vyse se nestanovuje z
kupni ceny, ale odhadu ceny nemovitosti. JenZe odhad malokdy vyjde vy38i neZ kupni cena, odhadci jsou opatrni (vice
viz Odhad ceny nemovitosti patii k pfipravé financovani). V Brné si proto budete muset o provizi ponizit svij zaklad
vlastnich zdrojt nebo tfeba ¢astku odlozenou na rekonstrukcei.” [10]

Obr. 2 Vyse provize v jednotlivych statech

5 ZHODNOCENI ZAVEREM

Formy statni podpory, kde v kapitole 3.3 je popsana podpora 300 000,- s Urokem 2% a dalSimi desitkami
podminek, z nichZ jedna je vk do 36 let, je veskrze mnohem nevyhodnéjsi nezli smotna hypotéka napiiklad u mBanky
jejiz urok je 1,54% [5] Informace o statni podpofe, konkrétné dotace pro vystavbu pasivniho domu je na internetu
dokonale utajena, prekryta piehr§li komerénich nabidek, ze kterych zni samé dobré rady, jak je nevyhodné si dotaci
vyfizovat sam. Patrani po informaci o této dotaci, kterou jsem chtél zanalyzovat v tomto ¢lanku, jsem z divodu
nedostupnosti vypustil. Uréitou formu podpory lze spatfit v § 51(1) f, zdkona ¢. 235/2004 Sb.o DPH, kde za splnéni
uréitych podminek 1ze dodat nemovitou véc bez zatizeni DPH.

V souhrnu Ize konstatovat, ze veskeré podpory bydleni jsou ve své podstaté bud’ formalni, nebo velice tézko
dostupné. Zde se pojednava o ptimé podpote, kterou hodnim jako nedostate¢nou.

Dalsi ovlivnéni mizeme spatfit v regulacich ¢i jinych pfimych ¢i nepfimych ovliviiovani trhu s rezidencnimi
nemovitostmi jakymi jsou nedostate¢né zakony tvofici pravidla na realitnim trhu a a dalSich trzich s realinim trhem
souvisejici, jakymi jsou naptiklady finan¢ni trhy poskytujici hypotéky, ptijcky a provozujici stavebni spoteni. VeSkery
pohled na véc je z hladiska potizeni vlastniho bydleni, tedy neni zde zkoumana hodnota piinosu bydleni v ndjmu. Tento
pohled na realitni trh je take dilezitym aspektem, avSak pfedpoklada se, Ze ndjem za bydleni je zmatena polozky, ktery
by mohla byt vyuzita na splaceni hypotéky.

K inflacnimu ocekavani se vaze vyznamny factor splaceni hypotéky. Lze oéekavat, ze v ptipadé vyrazngjsi
miry inflace by doslo k ¢aste¢nému umoteni hypotéky. Takovy ptipak lze pozorovat po prelomu roku 1989. Pied timto
rokem byly dany uvéry ¢i ptjcky ve smyslu dnesSnich hypoték na 2% urok. 57% inflace, kterd pfisla v devadesatych
létech, postavila dluzniky do vyhodné situace, kdy splatka ivéru ve vysi 200 Kés mési¢né, kterd v sedmdesatych letech
predstavovala 10-20% podil bézné mzdy po oné inflaci pfedstavovala 1-5% podilu bézné mzdy. V soucasné dobe,
inflaéni otekavani neni ve velké mife predpolkadano, I kdyz navzdory intervenim CNB za posledni dobu lze n&jaky
otfes predpokladat po tom, co by spekulanti zacly hromadné prodavat koruny.

Co se tyka shody vybranych ¢asti citovanych ¢lanki s nazorem autora na potiebu stanoveni pravidel a ochrany
na realitnim trhu, tento ¢lanek jenom danou potfebu podporuje a apeluje na pfijeti zakonnych opatfeni, kde bude
vyzadovana profesionalita makléte, jeho spolehlivost a zaru¢ené pievody pencz

Je zde vyslovena hypotéza zruSeni dané z nabyti nemovitosti, ktera ma vest k rozvoji trhu s reziden¢nimi
nemovitostmi. Tato hypotéza je podlozena ekonomickou znalosti fungovani trhu obecné na zakladé zakona rostouci
nabidky, a klesanici poptavky a projevu nakladi na oba faktory.
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ZPUSOBY ZJISTOVANI HODNOTY PUDY V NEMECKU
METHODS FOR DETERMINING THE VALUE OF LAND IN GERMANY

Ivana Imrisova®

Anotace

Autorka se jiZ v pfedchazejicich piispévcich vénovala problematice ocefiovani nemovitosti v Némecku.

V tomto prispévku se tentokrat zamétfuje na postup pii zjistovani hodnoty pidy v Némecku. Prispévek
obsahuje kromé obecné metodiky i konkrétni ptiklady pfi zjistovani hodnoty ptdy.

Pro zjisténi hodnoty ptidy v Némecku je doporuceno pouzivani predevsim srovnavaci metody. VéEtSinou se ale
stanovuje hodnota pidy ze smérné ceny pidy. Podklady pro stanoveni hodnoty pudy ze smérné ceny pidy lze ziskat u
mistné piislusného vyboru znalcl. Na zastavény pozemek je pohlizeno jako na pozemek nezastavény. Smérné hodnoty
pudy nejsou zavazné. V krajnim piipadé 1ze hodnotu ptidy urcit na zakladé¢ zistatkové hodnoty.

Autorka vychazi nejenom z odborné némecké literatury, ale i z podkladi, které ziskala béhem své staze
Vv listopadu 2016 u Vyboru znalcii ve mésté Waldshut-Tiengen.

Abstract

The author has been in her previous posts devoted to the issue of real estate valuation in Germany.

In this paper she is focusing on the process of determining the value of land in Germany. The paper contains
not only the general methodology but also specific examples of determining the value of land. The author draws from
professional German literature and also from documents obtained during her internship in November 2016 by the
Committee of Experts in Waldshut-Tiengen.
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1 UVEDENI DO PROBLEMATIKY

Postup pro zjistovani hodnoty pidy (Bodenwert) pozemku ve Spolkové republice Némecko je definovan
v Nafizeni o zji§tovani hodnoty nemovitosti (Immobilienwertermittlungsverordnung-ImmoWertV). 8 16 ImmoWertV
urcuje, aby hodnota pidy byla urena bez ohledu na existujici stavby na pozemku pfednostné srovndvaci metodou.
Hodnota pidy miize byt také zjisténa pomoci smérnych hodnot pidy. Pouziti smérnych hodnot pidy je vhodné tehdy,
kdyz specifické vlastnosti srovndvaciho pozemku odpovidaji specifickym vlastnostem pozemku oceiitovaného.

Ceska terminologie pouzivana pii ocefiovani nemovitosti neni zcela totozna s terminologii némeckou, a to
v disledku ponékud odlisného piistupu. V Némecké spolkové republice se pii oceflovani pozemku bere za zaklad
oceniovani pida. Termin piida je v néméiné€ vyjadien slovem der Boden, coz znamend ve vztahu k ocefiovani zaklad,
zem, zemé, podklad, fond. Ztoho vyplyva, Ze der Boden nemizZe byt piekladan jako ornd puda (némecky das
Ackerland, der Ackerboden, die Ackerkrume) a jako pozemek (némecky das Grundstiick, die Parzelle, der Grund, die
Liegenschaft, das Flurstiick).

! Ivana ImriSova, Ing., Vysoké uceni technické v Brmné, Ustav  soudniho inZenyrstvi, Purkyiova 464/118, 612 00 Brno, e-mail:
Ivana.Imrisova@email.cz
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1.1  Urceni hodnoty pudy srovnavaci metodou
Srovnavaci metoda je pro zjisténi hodnoty nejpfesnéjsi, ale v praxi je ziidka aplikovatelnd, protoze nejsou dany
ptedpoklady pro jeji pouziti.
Pro pouZziti srovnavaci metody musi byt dle ImmoWertV (§17 odstavce 3) splnéna nasledujici kritéria:
ek dispozici musi byt dostatecny pocet srovnavacich pozemkt (min. 5),
e srovnavaci pozemky musi byt realné srovnatelné se srovnavanym pozemkem, v opaéném pripadé je nutné
srovnavaci kupni ceny pfepocitat pomoci pfepocitavacich faktord,
e  kupni cena srovnavacich pozemki musi byt zji§téna s minimalnim ¢asovym odstupem, v opacném piipadé
je nutné kupni ceny prepocitat pomoci indext ceny pudy,
e srovnavaci pozemky by mély byt nezastavéné.

1.2 Urceni hodnoty pudy pomoci ziistatkové hodnoty

Nemohou-li byt zjistény kupni ceny vhodnych srovnavacich pozemkid, je mozné pfistoupit
k zdkonem neregulované a méné piesné metod¢ zjisténi hodnoty pudy, a to ke stanoveni zlstatkové hodnoty
(Residualwertverfahren). Pro stanoveni zlstatkové hodnoty se nejprve zjisti hodnota ptidy pomoci pfedpokladaného
vynosu. Déle je nutné zjistit, zda neexistuji relevatni okolnosti, které hodnotu pady zvysuji, pfipadné snizuji. V takovém
pfipadé je nutné hodnotu pidy témto okolnostem ptizptsobit.

Stanoveni hodnoty ptidy pomoci zlstatkové hodnoty je pouzivano dosti Casto pfi pldnovani investicniho
zaméru. Stoji-li na pozemku néjaké stavby a predpoklada-li se jejich brzké odstranéni, je nutné snizit hodnotu pidy
0 obvyklé naklady na jejich odstranéni. Ve fundovanych znaleckych posudcich se tato metoda pouziva velmi malo.

1.3 Urceni hodnoty pudy za pomoci smérnych hodnot pudy

Ke zjisténi hodnot pozemku a pro zjisStovani dalSich hodnot, které se vztahuji k pozemkiim, jsou ustanoveny
dle § 192 Stavebniho zakona (Baugesetzbuch-BauGB), samostatné a nezavislé vybory znalcti. Ukolem vyborti znalcti je
pfedevsim stanovovat trzni hodnotu zastavénych a nezastavénych pozemkd, jakoz i prav vaznoucich na pozemcich.
Vybory znalct zjist'uji a shromazd’uji kupni ceny pozemki, tyto potom vyhodnocuji a stanovuji smérné ceny pozemkl
a ostatni nutné Gdaje vztahujici se k pozemkim.

Smérnd hodnota pidy (Bodenrichtwert) je praimérnd hodnota plidy stanovend podle polohy pozemku pro
pozemky, které maji obdobné moznosti vyuziti a hodnotu. Smérna hodnota pudy je uvadéna v €/m?a je stanovena pro
pozemek, ktery je typicky pro uréitou zonu, pfi¢emz jsou brany v Givahu zvlastnosti a vlastnosti pozemku. Na zastavény
pozemek je pfitom pfi stanoveni hodnoty piidy pohlizeno jako na pozemek nezastavény. Smérné hodnoty pidy jsou
nezavazne.

1.3.1  Postup p¥i zjiStovani hodnoty pidy
Pfi zjistovani hodnoty pidy je zpravidla nutné provést nasledujici kroky, nebot’ smérna hodnota pidy musi byt
ve vétSing piipadl pfizpisobena danosti oceiovaného pozemku:
e definovat specifika ovlivitujici hodnotu oceilovaného pozemku,
e vyzadat si u pfisluSného vyboru znalcti smérnou hodnotu piidy,
e piepocitat smérnou hodnotu pidy k datu ocetiovani,
e piepocitat faktor (¢islo) ploch podlazi (Geschossflichenzahl-GFZ) v disledku rozdilného piipustného
VyuZiti,
e zohlednit dal$i mozné vlivy na hodnotu ptdy — tvar a velikost pozemku, dopravni napojeni,
infrastrukturu,
e zjistit hodnotu pidy, popfipadé trzni hodnotu.
Definovat specifika ovliviiujici hodnotu ocefiovaného pozemku

Ptiklad:

velikost pozemku: 600 m? (zdroj katastralni tfad nebo pozemkové kniha)
tvar pozemku: napf. pravouhly

poloha pozemku: napf. rohovy

GFZ: 0,5 (zdroj napf. stavebni ufad — Uzemni plan)
napojeni: zasitovany

VyVojovy stav: stavebni pozemek
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Vyzadat si u pfislu§ného vyboru znalcti smérnou hodnotu pidy
Lze ziskat nasledujici informace:

Ptiklad:

GFZ: 0,6

napojeni: zasitované
rozhodné datum: 31.12.2012
smérna hodnota ptdy: 840 €/m?
VyVojovy stav: stavebni pozemek

U pfislusného vyboru znalct se zjisti smérna hodnota ptidy napf. z mapy, kde jsou uvedeny smérné hodnoty
pudy pro jednotlivé zony. Zpravidla nelze z té€chto podkladii vycist informace o tvaru a velikosti pozemku. Ve velkych
aglomeracich Ize z téchto podkladii ve vétsing pripadu zjistit podrobnéjsi informace o pozemku.

Smérnou hodnotu pudy piepocitat ke dni ocenovani

Hodnota pidy je vzdy stanovena ke konkrétnimu datu. Prepocet k jinému datu se provadi pomoci pfislusnych
indexti dle §11 ImmoWertV.

Piepocitat GFZ v dusledku rozdilného pfipustného stavebniho vyuziti

Faktor (¢islo) ploch podlazi (GFZ) ur¢uje maximalni miru vyuziti stavebniho pozemku vzhledem k objemu umistované
stavby. Hodnota faktoru je pomér souctu ploch celych podlazi dle vnéjsich rozmért stavby k celkové ploSe pozemku.
Celéd podlazi jsou ta, kterd lze podle pfislusnych zemskych predpist jako celd zapocist. Balkony, lodzie, terasy a
schodisté se nezapocitavaji.

GFZ je zpravidla uveden v uzemnim planu. Pokud se hodnota GFZ smérného a srovnavaného pozemku lisi Ize
jeho hodnotu prepocitat pomoci prepocitavacich koeficientl. Prepocitavaci faktory, nékdy i s pfesnymi vzorci pro
pirepocet lze ziskat z vyro€nich zprav vyborti znalci. Pokud nejsou piislusnym vyborem znalci uréeny zadné
prepoéitavaci koeficienty a pokud tyto koeficienty nelze ziskat ze srovnatelnych oblasti, I1ze pouZit koeficienty uvedené
v pfiloze 11 Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006). Pti pouziti téchto piepocitavacich koeficienti mize ale dojit pro
takto stanovenou hodnotu pudy k vyraznym rozdilim, nebot’ tyto koeficienty jsou odvozeny ze stiednich hodnot
realitniho trhu pro pozemky zasitované a urCené pro bydleni. Obecné plati, ¢im vys$si je GFZ, tim vyssi je hodnota
pudy.

Tab. 1 Priklad prepoctu podle prilohy 11 WertR 2006

Srovnavaci pozemek Ocetiovany pozemek
GFz 0,6 0,5
Prepocitavaci koeficient 0,78 0,72
Hodnota pudy €/m’ 400 €/m? 400 €/m* x 0,72/ 0,78 = 369 €/m?

Dalsi mozné vlivy na hodnotu pudy

Hodnotu pudy muze i vyrazné ovlivnit velikost ¢i tvar pozemku, protoze piedevsim tyto faktory ovliviuji
vyuzitelnost pozemku v ramci ur¢itych legislativnich ramct. Pro hodnotu pozemku pfi jeho limitnich velikostech hraje
dilezitou roli moznost jeho napojeni na sousedni pozemky, popiipadé jeho rozsifeni. Nastava vSak i opacny problém,
kdy pozemek je pro zamySlenou zastavbu nadrozmérny a po realizaci stavby zlistanou nezanedbatelné plochy stavebné
nevyuzité. V tomto piipadé hraje vyznamnou roli ptedev§im druh zastavby, nebot’ v mnoha ptipadech I1ze nadbyte¢nou
plochu vyuzit k dopliikovym tG¢eltim. Vyznamnou roli zde v8ak hraje pfipravenost investora vkladat finanéni prostiedky
do ¢asti pozemku, ktery nutné nepotiebuje. Celkova hodnota takového pozemku je vSak nizsi v zavislosti na stupni jeho
stavebniho vyuziti.

Dal§im vyznamnym faktorem pfi zjistovani hodnoty pidy je, zda se jednd o pozemek tzv. blizky nebo
vzdéleny. V tomto piipadé hraje roli vzdalenost ¢asti ocefiovaného pozemku od komunikace, ulice. Obecné plati, Ze
Cast stavebniho pozemku nejblize ulicni cafe (dopravnimu napojeni), tzv. blizka cast pozemku, tedy urCitd cast
oceniovaného pozemku, je do vzdalenosti 30 m az 40 m od uli¢ni ¢ary nejhodnotnéjsi, vzdalené;jsi ¢asti jiz maji hodnotu
nizsi.

Vsechny vlivy na hodnotu pozemku jsou zohlenény pomoci prirazek a srazek.

Tab. 2 Zjistovani hodnoty pudy v zavislosti na vzdalenosti od ulice

Zadni ¢ast I — hloubka Gzemi asi od 40 do 80 m Hodnota asi 50 % smérné hodnoty pudy

Zadni &ast I1 — hloubka Gzemi asi od 80 do 120 m Hodnota asi 25 % smérné hodnoty pudy
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ULICE

Obr. 1 Procentudlni rozclenéni hodnoty piidy stavebniho pozemku
Dalsi vliv na hodnotu pidy ma i pfedpokladané vyuziti pozemku. ImmoWertV §5 rozliSuje nasledujici
moznosti vyuZzitelnosti pozemku:
e Plochy zemédélské a lesni — plochy, které jsou vyuzivany jak uvedeno a neni u nich predpoklad, ze
v blizké budoucnosti budou moci byt vyuzivany jinak. Jejich vyuZiti je zaneseno v Gzemnim planu
jako dlouhodoby zplsob uzivani.

e Plochy zemédélské svyhledem vystavby - plochy, které jsou v souasnousti vyuzivany
k zemé&délské vyrobé, jsou ale v Uzemnim planu nebo v rozvojovém planu obce pieduréeny k zastavbé
urcitym druhem staveb.

e Nepripravené stavebni plochy - plochy, které jsou podle § 30, 33 a 34 BauGB ptedurceny
k vystavbé, dosud vsak nejsou pfipojeny na sité a nemaji dopravni napojeni.

e Stavebni plochy — plochy, které jsou podle zakonnych piedpisu vyuzitelné pro realizaci staveb,
stavebni pozemky.

e Plochy zvlastniho urceni — plochy, které jsou svoji podstatou vyuzivany jako napt. zaplavové
meandry, neobdélavané plochy za zvlastnim ucelem, lomy, piskovny, deponie, vodni plochy, silni¢ni
sit,, pfedzahradky, drazni télesa, letisté, plochy pro cirkevni vyuziti atd.

Zvlastni pozornost znalce zasluhuje doba prodlevy stavebniho vyuZiti pozemku k datu zjistovani jeho
hodnoty. Pfi¢ina prodlevy miZe byt v legislativni oblasti i ve fyzickych a ekonomickych komplikacich. Otazkou je,
S jakou pfesnosti a s jakou pravdépodobnosti se znalci podaii urcit ¢as prodlevy, nez bude pozemek skutecné mozné
Vyuzit pro zastavéni podle planu a moznosti.

Obdobnym problémem, ktery znalci ptivodi uréité potize, je vyvoj pozemku z pozemku s vyhledem
vystavby na pozemek stavebni. V praxi je potiebny ¢as pro tento vyvoj asi 5 let a plati, ze

e plochy zemédélské s vyhledem vystavby maji 25 — 50% hodnoty stavebniho pozemku
e anepripravené stavebni plochy pak 50 — 75% hodnoty stavebniho pozemku.

Do procesu zjistovani hodnoty pozemki vstupuji mnohé zvlaStnosti, které mohou mit i zna¢ny dopad do
vysledné hodnoty pozemki. Zvlastnosti pak mohou mit vliv pozitivni i negativni. V piipadé bytové vystavby pozitivni
roli hraje blizkost vétsi parkové plochy, jezera, lesniho komplexu nebo lesoparku. Stejné tak ma pozitivni vliv blizka
zastavka hromadné dopravy anebo kapacitné dostate¢né parkovisté. Negativni vliv pak maji vSechny nepfijemné zasahy
do kvality bydleni, jakymi jsou jisté hluk, zapach, prach, silné dopravni zatizeni atd.

Staré zatéZe mohou jiz pii podezieni na jejich existenci zcela minimalizovat hodnotu pozemku a Cinit jej
naprosto nevhodnym pro zamyslenou vystavbu.

2 SMERNE HODNOTY PUDY VE MESTE WALDSHUT-TIENGEN

Smérné hodnoty pudy jsou dle §193 odst. 5 BauGB Vyborem znalci mésta Waldshut-Tiengen v souladu
s ImmoWertV, se Smérnici pro smérnou hodnotu pidy (Bodenrichtwertlinie-BRW-RL), jakoz i podle Nafizeni
nadfizeného Vyboru znalci Baden-Wiirtemberg, kazdé dva roky zjistovany a nasledné zvetejnény.
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Smérné hodnoty pidy ve mésté Waldshut-Tiengen jsou pro urlitou ¢ast mésta zpracovany ve formé mapy,
v ostatnich mistech zpracovany tabulkové podle ulic a ¢asti. V mapé je pro uréita ¢isla zon uvedena smérnd hodnota
pudy, pficemz velkou roli zde hraje stav zasitovani pozemku, respektive naklady na vybudovani siti. Definovani
ostatnich znakd, které ovliviiuji hodnotu pidy v daném Uzemi, vybor znalcd v soudasné dobé& piipravuje. Pozemky,
které slouzi pro potiebu vystavby vetfejnych zafizeni, které na zakladé své vyuzitelnosti dlouhodobé vylucuji soukromé
vyuziti, nemaji odvozeny zadné hodnoty ptidy. Na zaklad¢ skutecnosti, Ze v mnoha castech méstské lokality pfevazuje
ruznorodé vyuzivani, je nutné pro stanoveni hodnoty ptidy aplikovat ptirazky, eventualné srazky.

BODENRICHTWERTKARTE

— Grenze der Richtwertzone

im Zonen-Nummer .

(140 | - | Bodenrichtwert in €/m? Grundstickfiache; keine Angabe (-): laufende Planungen
Landwirtschaftsflache Ackerland / Grinland
Bodenri in€/m lickfische

Mafistab 1: 5.000 Bewertungsstichtag: 01.01.2015 © Vervielfdltigung nicht gestattet

Obr. 1 Vyiez mapy smérnych hodnot piidy pro oblast Waldshut
Legenda k vyrrezu mapy smérnych hodnot piidy pro oblast Waldshut:
Bodenrichtwerkarte - mapa smérnych hodnot piidy
Gemarkung Waldshut — oblast Waldshut
Grenze der Richtwertzone — hranice smérné hodnoty zény
Zonen Nummer — ¢islo zony
Bodenrichtwert in €/m? Grundstiickflache; keine Angabe (-): laufende Planungen — smérnd hodnota piidy v €/m” ploch
pozemku, zadné udaje: pripravovany plan
Landwirtschaftsflache Ackerland/Griinland — zemédélské plochy orna piida/zeler
Bodenrichtwert in €/m? Griinstiickflache — smérnd hodnota piidy v €/m* plochy pozemku

3 ZAVER

Znalci v Némecké spolkové republice maji pfi stanoveni trzni hodnoty pidy ur¢itou volnost. Zalezi tedy pouze
na nich, jaky zplisob ocenéni si zvoli. Své postupy vSak musi byt vzdy schopni vysvétlit a dolozit. Pro usnadnéni a
podlozeni jejich prace pii vypracovavani posudkl slouzi podklady vypracovavané vybory znalct. Plati, Ze hodnotu
zjistuje znalec, cenu tvofi trh. Cilem znalecké Cinnosti, véetné prace vybord znalct, je, aby rozdil mezi zjiSténou
hodnotou a realizovanou cenou byl co nejmensi.

Znalci v Ceské republice pii stanoveni trzni hodnoty pozemku pouZivaji asto pouze srovnavaci metodu,
pri¢emz vychdzeji ze své vlastni databaze, coz ale mtize vést ke stanoveni ne zcela relevantni trzni hodnoty.
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FINANCNI ANALYZA A JEJI PRAKTICKY PRINOS PRO STREDNI
STAVEBNI ZAVOD REGIONALNIHO VYZNAMU

A FINANCIAL ANALYSIS AND ITS PRACTICAL CONTRIBUTION FOR A MIDDLE-SIZE
BUILDING ENTERPRISE OF A REGIONAL SIGNIFICANCE

Eliska K¥iZovska®, Bohumil Puchy#?, Lucie Vaiikova®

Anotace

Tato pfipadova studie je zaméfena na problematiku finan¢ni analyzy a jejiho praktického pfinosu pro stiedni
stavebni zavod regionalniho vyznamu, a je soucasti rozpracované disertacni prace na téma ,,Modelovani vyvoje hodnoty
sttedniho zavodu v realné konkurenci CR*. Vychazi ze skute¢nosti, Ze finanéni analyza je nezbytnym podkladem pro
rozhodovani managementu, nebot’ poskytuje informace o celkovém hospodaieni a finanéni situaci zdvodu. V Gvodnich
kapitolach studie jsou uvedeny zé&kladni pojmy souvisejici sfteSenou problematikou a shrnuty zakladni Gdaje o
sledovaném stavebnim zavodu. V praktické ¢asti je provedena analyza pomérovych ukazatelii v&etné horizontalni
analyzy. Cilem pfipadové studie je na zakladé vlastnich zkuSenosti prokazat, ze finan¢ni analyza umozinuje analyzovat
dosavadni vyvoj zavodu, ¢imz se stava vyznamnym zdroem infomaci pro jeho management.

Abstract

This case study is intent on the problems of a financial analysis and its practical contribution for a middle-size
building enterprise of a regional character and i tis a part of the forming dissertation thesis on the topic ,,Modelling of
The Development of The Value of The Middle-Size Enterprise in The Real Competition of The Czech Republic®. It
goes out from the fact that the financial analysis is a necessary basis for managerial decisions because it oves informatik
about a total economy and a financial situation of an enterprise. In the introductory chapters of the study basic concepts
connected with the solving problems are stated and basic data about he examined building enterprise are summarized.
In the practical part the analyses of proportional ratios including the horizontal analyses are carried out. The aim of the
case study is on the basis of own experience to prove that the financial analysis enables to analyse the prezent
development of an enterprise by means of which it becomes a signifiant source of informatik for uts management.

Kli¢ova slova
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1 NAZvVOSLOVI SOUVISEJICI S RESENOU PROBLEMATIKOU
e Financni analyza — poskytuje informace o celkovém hospodateni a finan¢ni situaci zavodu. [3]

e Horizontalni analyza — spo¢iva ve srovnavani absolutnich hodnot shodnych ukazatelt v Gasové fadé a
jejich procentudlnim rozboru v Case. [2]

e Analyza pomérovych ukazatelli (pomérova analyza) — piedstavuje soustavu vybranych pomeérovych
ukazateld, kterd je jednim ze zakladnich nastrojti finan¢niho feSeni a rozhodovani zavodu. [3]

e Ukazatele rentability — jsou pro management zavodu a jiné externi subjekty vyznamnym zdrojem
informaci o stavu a vyvoji produkéni sily zavodu. [1]

e Ukazatele obratu — vyjadiuji schopnost zavodu vyuzivat vloZenych prostiedkd, a proto byvaji pokladany
za ukazatele activity. [1]

e Ukazatele zadluZenosti — vyjadiuji skuteénost, ze zdvod vyuziva k financovani svych aktiv a ¢innosti cizi
zdroje, coz ovliviiuje jak vynosnost kapitalu spole¢nikd, tak riziko. [3]

o Ukazatele kryti stalych aktiv — znazoriiuji pomér pokryti stalych aktiv kapitalem vlastnim a dlouhodobym.
[2

e  Ukazatele likvidity — slouzi k posouzeni finan¢ni stability zavodu. [3]

2  ZAKLADNI UDAJE O SLEDOVANEM STAVEBNIM ZAvVODU

Nazev: Xjs.r.o.

Pravni forma: spolecnost s ru¢enim omezenym

Pfedmét Cinnosti:  Vyroba ocelovych konstrukei hal
Kompletni realizace staveb v&etné oprav a rekonstrukei na kli¢
Prace tesafské, pokryvacské, zamecnické a klempitské
Vystavba rodinnych domt, primyslovych hal a zemédélskych staveb

Region plsobnosti: Pardubicky kraj

Rok zaloZeni: 1992

Vedeni zavodu: 2 jednatelé

Pocet zaméstnanct: 55

3 ANALYZA POMEROVYCH UKAZATELU (POMEROVA ANALYZA) SLEDOVANEHO STAVEBNIHO
ZAvODU X; S.R.0. V LETECH 2004 - 2015

3.1 Rozvaha

V nasledujici tabulce je proveden vypocet ukazatelt rentability: rentability trzeb (ROS), rentability vlastniho
kapitalu (RVK) a rentability celkového kapitalu (RK;). Obecné plati, Ze ¢im vyssi rentability zdavod dosahuje, tim 1épe
hospodaii se svym majetekm a kapitalem. [2]

Rentabilita trzeb (ROS) ukazuje, kolik korun zisku utvoii zavod z jedné koruny trZeb. Z tabulky vyplyvé, Ze
nejlepsich vysledkl tohoto ukazatele dosahoval stavebni zavod X; s.r.0. v roce 2009, kdy byla rentability trzeb nejvy3si
(ROS = 3,41 %). [3]

Rentabilita vlastniho kapitalu (RVK) sleduje, kolik ¢istého zisku pfipadd na jednu korunu investovanou
vlastniky spole¢nosti, a vyjadiuje vynosnost neboli zhodnoceni vlastniho kapitdlu zdvodu. Je to ukazatel, ktery je
dalezity pro vlastniky, protoze vyjadiuje zhodnoceni jejich vkladu vlozeného do zavodu. Z tabulky je ziejmé, ze
nejlepsich vysledkt tohoto ukazatele dosahoval stavebni zavod X; s.r.o. v roce 2009, kdy byla rentabilita vlastniho
kapitalu nejvyssi (RVK = 19,97 %).

Rentabilita celkového kapitalu (RK,) vyjadiuje celkovou efektivitu neboli produkéni silu zavodu. Z tabulky je
patrné, Ze nejlepsich vysledkt tohoto ukazatele dosahoval stavebni zavod X; s.r.0. v roce 2009, kdy byla rentabilita
celkového kapitalu nejvyssi (RK, = 8,70 %).
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Tab. 1 Ukazatele rentability (ROS, RVK, RK,) (Udaje v %)
Roky Rentabilita trzeb Rentapi!ita vlastniho Rentabi_li,ta celkového
(ROS) kapitalu (RVK) kapitalu (RK,)
2004 -1,60% -15,62% -4,93%
2005 1,26% 13,53% 3,34%
2006 0,51% 7,53% 1,63%
2007 0,14% 1,51% 0,42%
2008 0,07% 0,73% 0,22%
2009 3,41% 19,97% 8,70%
2010 0,27% 1,61% 0,53%
2011 0,31% 2,02% 0,65%
2012 0,33% 2,25% 0,73%
2013 0,36% 2,73% 0,88%
2014 0,46% 3,22% 1,04%
2015 0,53% 4,03% 1,31%

Zdroj: Rozvahy a vykazy zisku a ztraty sledovaného stavebniho zavodu X; s.r.o., 2004 - 2015

3.2 Ukazatele obratu

V nasledujici tabulce je proveden vypocet ukazatelii obratu: obratovost zasob (OZAS), obratu celkovych
pohledavek (OPOHL), obratu vlastniho kapitalu (OVK) a obratu kapitalu (OK). Jedna se o ukazatele activity, coz
znamena, ze mefi schopnost zavodu vyuzivat vlozenych prostredki. [3]

Obrat zasob udéava, kolikrat za rok se zasoby pfeméni v ostatni formy obézného majetku az po prodej hotovych
vyrobki a opétovny nakup zasob. Z tabulky vyplyva, Ze nejlepsich vysledki tohoto ukazatele dosahoval stavebni zavod
Xy s.r.0. v roce 2006, kdy byl obrat zasob nejvyssi (OZAS = 180,37). [2]

Obrat celkovych pohleddvek (OPOHL) ukazuje vyuziti pohledavek neboli plateb od odbératelt za prodej
vyrobkt ¢i zbozi v ramci celkového provozu zévodu. Z tabulky je ziejmé, Ze nejlepsich vysledkti tohoto ukazatele
dosahoval stavebni zavod X; s.r.0. v roce 2007, kdy byl obrat celkovych pohledavek nejvyssi (OPOHL = 16,55). [3]

Obrat vlastniho kapitalu (OVK) vyjadiuje vyuziti vlastniho kapitalu v ramei celkového provozu zavodu. Z
tabulky je patrné, Ze nejlepsich vysledki tohoto ukazatele dosahoval stavebni zavod X; S.r.0. v roce 2006, kdy byl obrat
vlastniho kapitalu nejvyssi (OVK = 14,87). [2]

Obrat celkového kapitalu (OK) urcuje vyuziti celkovych aktiv v ramci celkového provozu zavodu. Z tabulky
vyplyva, ze nejlepSich vysledk tohoto ukazatele dosahoval stavebni zavod X; s.r.0. v roce 2006, kdy byl obrat
celkového kapitalu nejvyssi (OK = 3,21). [3]

Tab. 2 Ukazatele obratu (OZAS, OPOHL, OVK, OK)

Roky Obrat zasob Obra}t celkovych Obr_ag vlastniho ObraF (;elkového
(OZAS) pohledavek (OPOHL) | kapitalu (OVK) kapitalu (OK)
2004 56,53 9,54 9,79 3,09
2005 18,58 7,65 10,76 2,66
2006 180,37 6,96 14,87 3,21
2007 25,24 16,55 10,54 2,93
2008 30,14 7,16 9,89 2,92
2009 15,81 7,37 5,85 2,55
2010 16,00 5,26 5,93 1,96
2011 16,84 5,66 6,48 2,09
2012 17,34 5,97 6,85 2,23
2013 18,46 6,44 7,50 2,42
2014 16,80 5,99 7,03 2,26
2015 17,81 6,61 7,57 2,47
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Zdroj: Rozvahy a vykazy zisku a ztraty sledovaného stavebniho zavodu X; s.r.o., 2004 - 2015

3.3 Ukazatele zadluzenosti

V nasledujici tabulce je proveden vypocet ukazatelli zadluzenosti: stupné financni nezavislosti (SFN) a stupné
zadluZenosti (SZ).

Stupeni financni nezavislosti (SFN) vyjadiuje miru finanéni nezavislosti zavodu, a zjistuje jeho kapitdlovou
silu. Plati, Ze jsou-li dosazené vysledky tohoto ukazatele niz$i nez 20 %, je zavod silné podkapitalizovan. Naopak v
ptipadé vysledkd nad 80 % lze fici, Ze zavod je financné stabilni, avSak na ukor rentability (tzn. Zavod je
prekapitalizovan — ma nadbytek zdroji na kryti svych aktiv, ale nedochazi k jejich vyuzivani). Z tabulky je zfejmé, Ze
nejlepsich vysledkd tohoto ukazatele dosahoval stavebni zavod X; s.r.o. v roce 2009, kdy byl stupen financni
nezavislosti nejvyssi (SFN = 43,55%). [2]

Stupeni zadluzenosti (SZ) vyjadiuje, jak velka Cast aktiv je kryta cizim kapitdlem; udava tedy pomér ciziho
kapitalu na celkovych pasivech. Déle je nezbytné znat podil dlouhodobych dluhii viici tém kratkodobym, protoze plati,
ze velky podil kratkodobych cizich dluhti by mohl vést v kone¢ném dusledku az k finan¢ni nestabilité zavodu. Protoze u
stavebniho zavodu X; s.r.o. vyrazné ptevladaji kratkodobé zavazky, lze fici, Ze zavod dosahoval nejlepSich vysledka

v

Tab. 3 Ukazatele zadluZenosti (SFN, SZ) (Udaje v %)

Roky Stlllp.efl ﬁr_lanéni ?tupeﬂ
nezavislosti (SFN) | zadluZenosti (SZ)
2004 31,54% 65,46%
2005 24,69% 73,15%
2006 21,60% 73,40%
2007 27,75% 70,14%
2008 29,56% 69,05%
2009 43,55% 55,16%
2010 33,01% 53,81%
2011 32,29% 50,64%
2012 32,55% 53,52%
2013 32,26% 53,47%
2014 32,17% 53,46%
2015 32,61% 55,79%

Zdroj: Rozvahy sledovaného stavebniho zavodu X; s.r.o., 2004 - 2015

3.4  Ukazatele kryti stalych aktiv

V nasledujici tabulce je proveden vypocet ukazatelti kryti stalych aktiv: I. stupen kryti stalych aktiv (I. SKSA)
a II. stupen kryti stalych aktiv (II. SKSA).

I. stupen kryti stalych aktiv (I. SKSA) zndzoriiuje pomeér pokryti stalych aktiv vlastnimi zdroji. Plati, ze pro
zavod je vyhodné&jsi disponovat cizimi kratkodobymi zdroji kapitélu, se kterymi jsou spojeny minimalni naklady, nez
vlastnimi dlouhodobymi zdroji, jez souvisi se znaénymi a prostfednictvim us§lého zisku vyjadfitelnymi naklady v
pfipad¢ investice téchto prostfedkti do jinych vyhodnéjsich projekti. Obecné se uvadi, Ze by vztah mezi vlastnimi a
cizimi zdroji kapitalu mél byt v pomeéru 40 : 60, coz znamenad, Ze by mél pfevazovat pomér cizich zdroju nad vlastnimi.
Z tabulky vyplyva, Ze nejlepsich vysledkt tohoto ukazatele dosahoval stavebni zavod X; s.r.o0. v roce 2004, kdy byl I.
stupeti kryti stalych aktiv nejniz$i (I. SKSA = 64,31%). [3]

II. stupen kryti stalych aktiv (II. SKSA) znazoriiuje pomér pokryti stalych aktiv vlastnimi I cizimi
dlouhodobymi zdroji. Tento ukazatel je Uzce spjat s ukazatelem pracovniho kapitalu. Pracovni capital (PK) se vypocte
jako rozdil dlouhodobého vlastniho a ciziho kapitdlu (DK) a stalych aktiv (SA). Plati, Ze je-li hodnota pracovniho
kapitalu zdporna, jedna se o dlouhodobé neudrZitelnou situaci. Naopak v piipadé kladné hodnoty pracovniho kapitalu
Ize fici, Ze z&vod ma optimalni strukturu majetku a zdrojt jeho kryti. Nejlepsich vysledki II. stupné kryti stalych aktiv
(1. SKSA = 112,82 %) dosahoval stavebni zavod X; s.r.0. v roce 2006, kdy byla hodnota pracovniho kapitalu nejvyyssi
(PK =DK —SA =10920 -9 679 = 1 241). Pracovnim kapitalem se rozumi pojistna slozka kapitalu, kterd zajist'uje ¢ast
aktiv (zejména téch obéznych) pro piipad jejich zabezpeceni v obdoobi nepiiznivych vykyva vyzadujicich zvyseny
vydej penéznich prostiedki. [2]
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Tab. 4 Ukazatele kryti stalych aktiv (1. SKSA, 1l. SKSA) (Udaje v %)
Roky L stup_efl kryti stalych | II. Smpefl kryti stalych
aktiv (1. SKSA) aktiv (1. SKSA)
2004 64,31% 99,44%
2005 76,78% 104,68%
2006 81,34% 112,82%
2007 82,72% 100,51%
2008 82,99% 87,73%
2009 105,44% 106,72%
2010 78,45% 79,59%
2011 78,66% 81,97%
2012 84,78% 89,10%
2013 87,60% 93,28%
2014 93,61% 100,60%
2015 99,76% 108,04%

Zdroj: Rozvahy sledovaného stavebniho zavodu X; s.r.o., 2004 - 2015

3.5 Ukazatele likvidity (L, Ly, L3)

V nésledujici tabulce je proveden vypocet ukazateli likvidity: okamzité likvidity (L;), pohotové likvidity (L,) a
bézné likvidity (Lg).

Okamzita likvidita (L;) znazorfiuje schopnost zadvodu uhradit své okamzité zavazky z volnych finanénich
zdrojt. Za béZnou hodnotu tohoto ukazatele se povazuje interval 0,2 — 1 (tj. 20 % - 100 %). Plati, Ze je-li okamZit4
likvidita vétsi nez 1, mél by byt zavod schopen okamzité splatit své kratkodobé dluhy. Z tabulky je zifejmé, ze
nejlepSich vysledka tohoto ukazatele dosahoval stavebni zavod X; s.r.0. v roce 2007, kdy byla okamzita likvidita
nejvyssi (L; = 54,41%). [3]

Pohotova (rychld) likvidita (L,) mé#i platebni schopnost zavodu po ode¢teni zasob z ob&znych aktiv. Bézné se
hodnoty tohoto ukazatele pohybuji v intervalu 1 — 1,5. Z tabulky vyplyva, ze nejlepSich vysledkd tohoto ukazatele

dosahoval stavebni zavod X; s.r.0. v roce 2006, kdy byla pohotova likvidita nejvyssi (L, = 104,70%). [2]

Bé&zna likvidita (L3) méti platebni schopnost zavodu z hlediska kratsich obdobi (obvykle se po¢ita mési¢ng); za
pfijatelné hodnoty tohoto ukazatele se povazuje interval 1,8 — 2,5. Bézna likvidita zndzorfiuje schopnost zavodu splatit
své zavazky prostiednictvim ob&éznych aktiv. Z tabulky je patrné, Ze nejlepSich vysledkt tohoto ukazatele dosahoval
stavebni zdvod X s.r.0. v roce 2014, kdy byla béZna likvidita nejvy$si (Ls = 128,39%). [3]

Tab.5 Ukazatele likvidity (L4, L, L3)(Udaje v %)

Roky Okamzita likvidita | Pohotova likvidita | Bé&Zzna likvidita
(L1) (L2) (L3)
2004 26,05% 93,15% 104,47%
2005 29,05% 83,20% 105,48%
2006 33,79% 104,70% 107,43%
2007 54,41% 81,95% 100,02%
2008 19,52% 80,19% 94,59%
2009 14,55% 77,88% 107,40%
2010 14,43% 84,22% 107,17%
2011 18,13% 93,10% 118,30%
2012 21,62% 93,57% 118,36%
2013 24,12% 97,20% 122,72%
2014 28,06% 102,03% 128,39%
2015 30,08% 100,45% 126,56%

Zdroj: Rozvahy sledovaného stavebniho zavodu X; s.r.o., 2004 - 2015
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4  HORIZONTALNI ANALYZA POMEROVYCH UKAZATELU SLEDOVANEHO STAVEBNIHO ZAvVODU
X1 S.R.0.V LETECH 2004 - 2015

Horizontalni analyza pomérovych ukazateld spo¢iva ve srovnavani absolutnich hodnot shodnych ukazateld v
Casové fad¢ a jejich procentudlnim rozboru v ¢ase. Porovnévaji se tedy mezi sebou dvé hodnoty, a to dosazend hodnota
daného obdobi a dosaZena hodnota obdobi ptedchoziho. Prostiednictvim tohoto porovnani lze snadno zjistit, k jaké
zmeéné (zvyseni ¢i snizeni) v Case doslo; tato zména se pro piehlednost vyjadiuje v procentech. [3]

4.1 Horizontalni analyza ukazatela rentability (ROS, RVK, RKj;)

V nésledujici tabulce je provedena horizontalni analyza ukazateld rentability, a to rentability trzeb (ROS),
rentability vlastniho kapitalu (RVK) a rentability celkového kapitalu (RK).

Z horizontalni analyzy ukazateli rentability je ziejmé, Ze nejvy$si zvySeni v jejich hodnotach bylo
zaznamenano jak mezi roky 2004 a 2005 (RVK = 29,15 %), tak mezi roky 2008 a 2009 (ROS = 3,34 %, RK, = 8,48 %);
naopak k nejvy$§imu snizeni jejich hodnot doslo na pfelomu let 2009 a 2010 (ROS = -3,14 %, RVK = -18,36,
RK; =-8,17 %). Na zaklad¢ zjisténych hodnot lze konstatovat, Zese do hospodaiskych vysledkti stavebniho zavodu
X1 s.r.0. pomérn¢ vyrazné€ promitd dopad financni krize.

Tab. 6 Horizontdlni analyza ukazatehi rentability (ROS, RVK, RK,) (Udaje v %)

. o Horizontalni Horizontalni
Horizontalni , L , o1
. ... | analyza rentability | analyza rentability
Roky analyza rentability | iho Kapitl Ikovéh
trzeb (ROS) vlastniho kapitalu celkoveho

(RVK) kapitalu (RK,)
2004/2005 2,86% 29,15% 8,27%
2005/2006 -0,75% -6,00% -1,71%
2006/2007 -0,37% -6,02% -1,21%
2007/2008 -0,07% -0,78% -0,20%
2008/2009 3,34% 19,24% 8,48%
2009/2010 -3,14% -18,36% -8,17%
2010/2011 0,04% 0,41% 0,12%
2011/2012 0,02% 0,23% 0,08%
2012/2013 0,03% 0,48% 0,15%
2013/2014 0,10% 0,49% 0,16%
2014/2015 0,07% 0,81% 0,27%

Zdroj: Rozvahy a vykazy zisku a ztraty sledovaného stavebniho zavodu X; s.r.o., 2004 - 2015

4.2 Horizontalni analyza ukazateld obratu (OZAS, OPOHL, OVK)

V nasledujici tabulce je provedena horizontalni analyza ukazatelti obratu, a to obratu zasob (OZAS), obratu
celkovych pohledavek (OPOHL), obratu vlastniho kapitalu (OVK) a obratu celkového kapitalu (OK).

Z horizontalni analyzy ukazatelti obratu je patrné, Ze nejvyssi mezirocni zvySeni zvyseni v jejich hodnotach
bylo zaznamendno jak na pielomu let 2005 a 2006 (OZAS = 870,8 %, OVK = 38,2 %, OK = 20,7 %), tak 2006 a 2007
(OPOHL = 137,8 %). Naopak nejvysii meziroéni snizeni lze vysledovat na ptelomu let 2006 a 2007 (OZAS = -86,0 %);
dale 2007 a 2008 (OPOHL = -56,7 %), 2008 a 2009 (OVK = -40,8 %) a 2009 a 2010 (OK = -23,1 %). Z toho Ize
usoudit, Ze nejlepsich hospodaiskych vysledkti dosahoval stavebni zavod X; s.r.0. v obdobi pted finanéni krizi; dopad
financ¢ni krize se projevil pfedevsim po roce 2008, kdy mél stavebni zavod X; s.r.o. tzv. strategii na preziti.
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Tab. 7 Horizontdlni analyza ukazatelii obratu (OZAS, OPOHL, OVK, OK)
. - Hor’lzontalnl Horizontalni Horizontalni
Horizontalni analyza obratu . .
. . analyza obratu analyza obratu
Roky analyza obratu celkovych A o ,
. A ; vlastniho kapitalu celkového
zasob (OZAS) pohledavek (OVK) Kapitélu (OK)
(OPOHL) P
2004/2005 -67,1% -19,8% 9,9% -13,9%
2005/2006 870,8% -9,0% 38,2% 20,7%
2006/2007 -86,0% 137,8% -29,1% -8,7%
2007/2008 19,4% -56,7% -6,2% -0,3%
2008/2009 -47,5% 2,9% -40,8% -12,7%
2009/2010 1,2% -28,6% 1,4% -23,1%
2010/2011 5,3% 7,6% 9,3% 6,6%
2011/2012 3,0% 5,5% 5,7% 6,7%
2012/2013 6,5% 7,9% 9,5% 8,5%
2013/2014 -9,0% -7,0% -6,3% -6,6%
2014/2015 6,0% 10,4% 7,7% 9,3%

Zdroj: Rozvahy a vykazy zisku a ztraty sledovaného stavebniho zavodu X; s.r.o., 2004 - 2015

4.3 Horizontalni analyza ukazateli zadluZenosti (SFN, SZ)

V nasledujici tabulce je provedena horizontdlni analyza ukazateli zadluzenosti, a to stupné finanéni
nezavislosti (SFN) a stupn¢ zadluzenosti (SZ).

Z horizontalni analyzy ukazatelli zadluzenosti vyplyva, Ze k nejvys§imu mezirocni zvySeni zvySeni v jejich
hodnotach doslo jak na pielomu let 2004 a 2005 (SZ = 7,69 %), tak 2008 a 2009 (SFN = 13,99 %); nejvyssi meziro¢ni
zvyseni jejich hodnot se tykalo jak let 2008 a 2009 (SZ = -13,89 %), tak 2009 a 2010 (SFN = -10,54 %). Na zakladé
téchto uzjisténi 1ze fici, ze hospodarské vysledky stavebniho zavodu X; s.r.o. byly pomérné vyrazné ovlivnény finanéni
krizi, ktera CR zasahla na konci roku 2008.

Tab. 8 Horizontalni analyza ukazatelii zadluZenosti (SFN, SZ) (udaje v %)

Horizontéln{ . s
analVza stupné Horizontalni
Roky 4 - ’p analyza stupné
finanén zadluzenosti (S2)
nezavislosti (SFN)
2004/2005 -6,85% 7,69%
2005/2006 -3,09% 0,29%
2006/2007 6,15% -3,30%
2007/2008 1,81% -1,09%
2008/2009 13,99% -13,89%
2009/2010 -10,54% -1,35%
2010/2011 -0,72% -3,17%
2011/2012 0,26% 2,88%
2012/2013 -0,29% -0,05%
2013/2014 -0,09% -0,01%
2014/2015 0,44% 2,33%

Zdroj: Rozvahy sledovaného stavebniho zavodu X; s.r.o., 2004 - 2015
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4.4  Horizontalni analyza ukazatelu kryti stalych aktiv (I. SKSA, II. SKSA)

V nésledujici tabulce je provedena horizontalni analyza ukazatelll kryti stalych aktiv, a to L. stupné kryti
stalych aktiv (I. SKSA) a II. Stupné kryti stalych aktiv (II. SKSA).

Z horizontalni analyzy ukazateld kryti stalych aktiv je zfejmé, ze nejvyssi zvySeni v jejich hodnotach bylo
zaznamenano mezi roky 2008 a 2009 (I. SKSA = 22,45 %, Il. SKSA = 18,99 %); naopak k nejvysSimu snizeni doSlo na
prelomu let 2009 a 2010 (I. SKSA =-26,99 %, Il. SKSA = -27,13 %). Na zéklad¢ zjisténych hodnot 1ze konstatovat, ze
hospodaiské vysledky stavebniho zavodu X s.r.0. byly pomérmné vyrazné ovlivnény finanéni krizi.

Tab. 9 Horizontalni analyzy ukazatehi kryti stalych aktiv (I. SKSA, II. SKSA) (Gdaje v %)

Horizontalni Horizontalni
Roky ana!}'Iza,l I stupn_é anal,}'/za, I,I. stupqé
kryti stalych aktiv | kryti stalych aktiv
(I. SKSA) (1. SKSA)
2004/2005 12,47% 5,24%
2005/2006 4,56% 8,14%
2006/2007 1,38% -12,31%
2007/2008 0,27% -12,78%
2008/2009 22,45% 18,99%
2009/2010 -26,99% -27,13%
2010/2011 0,21% 2,38%
2011/2012 6,12% 7,13%
2012/2013 2,82% 4,18%
2013/2014 6,01% 7,32%
2014/2015 6,15% 7,44%

Zdroj: Rozvahy sledovaného stavebniho zavodu X; s.r.o., 2004 - 2015

4.5 Horizontalni analyza ukazatelu likvidity (L;, L, L3)

V nasledujici tabulce je provedena horizontalni analyza ukazatelt likvidity, a to okamzité likvidity (L),
pohotové likvidity (L,) a bézné likvidity (Ls).

Z horizontalni analyzy ukazateld likvidity je patrné, ze k nejvy$s§imu zvySeni jejich hodnot doslo mezi roky
2005 a 2006 (L, = 21,50 %), 2006 a 2007 (L, = 20,62 %) a 2008 a 2009 (L; = 12,81 %). Naopak nejvyssi meziro¢ni
snizeni v jejich hodnotach bylo zaznamenano jak na pielomu let 2006 a 2007 (L, = -22,75 %, L3 = -7,414 %), tak 2007
a 2008 (L; = -34,89 %).

Tab. 10 Horizontalni analyza ukazateli likvidity (Ly, Ly, L3) (Udaje v %)

. s . ot Horizontalni
Horizontélni Horizontalni , Cx s
. vz , . analyza bézné
Roky analyza okamzité | analyza pohotové likvidit
likvidity (L,) likvidity (L») y
(Ls)
2004/2005 3,00% -9,95% 1,01%
2005/2006 4,74% 21,50% 1,95%
2006/2007 20,62% -22,75% -7,41%
2007/2008 -34,89% -1,76% -5,43%
2008/2009 -4,97% -2,31% 12,81%
2009/2010 -0,12% 6,34% -0,23%
2010/2011 3,70% 8,88% 11,13%
2011/2012 3,49% 0,47% 0,06%
2012/2013 2,50% 3,63% 4,36%
2013/2014 3,94% 4,83% 5,67%
2014/2015 2,02% -1,58% -1,83%

Zdroj: Rozvahy sledovaného stavebniho zavodu X; s.r.o., 2004 — 2015
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5 ZAVER

V teoretické Casti pfipadové studie byly vysvétleny zakladni pojmy souvisejici s problematikou financni
analyzy a uvedeny zakladni Gdaje o sledovaném stavebnim zavodu.

Obsahem praktické ¢asti pfispévku jsou tabulky s vypocitanymi hodnotami ukazatelti rentability, obratu,
zadluzenosti, kryti stalych aktiv a likvidity vcetné jejich horizontdlni analyzy. Ze zjiSténych hodnot jednotlivych
ukazatelll a horizontalni analyzy je zfejmé, Ze nejlepsich hospodaiskych vysledkt dosahoval stavebni zavod X1 s.r.o. v
obdobi pied finanéni krizi. Dopad finanéni krize, ktera zaséhla CR na konci roku 2008, se projevil pfedeviim v letech
2009 - 2011, kdy zavod vykazoval nejméné vyznamné hospodarské vysledky; lze tedy fici, ze mél tzv. strategii preziti.
Od roku 2011 se hospodaiské vysledky stavebniho zavodu postupné zlepSovaly, a to az do roku 2015, ktery je
poslednim sledovanym rokem.

Na zaklad¢ vysledkt financni analyzy se potvrdila skute¢nost, ze financ¢ni analyza pfedstavuje vyznamny zdroj
informaci pro management, nebot umoziuje analyzovat jak dosavadni vyvoj zavodu, tak variant jeho budouciho
vyvoje, dale posoudit vliv vnitiniho a vnéjsiho prostfedi zdvodu a interpretovat vysledky véetné navrhu ve finanénim
planovani a fizeni zavodu.
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ZKUSENOSTI S VYUZITIM FINANCNI ANALYZY VE STREDNIM
STAVEBNIM ZAVODU REGIONALNIHO VYZNAMU

EXPERIENCE WITH AN USE OF A FINANCIAL ANALYSIS IN A MIDDLE-SIZE BUILDING
ENTERPRISE OF A REGIONAL SIGNIFICANCE

Eliska K¥iZovska®, Bohumil Puchy#?, Lucie Vaiikova®

Anotace

Tento clanek se zabyva tématem vyuziti finanéni analyzy ve stiednim stavebnim zavodu regionalniho
vyznamu, ato na zaklad¢ vlastnich zkuSenosti autord. Vychazize skutecnosti, Ze finan¢ni situace zavodu je souhrnnym
vyjadfenim Grovné vsech aktivit, kterymi se zavod prezentuje na trhu. Je nezbytné si uvédomit, ze do finan¢ni analyzy
se promita objem a kvalita vyroby, uroven marketingové a obchodni ¢innosti, inovaéni aktivita a dalsi ¢innosti zavodu.
Finan¢ni situaci je tedy nutno chéapat jako komplexni vicekriteridlni model skladajici se z mnoha dil¢ich charakteristik a
jejich vazeb.

Prispévek lze rozdélit do dvou hlavnich sekci, kterymi jsou ¢ast teoreticka a prakticka. Zatimco teoreticka cast
je zaméfena na soucasny stav feSené problematiky a sledovany stavebni zavod X s.r.o., prakticka ¢ast vénuje pozornost
jak strukturalni analyze zdroji sledovaného stavebniho zavodu, tak horizontdlni a vertiklni analyze jeho udetnich
vykazii. Cilem ptispévku je posoudit tiroven finan¢ni situace zavodu (financni zdravi) a navrhnout opatieni ke zlepSeni
jeho ekonomické situace, zajisténi dalsi prosperity, piipravé a zkvalitnéni rozhodovacich procesi.

Abstract

This article engages in a theme of an use of a financial analysis in a middle-size building enterprise of a
regional signifikance namely on the basis of own experience of the authors. It goes out from the fact that a financial
situation of an enterprise is a total expression of a level of all activities by means of which an enterprise prezents itself
on a market. | tis necessary to realize that a capacity and a quality of a production, levels of marketing and business
activities, an innovation aktivity and further activities of an enterprise are projected into the financial analysis. | tis then
necessary to comprehend the financial situation as a complex multicriterion model consisting of many partial
characterizations and their structures.

The contribution can be divided into two main sections which are theoretical and practical parts. While the
theoretical part is intent on a contemporary state of the solving problems and the examined building enterprise X; s.r.o.,
the practical part devotes its attention to a structural analysis of resources of the examined building enterprise as well as
horizontal and vertical analyses of its accounting statements. The aim of the contribution is to judge a level of the
financial situation of the enterprise (a financial health) and to propose measures for the improvement of its economic
situation, the security of its further prosperity, the preparation and the improvement the quality of decisive processes.
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1 NAZVOSLOVI SOUVISEJICI S RESENOU PROBLEMATIKOU
e Financni analyza — poskytuje informace o celkovém hospodateni a finan¢ni situaci zavodu. [5]

e Horizontalni analyza — spo¢iva ve srovnavani absolutnich hodnot shodnych ukazatelt v Gasové fadé a
jejich procentudlnim rozboru v Case. [4]

e Vertikélni analyza — podrobuje uéetni vykazy rozboru po sloupcich, coz znamend, Ze se jednotlivé
polozky vyjadii procentudlné ve vztahu k absolutnimu ukazateli. [3]

e Rozvaha - zachycuje bilanéni formou stav majetku (aktiv) a zdroji jejich financovani (pasiv) k ur¢itému
datu (tzv. rozvahovému dni). [2]

o Vykaz zisku a ztrdty — podava piehled o vynosech a nakladech za jednotlivé ¢innosti zavodu a sleduje
tvorbu vysledku hospodateni. [3]

e Prehled o penéznich tocich (vykaz Cash Flow) — podava informace o pené¢znich tocich (pfijmech a
vydajich) k datu zpracovani ucetni zadvérky. [2]

2 ZAKLADNI UDAJE O SLEDOVANEM STAVEBNIM ZAvVODU

Nazev: X;js.r.o.

Pravni forma: spolecnost s ru¢enim omezenym

Predmét Cinnosti:  Vyroba ocelovych konstrukei hal
Kompletni realizace staveb vCetné oprav a rekonstrukci na kli¢
Prace tesafské, pokryvacské, zamecnické a klempitské
Vystavba rodinnych domt, primyslovych hal a zemédélskych staveb

Region plsobnosti:  Pardubicky kraj

Rok zalozeni: 1992

Vedeni zavodu: 2 jednatelé

Pocet zaméstnanct: 55

3  STRUKTURALNI ANALYZA ZDROJU SLEDOVANEHO STAVEBNIHO ZAVODU X3 S.R.O. V LETECH
2007 - 2015

Strukturalni analyza zdroji zahrnuje rozvahu, vykaz zisku a ztraty a pfehled o penéznich tocich (Cash Flow)
sledovaného stavebniho zavodu X; s.r.o. za obdobi let 2007 — 2015.

3.1 Rozvaha

Rozvaha je tcetni vykaz, ktery zachycuje bilan¢ni formou stav dlouhodobého hmotného a nehmotného
majetku (aktiv) a zdroji jejich financovani (pasiv) k ur¢itému datu (tzv. rozvahovému dni); zpravidla se sestavuje k
poslednimu dni v roce. Rozvaha poskytuje informace jak o majetkové situaci a zdrojich financovani zavodu, tak o jeho
finan¢ni situaci. [1]

Z rozvahy stavebniho zavodu X; s.r.o. je ziejmé, Ze po roce 2008, kdy CR zasahla finanéni krize, doslo k
vyraznému poklesu aktiv, a to jak stalych, tak ob&éznych. Co se tyka stalych aktiv, tak zde byl zaznamenan pokles u
dlouhodobého hmotného majetku (konkrétné u samostatnych movitych véci a soubort movitych véci). Ptic¢inou tohoto
poklesu byla nutnost stavebniho zdvodu X; s.r.o. ¢ast svého vybaveni prodat. V oblasti obéznych aktiv do§lo ke sniZeni
v oblasti zasob (u nedokoncené vyroby a polotovart), kratkodobych pohledavek (u pohledavek z obchodnich vztahti) a
kratkodobého finan¢niho majetku (u penéz a ucth v bankach).

Na strané pasiv v rozvaze pomern¢ vyrazné pievazoval cizi kapital nad vlastnim; cizi zdroje byly tvofeny
pfedevsim kratkodobymi zavazky (konkrétné zavazky z obchodnich vztahil) a bankovnimi uvéry a vypomocemi
(kratkodobymi bankovnimi Gveéry).
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Tab. 1 Rozvaha (X; s.r.0., udaje v tis. K¢)

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Aktiva celkem 28805| 27239| 23109| 22220 22950| 23100| 23650| 24150| 25113

B. Stala aktiva 9 664 9704 9544 9350 9420 8870 8710 8 300 8210

B. Il. Dlouhodoby

L 9664 9704 9544 9350 9420 8 870 8710 8300 8210
hmotny majetek

B. II. 1. Pozemky 650 650 650 650 650 650 650 650 650
B. Il. 2. Stavby 7520 7520 7520 7520 7520 7520 7520 7520 7520
B. II. 3. Samostatné

movité véci a soubory 850 872 860 830 840 500 400 100 30

movitych véci

B. 1. 8. Poskytnuté

zélohy na dlouhodoby 644 662 514 350 410 200 140 30 10
hmotny majetek

C. Obézna aktiva 18489 | 17356| 13558| 12700| 13380| 14180| 14910| 15830| 16870
C. . Zasoby 3339 2643 3726 2720 2850 2970 3100 3250 3480
C. . 1. Material 735 786 890 880 910 930 950 980 1020

C. 1. 2. Nedokonc¢ena

. 2604 1857 2836 1840 1940 2040 2150 2270 2 460
vyroba a polotovary

C. Ill. Kratkodobé

. 5091 11131 7995 8270 8480 8620 8880 9120 9380
pohledavky

C. Ill. 1. Pohledavky

2 obchodnich vztaht 4870| 10920 7870 7910 8 205 8420 8610 8990 9120

C. I1l. 7. Kratkodobé

L2 221 211 125 360 275 200 270 130 260
poskytnuté zalohy

C. IV. Kratkodoby

NP 10 059 3582 1837 1710 2050 2590 2930 3460 4010
finan¢ni majetek

C.IV. 1. Penize 1020 882 640 550 670 770 840 990 | 1030
C.1V. 2. Udty v 9039| 2700| 1197 1160| 1380| 1820 2090| 2470 2980
bankach

D. Ostatni aktiva - 652 179 7 170 150 50 30 20 33
prechodné ucty aktiv

D. L. Casové rozliseni 652 179 7 170 150 50 30 20 33
D. I. 1. Naklady

CHisiioh obdobt 652 179 7 170 150 50 30 20 33
Pasiva celkem 28805| 27239| 23109| 22220| 22950| 23100| 23650| 24150 25113
A. Viastni kapital 7994| 8053| 10063| 7335 7410| 7520| 7630| 7770| 8190
A I. Zékladni kapital | 1000 1000| 1000| 1000| 1000| 1000| 1000| 1000| 1000
@épli'tall' Zakladni 1000 1000| 1000| 1000| 1000| 1000| 1000| 1000/ 1000

A. lll. Rezervni
fondy, nedé¢litelny
fond a ostatni fondy
ze zisku

228 228 228 228 228 228 228 228 228

A. 111, 1. Zé&konny

A 228 228 228 228 228 228 228 228 228
rezervni fond

A.lV. Vysledek
hospodafeni minulych 6 645 6 766 6 825 5989 6 032 6123 6 194 6 292 6 632
let

A. IV. 1. Nerozdéleny

. - 6 645 6 766 6825 5989 6 032 6 123 6 194 6 292 6 632
zisk minulych let

A. V. Vysledek

hospodatent (+/-) 121 59 2010 118 150 169 208 250 330
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B. Cizf zdroje 20205| 18808| 12746| 11957| 11622| 12363| 12645| 12910] 14010
ZBéV';'ZB'O”hOdObé 1719|  460| 122| 107 312 383 495| 580 680
B. I1.10. Odlozeny 1719|  4e0|  122| 107|312 383 495| 580 680

danovy zavazek
B. I1l. Kratkodobé
zavazky

B. Ill. 1. Zavazky z
obchodnich vztaht

15486 | 14848 9624 8 850 7810 8 980 8 650 9330 9830

8820 7920 7750 6 250 5920 6 190 6 920 6310 6 850

B. llI. 5. Zavazky k

o X 1890 1910 1000 1250 890 1060 920 1250 980
zamestnancum

B. lll. 6. Zavazky ze
sociélniho
zabezpeceni a
zdravotniho pojisténi
B. I1l. 7. Stét - danové
zavazky a dotace

B. I1l. 11. Jiné
zavazky

B. IV. Bankovni
uvery a vypomoci

B. IV. 2. Kréatkodobé
bankovni Gvéry

661,5 668,5 350,0 437,5 3115 371,0 322,0 437,5 343,0

270 250 260 280 230 250 240 270 290

3844,5| 40995 264,0 632,5 458,5| 1109,0 248,01 1062,5| 13670

3000 3500 3000 3000 3500 3000 3500 3000 3500

3000 3500 3000 3000 3500 3000 3500 3000 3500

C. Ostatni pasiva 606 378 300 2928 3918 3217 3375 3470 2913
C. I. Casové rozliseni 606 378 300 2928 3918 3217 3375 3470 2913
CJ,!',l' Vydaje’ 606 378 300 2928 3918 3217 3375 3470 2913
pristich obdobi

Zdroj: Rozvahy sledovaného stavebniho zavodu X; s.r.o., 2007 - 2015

3.2 Vykaz zisku a ztraty

Vykaz zisku a ztraty umoziiuje sledovat tvorbu vysledku hospodateni, podava piehled o vynosech a ndkladech
za jednotlivé Ginnosti zdvodu a slouzi k hodnoceni schopnosti zdvodu produkovat zisk neboli zhodnocovat vlozeny
kapital. Tento vykaz je sestavovan pravidelné v ro¢nich ¢i kratSich intervalech, a je soucasti ucetni zavérky. [1]

Z vykazu zisku a ztraty stavebniho zavodu X; s.r.o. je patrné, Ze po roc 2008, kdy CR zaséhla finanéni krize,
doSlo jak k poklesu celkovych vynosi, tak nakladd. SniZeni v oblasti nakladi bylo zptisobeno tim, ze stavebni zavod
reagoval na vzniklou narodohospodaiskou situaci redukci a racionalizaci svych vlastnich zaméstnancti a naklada
spojenych s vyrobou, coZ se projevovalo propousténim pracovnikt, pfevadénim na smluvni vztahy a omezenim nakladi
na stroje, zafizeni a inventaf. Stavebni zavod X s.r.o. se rovnéz snazil zmens§it naklady jak v oblasti spotfeby materialu
a energie, tak sluzeb. Co se tyka vynost, tak zde byl zaznamenan pokles u trzeb z vlastnich vykont a sluzeb, a to z
divodu nedostatku stavebnich zakazek.

Tab. 2 Vykaz zisku a ztraty (X s.r.0., tidaje v tis. K¢)

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Vynosy celkem 89324 81106| 62622 45679| 49247 53061| 60044| 55817| 63532
Naklady celkem 89177 81121| 60636| 45537| 49067 52858| 59794 55517| 63136
Pfidana hodnota 26473 27031| 21093| 13704| 14774 15918| 18013| 16745| 19060
Provozni
hospodarsky 699 347 2773 682 749 771 831 895 952
vysledek
Hospodaisky
vysledek z -703 -625 -770 -330 -510 -480 -210 -150 -318
finan¢nich operaci
Zisk pted zdanénim 156 60 2010 142 180 203 250 300 396
Zisk po zdanéni 121 59 2010 118 150 169 208 250 330
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Trzby z viastnich 84271| 79662| 58903| 43520| 47994| 51500| 57220| 54590| 61980
vykot a sluzeb

:lgflj;ee‘;a materidlu | 54 490 | 29843| 18138| 15250| 15620 15635| 13750 14500| 14381
Sluzby 31992| 23566| 23313| 10613| 13234| 18196| 27723| 23563| 31456
Osobni naklady 25063| 25764| 17638| 18850| 19380| 17350| 16650| 15920| 16002
Odpisy 620 694 531 602 599 703 710 605 533
Ostatni provozni 355 250 239 217 102 90 80 79 60
vynosy

Ostatni provozni 27 22 48 32 28 24 29 22 9
néklady

Finan¢ni vynosy 11 192 3 3 1 11 7 6 112
Finan¢ni naklady 714 817 773 190 206 950 932 907 755

Zdroj: Vykazy zisku a ztraty sledovaného stavebniho zavodu X; s.r.0., 2007 - 2015

3.3  Piehled o penéZnich tocich (Cash Flow)

Pfehled o penéznich tocich neboli vykaz Cash Flow srovnava bilanéni formou zdroje tvorby penéznich
prostiedkil (pfijmy) s jejich uzitim (vydaji) za urcité obdobi; slouzi tedy k posouzeni skutecné finanéni situace. Sklada
se ze tiech urovni, v nichz dochazi k penéznim toktim. Témito Girovnémi jsou provozni, investi¢ni a finan¢ni ¢innost. [1]

Z prehledu o penéznich tocich (Cash Flow) stavebniho zavodu X; s.r.0. vyplyva, Ze po roce 2008 doSlo k
vyraznému poklesu Cistého penézniho toku z provozni a finan¢ni Cinnosti; Castecné snizeni se dotklo take Cistého
penézniho toku z investi¢ni ¢innosti. Pfic¢inou poklesu v provozni obvlasti byly vyrazné nizsi piijmy od odbérateld za
nakoupené vyrobky, zbozi a sluzby. SniZeni ve financni oblasti bylo zptisobeno pomérné vysokymi vydaji za splatky
dlouhodobého hmotného majetku (stavebni zadvod X; s.r.o. zakoupil pojizdné ramové leSeni, hydraulicky lis a sloupovy
oto¢ny jetab).

Tab. 3 Prehled o penéznich tocich (Cash Flow) (Xi s.r.o., udaje v tis. K¢)

Provozni oblast 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Cisty penézni tok z

/e . -11596,760 | 6371,130 | -1485,600 513,420 | 1522,690 | 3648,510| 2413,110 | 3498,950 | 3468,120
provozni cinnosti

Investi¢ni oblast 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Cisty penézni tok z

. A . 1610518 | 4100,773| 3990520 | 3870,609| 3610,100| 3470,322| 2530,500 | 1990,310 | 1570,010
nvesticni C1nnosti

Finanéni oblast 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Cisty penézni tok z

o oxs . 102,800 99,400 -50,000 -150,500 -20,500 10,410 50,500 89,250 | 110,330
finan¢ni ¢innosti

Zdroj: Cash Flow sledovaného stavebniho zavodu X; s.r.o., 2007 - 2015

4  HORIZONTALNI ANALYZA UCETNICH VYKAZU SLEDOVANEHO STAVEBNIHO ZAVODU X; S.R.O.
V LETECH 2007-2015

Horizontalni analyza tGcetnich vykazi a dat v nich obsaZenych (analyza stavovych a tokovych veli¢in) spociva
ve srovnavani absolutnich hodnot shodnych ukazatelii v ¢asové fadé a procentudlnim rozboru zmeén téchto hodnot v
Case. Princip této analyzy je zaloZen na tom, ze se sleduji jednotlivé fadky ucetnich vykazl, v nichz se mezi sebou
porovnavaji dva udaje, a to dosazené hodnoty daného a piedchoziho obdobi. Porovnanim téchto dvou casovych hodnot
se dospéje ke zjisténi, k jaké zméné (zvySeni €i snizeni) v Case doSlo; tato zména se pro prehlednost vyjadiuje v
procentech. [1]

4.1 Horizontalni analyza rozvahy

Z horizontalni analyzy rozvahy sledovaného stavetgniho zavodu X; s.r.o. vyplyva, Zze jeho hospodaiské
vysledky byly vyrazné ovlivnény finan¢ni krizi, kterd zasahla CR v roce 2008. Od tohoto roku se hospodaiské vysledky
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stavebniho zavodu X; s.r.o. postupné zhor$ovaly, a to aZ do roku 2011; lze tedy fici, Ze zavod mél v téchto letech tzv.
strategii na preziti. Doslo k poklesu aktiv, a to jak stalych, tak obéznych. V oblasti stalych aktiv bylo zaznamenano
snizeni u dlouhodobého hmotného majetku (konkrété u samostatnych movitych véci a jejich souborti, poskytnutych
zaloh na dlouhodoby hmotny majetek); u obéznych aktiv poklesly zasoby (pfedev§im nedokoncena vyroba a
polotovary), kratkodobé pohledavky (zejména pohledavky z obchodnich vztahti) a kratkodoby finan¢ni majetek (penize
I tcty v bankach).

V oblasti pasiv poklesly po roce 2008 jak vlastni, tak cizi zdroje. V oblasti vlastniho kapitalu se snizeni dotklo
predevsim vysledku hospodateni; u ciziho kapitalu nastal pokles u dlouhodobych zavazkl (konkrétné u odlozeného
danového zavazku), kratkodobych zavazki (zejména u zavazkl z obchodnich vztahll) a bankovnich uvérd a vypomoci
(konkrétné u kratkodobych bankovnich Gvérn).

Pozvolné navySeni jak stalych a ob&znych aktiv, tak vlastniho a ciziho kapitilu 1ze vysledovat v rozvaze
sledovaného stavebniho zdvodu X; s.r.o. mezi roky 2012 - 2015.

Tab. 4 Horizontalni analyza rozvahy (X; s.r.o., tdaje v %)

2007/2008

2008/2009

2009/2010

2010/2011

2011/2012

2012/2013

2013/2014

2014/2015

Aktiva celkem

-5,4%

-15,2%

-3,8%

3,3%

0,7%

2,4%

2,1%

4,0%

B. Stala aktiva

0,4%

-1,6%

-2,0%

0,7%

-5,8%

-1,8%

-4,7%

-1,1%

B. Il
Dlouhodoby
hmotny
majetek
B.II. 1.
Pozemky

B. Il. 2. Stavhy
B.1I.3.
Samostatné
movité véci a
soubory
movitych véci
B.1l.8.
Poskytnuté
zalohy na
dlouhodoby
hmotny
majetek

C. Ob&zna
aktiva

C. |. Zasoby
C. 1.1
Material
C.l.2
Nedokoncena
vyroba a
polotovary
C. .
Kratkodobé
pohledavky
C. . 1.
Pohledavky z
obchodnich
vztahll

C. 7.
Kratkodobé
poskytnuté
zalohy
C.IV.
Kratkodoby
finan¢ni

0,4% -1,6% -2,0% 0,7% -5,8% -1,8% -4,7% -1,1%

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

2,6% -1,4% -35,0% 1,2% -40,5% -20,0% -75,0% -70,0%

2,8% -22,4% -31,9% 17,1% -51,2% -30,0% -78,6% -66,7%

-6,1% -21,9% -6,3% 5,4% 6,0% 5,1% 6,2% 6,6%

-20,8% 41,0% -27,0% 4,8% 4,2% 4,4% 4,8% 7,1%

6,9% 13,2% -1,1% 3,4% 2,2% 2,2% 3,2% 4,1%

-28,7% 52,7% -35,1% 5,4% 5,2% 5,4% 5,6% 8,4%

118,6% -28,2% 3,4% 2,5% 1,7% 3,0% 2,7% 2,9%

124,2% -27,9% 0,5% 3,7% 2,6% 2,3% 4,4% 1,4%

-4,5% -40,8% 188,0% -23,6% -27,3% 35,0% -51,9% 100,0%

-64,4% -48,7% -6,9% 19,9% 26,3% 13,1% 18,1% 15,9%
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C.IV. 1
Penize

-13,5%

-27,4%

-14,1%

21,8%

14,9%

9,1%

17,9%

4,0%

C.1V.2. Udty
v bankach

-70,1%

-55,7%

-3,1%

19,0%

31,9%

14,8%

18,2%

20,6%

D. Ostatni
aktiva -
prechodné ucty
aktiv

-12,5%

-96,1%

2328,6%

-11,8%

-66,7%

-40,0%

-33,3%

65,0%

D. 1. Casové
rozlisen{

-12,5%

-96,1%

2328,6%

-11,8%

-66,7%

-40,0%

-33,3%

65,0%

D. I 1.
Naklady
pristich obdobi

-12,5%

-96,1%

2328,6%

-11,8%

-66,7%

-40,0%

-33,3%

65,0%

Pasiva celkem

-5,4%

-15,2%

-3,8%

3,3%

0,7%

2,4%

2,1%

4,0%

A. Vlastni
kapital

0,7%

25,0%

-27,1%

1,0%

1,5%

1,5%

1,8%

5,4%

A. . Zakladni
kapital

0,0%

0,0%

0,0%

0,0%

0,0%

0,0%

0,0%

0,0%

Al 1l
Zakladni
kapital

0,0%

0,0%

0,0%

0,0%

0,0%

0,0%

0,0%

0,0%

Al
Rezervni
fondy,
nedélitelny
fond a ostatni
fondy ze zisku

0,0%

0,0%

0,0%

0,0%

0,0%

0,0%

0,0%

0,0%

AL 1.
Zékonny
rezervni fond

0,0%

0,0%

0,0%

0,0%

0,0%

0,0%

0,0%

0,0%

A.lV.
Vysledek
hospodareni
minulych let

1,8%

0,9%

-12,2%

0,7%

1,5%

1,2%

1,6%

5,4%

A V. 1.
Nerozdéleny
zisk minulych
let

1,8%

0,9%

-12,2%

0,7%

1,5%

1,2%

1,6%

5,4%

A V.
Vysledek
hospodateni

(+1)

-51,2%

3306,8%

94,1%

27,1%

12,7%

23,1%

20,2%

32,0%

B. Cizi zdroje

-6,9%

-32,2%

-6,2%

-2,8%

6,4%

2,3%

2,1%

8,5%

B. Il
Dlouhodobé
zavazky

-713,2%

-13,5%

-12,3%

191,6%

22,8%

29,2%

17,2%

17,2%

B. I1. 10.
OdlozZeny
danovy
z&vazek

-713,2%

-13,5%

-12,3%

191,6%

22,8%

29,2%

17,2%

17,2%

B. Ill.
Kréatkodobé
zavazky

-4,1%

-35,2%

-8,0%

-11,8%

15,0%

-3,7%

7,9%

5,4%

B. Il 1.
Zavazky z
obchodnich
vztaht

-10,2%

-2,1%

-19,4%

-5,3%

4,6%

11,8%

-8,8%

8,6%
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B. lII. 5.
Zavazky k 1,1% -47,6% 25,0% -28,8% 19,1% -13,2% 35,9% -21,6%
zaméstnancum
B. II. 6.
Zavazky ze
socialniho
zabezpeceni a
zdravotniho
pojisténi

B. lll. 7. Stat -
danové
zavazky a
dotace

B. 1. 11. Jiné
zavazky

B. IV.
Bankovni
uvéry a
vypomoci

B. V.2
Kréatkodobé
bankovni
uvery

C. Ostatni
pasiva

C. 1. Casové
rozliSeni

C. 1. 1. Vydaje
pristich obdobi

1,1% -47,6% 25,0% -28,8% 19,1% -13,2% 35,9% -21,6%

-1,4% 4,0% 7,7% -17,9% 8,7% -4,0% 12,5% 7,4%

6,6% -93,6% 139,6% -27,5% 141,9% -17,6% 328,4% 28,7%

16,7% -14,3% 0,0% 16,7% -14,3% 16,7% -14,3% 16,7%

16,7% -14,3% 0,0% 16,7% -14,3% 16,7% -14,3% 16,7%

-37,6% -20,6% 876,0% 33,8% -17,9% 4,9% 2,8% -16,1%

-37,6% -20,6% 876,0% 33,8% -17,9% 4,9% 2,8% -16,1%

-37,6% -20,6% 876,0% 33,8% -17,9% 4,9% 2,8% -16,1%

Zdroj: Rozvahy sledovaného stavebniho zavodu X; s.r.o., 2007 - 2015

4.2 Horizontalni analyza vykazu zisku a ztraty

Z horizontalni analyzy vykazu zisku a ztraty sledovaného stavebniho z&vodu X; s.r.o. je zfejmé, Ze po roce
2008 vyrazné poklesly jak celkové vynosy, tak celkové naklady. V oblasti vynosa se snizeni dotklo pfedevsim trzeb z
vlastnich vykont a sluzeb a ostatnich provoznich vynost. Co se tyka nakladd, tak zde doslo k poklesu jak spotieby
materialu a energie, tak sluzeb.

Na zaklad¢ horizontalni analyzy vykazu zisku a ztraty 1ze konstatovat, ze k pozvolnému nardstu vynosu a
nakladti doslo u stavebniho zavodu X; s.r.0. mezi roky 20125 — 2015.

Tab.5 Horizontalni analyza vykazu zisku a ztraty (X; s.r.o., idaje v %)

2007/2008 | 2008/2009 | 2009/2010 | 2010/2011 | 2011/2012 | 2012/2013 | 2013/2014 | 2014/2015
Vynosy celkem -9,2% -22,8% -27,1% 7,8% 7,7% 13,2% -7,0% 13,8%
Naklady celkem -9,0% -25,3% -24,9% 7,8% 7,7% 13,1% -7,2% 13,7%
Pfidana hodnota 2,1% -22,0% -35,0% 7,8% 7,7% 13,2% -7,0% 13,8%
Provozni
hospodarsky
vysledek -50,4% 699,1% -75,4% 9,8% 2,9% 7,8% 7,7% 6,4%
Hospodaisky
vysledek z
finanénich operaci 11,1% -23,2% 57,1% -54,5% 59,0% 56,3% 28,6% | -112,0%
Zisk pred
zdanénim -61,5% | 3250,0% -92,9% 26,8% 12,8% 23,2% 20,0% 32,0%
Zisk po zdanéni -51,2% | 3306,8% -94,1% 27,1% 12,7% 23,1% 20,2% 32,0%
Trzby z vlastnich
vykot a sluzeb -5,5% -26,1% -26,1% 10,3% 7,3% 11,1% -4,6% 13,5%
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Spotieba materialu
a sluzeb -2,1% -39,2% -15,9% 2,4% 0,1% -12,1% 5,5% -0,8%
Sluzby -26,3% -1,1% -54,5% 24,7% 37,5% 52,4% -15,0% 33,5%
Osobni néklady 2,8% -31,5% 6,9% 2,8% -10,5% -4,0% -4,4% 0,5%
Odpisy 11,9% -23,5% 13,4% -0,5% 17,4% 1,0% -14,8% -11,9%
Ostatni provozni
vynosy -29,6% -4,4% -9,2% -53,0% -11,8% -11,1% -1,3% -24,1%
Ostatni provozni
naklady -18,5% 118,2% -33,3% -12,5% -14,3% 20,8% -24,1% -59,1%
Finan¢ni vynosy 1645,5% -98,4% 0,0% -66,7% | 1000,0% -36,4% -14,3% | 1766,7%
Finan¢ni naklady 14,4% -5,4% -75,4% 8,4% 361,2% -1,9% -2,7% -16,8%

Zdroj: Vykazy zisku a ztraty sledovaného stavebniho zavodu X; s.r.0., 2007 - 2015

4.3  Horizontalni analyza piehledu o penéZnich tocich (Cash Flow)

Z horizontalni analyzy piehledu o penéznich tocich (Cash Flow) sledovaného stavebniho zavodu X1 s.r.o. je
patrné, ze po roce 2008 vyrazné poklesl Cisty penézni tok, a to jak z provozni, tak finanéni Cinnsoti. Mirné snizeni
nastalo i u ¢istého penézniho toku z investi¢ni ¢innosti.

K vyznamnému navyseni ¢istého penéziho toku z provozni a finanéni ¢innosti doslo az v letech 2012 — 2015;
narust ¢istého penézniho toku z investi¢ni ¢innosti po roce 2008 viibec nenastal.

Tab.5 Horizontdlni analyza prehledu o penéinich tocich (Cash Flow) (X, s.r.o., idaje v %)

Provozni oblast 2007/2008 | 2008/2009 | 2009/2010 | 2010/2011 | 2011/2012 | 2012/2013 | 2013/2014 | 2014/2015
Cisty penézni tok

z provozni 154,9% | -123,3% 134,6% 196,6% 139,6% -33,9% 45,0% -0,9%
¢innosti

Investi¢ni oblast 2007/2008 | 2008/2009 | 2009/2010 | 2010/2011 | 2011/2012 | 2012/2013 | 2013/2014 | 2014/2015
Cisty penézni tok

z investi¢ni 154,6% -2,7% -3,0% -6,7% -3,9% -27,1% -21,3% -21,1%
¢innosti

Finanéni oblast 2007/2008 | 2008/2009 | 2009/2010 | 2010/2011 | 2011/2012 | 2012/2013 | 2013/2014 | 2014/2015
Cisty penéZni tok -3,3%| -150,3%| -201,0%| 86,4%| 150,8%| 3851%| 76,7%|  23,6%
z finan¢ni ¢innosti

Zdroj: Cash Flow sledovaného stavebniho zavodu X; s.r.o., 2007 - 2015

5 VERTIKALNI ANALYZA UCETNICH VYKAZU SLEDOVANEHO STAVEBNEHO ZAVODU X; S.R.O. V
LETECH 2007 - 2015

Vertikalni analyza (procentni rozbor) podrobuje ucetni vykazy rozboru po sloupcich. Hodnoty jednotlivych
polozek vykazu se tedy vyjadii v daném roce procentudlné ve vztahu k absolutnimu ukazateli, a to vertikalné (tj. v
daném sloupci). Déle se tyto polozky pievedou na procentni hodnotu, kterd se poté porovnava s procentni hodnotou
odpovidajici polozky vztahujici se k dalSimu ¢asovému intervalu. [1]

5.1 Vertikalni analyza rozvahy

Z vertikalni analyzy rozvahy sledovaného stavebniho zdvodu X; s.r.o. vyplyva, Ze aktiva ob&zna prevazuji nad
stalymi. Stala aktiva jsou tvofena dlouhodobym hmotnym majetkem, a to v plné vysi. VétSinovy podil v dlouhodobém
hmotném majetku zaujimaji stavby. Co se tykd ob&Znych aktiv, tak ta jsou tvofena zejména kratkodobymi

pohledavkami (konkrétné pohleddvkami z obchodnich vztaht) a kratkodobym finanénim majetkem (zejména ucty v
bankach).

V oblasti pasiv pievazuje pomér cizich kratkodobych zdroji nad vlastnimi. Zatimco vlastni kapital je
zastoupen vysledkem hospodateni minulych let (konkrétné nerozdélenym ziskem minulych let), zakladnim kapitalem,
zakonnym rezervnim fondem a vysledkem hospodafeni, cizi kapitdl je tvofen pfedevSim kratkodobymi zavazky
(zejména zévazky z obchodnich vztahi).
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Tab. 7 Vertikélni analyza rozvahy (X, s.r.o., Udaje v %)

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Aktiva celkem 100,0%| 100,0% | 100,0%| 100,0%| 100,0%| 100,0% | 100,0%| 100,0% | 100,0%
B. Stal4 aktiva 33,5% 35,6% 41,3% 42,1% 41,0% 38,4% 36,8% 34,4% 32,7%
B. Il

Dlouhodoby 33,5% 35,6% 41,3% 42,1% 41,0% 38,4% 36,8% 34,4% 32,7%

hmotny majetek

B. II. 1. Pozemky 2,3% 2,4% 2,8% 2,9% 2,8% 2,8% 2,7% 2,7% 2,6%

B. Il. 2. Stavby 26,1% 27,6% 32,5% 33,8% 32,8% 32,6% 31,8% 31,1% 29,9%

B.II.3.
Samostatné
movité véci a 3,0% 3,2% 3,7% 3,7% 3,7% 2,2% 1,7% 0,4% 0,1%
soubory
movitych véci

B.II.8.
Poskytnuté
zélohy na 2,2% 2,4% 2,2% 1,6% 1,8% 0,9% 0,6% 0,1% 0,0%
dlouhodoby
hmotny majetek

C. Obézna aktiva 64,2% 63,7% 58,7% 57,2% 58,3% 61,4% 63,0% 65,5% 67,2%

C. |. Z&soby 11,6% 9,7% 16,1% 12,2% 12,4% 12,9% 13,1% 13,5% 13,9%

C. I. 1. Material 2,6% 2,9% | 390,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,1% 4,1%

C.l.2
Nedokonéena
vyroba a
polotovary

9,0% 6,8% 12,3% 8,3% 8,5% 8,8% 9,1% 9,4% 9,8%

C. .
Kratkodobé 17,7% | 40,9% | 34,6%| 372%| 36,9%| 37,3%| 375%| 378%| 37,4%
pohledavky

C. . 1.
Pohledavky z
obchodnich

vztaht

16,9% 40,1% 34,1% 35,6% 35,8% 36,5% 36,4% 37,2% 36,3%

C. 1. 7.
Kratkodobé
poskytnuté
zalohy

0,8% 0,8% 0,5% 1,6% 1,2% 0,9% 1,1% 0,5% 1,0%

C.IV.
Kratkodoby 34,9% 13,2% 7,9% 7,7% 8,9% 11,2% 12,4% 14,3% 16,0%
finan¢ni majetek

C. IV. 1. Penize 3,5% 3,2% 2,8% 2,5% 2,9% 3,3% 3,6% 4,1% 4,1%

C.1vV.2. Uty v

, 31,4% 9,9% 5,2% 5,2% 6,0% 7,9% 8,8% 10,2% 11,9%
bankach

D. Ostatni aktiva
- piechodné Géty 2,3% 0,7% 0,0% 0,8% 0,7% 0,2% 0,1% 0,1% 0,1%
aktiv

D. 1. Casové

e 2,3% 0,7% 0,0% 0,8% 0,7% 0,2% 0,1% 0,1% 0,1%
rozliseni

D. I. 1. Naklady

pifitich obdobi 2,3% 0,7% 0,0% 0,8% 0,7% 0,2% 0,1% 0,1% 0,1%

Pasiva celkem 100,0%| 100,0% | 100,0% | 100,0%| 100,0% | 100,0% | 100,0%| 100,0% | 100,0%

A. Vlastni kapital 27,8% 29,6% 43,5% 33,0% 32,3% 32,6% 32,3% 32,2% 32,6%

A. |. Zakladni

kapital 3,5% 37,0% 4,3% 4,5% 4,4% 4,3% 4,2% 4,1% 4,0%

A. . 1. Zakladni

iy 3,5% 3,7% 4,3% 4,5% 4,4% 4,3% 4,2% 4,1% 4,0%
kapital
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A. l1l. Rezervni
fondy,
nedélitelny fond 0,8% 0,8% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 0,9% 0,9%
a ostatni fondy ze
zisku

AL L
Zéakonny rezervni 0,8% 0,8% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 0,9% 0,9%
fond

A.lV. Vysledek
hospodaieni 23,1% 24,8% 29,5% 27,0% | 26,3% 26,5% 26,2% | 26,1% 26,4%
minulych let
A V. 1.
Nerozdéleny zisk 23,1% 24,8% 29,5% 27,0% | 26,3% 26,5% 26,2%| 26,1% 26,4%
minulych let

A. V. Vysledek
hospodateni (+/-)

0,4% 0,2% 8,7% 0,5% 0,7% 0,7% 0,9% 1,0% 1,3%

B. Cizi zdroje 70,1%| 69,0%| 552%| 53,8%| 506%| 535%| 535%| 535%| 55,8%
B. Il

Dlouhodobé 6,0% 1,7% 0,5% 0,5% 1,4% 1,7% 2,1% 2,4% 2,7%
zavazky

B. I1. 10.

Odlozeny datiovy 6,0% 1,7% 0,5% 0,5% 1,4% 1,7% 2,1% 2,4% 2, 7%
zavazek
B. III.
Kratkodobé 53,8% 54,5% 41,6% 39,8% 34,0% 38,9% 36,6% 38,6% 39,1%
zavazky

B. Ill. 1. Z&vazky
z obchodnich 30,6% 29,1% 33,5% 28,1% 25,8% 26,8% 29,3% 26,1% 27,3%
vztaht

B. Il. 5. Z&vazky
k zaméstnanclim

B. llI. 6. Zavazky
ze socialniho
zabezpeleni a 2,3% 2,5% 1,5% 2,0% 1,4% 1,6% 1,4% 1,8% 1,4%
zdravotniho
pojisténi

B. lIl. 7. Stat -
danové zavazky a 0,9% 0,9% 1,1% 1,3% 1,0% 1,1% 1,0% 1,1% 1,2%
dotace

B. lI. 11. Jiné
zavazky

B. IV. Bankovni
avéry a 10,4% 12,8% 13,0% 13,5% 15,3% 13,0% 14,8% 12,4% 13,9%
vypomoci
B. V.2
Kratkodobé 10,4% 12,8% 13,0% 13,5% 15,3% 13,0% 14,8% 12,4% 13,9%
bankovni Gvéry
C. Ostatni pasiva 2,1% 1,4% 1,3% 13,2% 17,1% 13,9% 14,3% 14,4% 11,6%

6,6% 7,0% 4,3% 5,6% 3,9% 4,6% 3,9% 5,2% 3,9%

13,3% 15,1% 1,1% 2,8% 2,0% 4,8% 1,0% 4,4% 5,4%

gzll'i;éﬁ?ove 2,1% 1,4% 1,3%| 132%| 17,1%| 13,9%| 143%| 14,4%| 11,6%
C. 1. 1. Vydaje 21%|  14%| 13%| 132%| 17.1%| 13.9%| 143%| 144%| 11,6%
pristich obdobi

Zdroj: Rozvahy sledovaného stavebniho zavodu X; s.r.o., 2007 - 2015

5.2 Vertikalni analyza vykazu zisku a ztraty

Z vertikalni analyzy vykazu zisku a ztraty je ziejmé, Ze nejvétsi podil na celkovych vynosech zaujimaji trzby z
vlastnich vykont a sluzeb. Co se tyka celkovych nakladu, tak ty jsou tvofeny pfedevsim spotifebou materialu a energie,
sluzbami a osobnimi naklady.
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Tab. 8 Vertikalni analyza vykazu zisku a ztraty (X; s.r.o., idaje v %)
Vynosy 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
EQI’ES;V 100,0%| 100,0%| 100,0%| 100,0%| 100,0%| 100,0%| 100,0%| 100,0%| 100,0%
Trzby z
vlastnich 0 0 0 0 0 0 0 0 0
vikoti 2 943%| 982%| 941%| 953%| 975%| 971%| 953%| 97,8%| 97,6%
sluzeb
Ostatni 5,3% 13%|  55%|  42%|  23%|  27%|  46%| 21%|  2.1%
vykony
Ostatni
provozni 0,4% 0,3% 0,4% 0,5% 0,2% 0,2% 0,1% 0,1% 0,1%
Vynosy
Financni 0,0% 0,2% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,2%
vynosy
Naklady 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
';'e"’l‘t'e"’;gy 100,0%| 100,0%| 100,0%| 100,0%| 100,0%| 100,0%| 100,0%| 100,0%| 100,0%
Spotieba

materialu a 34,2% 36,8% 29,9% 33,5% 31,8% 29,6% 23,0% 26,1% 22,8%
sluzeb

Sluzby 35,9% 29,1% 38,4% 23,3% 27,0% 34,4% 46,4% 42,4% 49,8%
S:ﬁgg'y 281%| 31,8%| 291%| 41,4%| 395%| 32.8%| 27,8%| 28,7%| 253%
Odpisy 0,7% 0,9% 0,9% 1,3% 1,2% 1,3% 1,2% 1,1% 0,8%
Ostatni

provozni 0,0% 0,0% 0,1% 0,1% 0,1% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
naklady

Financni 0,8% 1,0% 1,3% 0,4% 0,4% 1,8% 1,6% 1,6% 1,2%
naklady

Zdroj: Vykazy zisku a ztraty sledovaného stavebniho zavodu X; s.r.0., 2007 - 2015

6 ZAVER

Teoreticka Cast ptispévku obsahuje jak soucasny stav feSené problematiky, tak zakladni udaje o sledovaném
stavebnim zavodu X; s.r.o.

V praktické ¢asti ¢lanku je provedena strukturalni analyza zdroju sledovaného stavebniho zavodu X; s.r.o., a to
véetné horizontalni a vertikalni analyzy jeho téetnich vykazt. Na zakladé vystupl ziskanych z provedenych analyz lze
konstatovat, Ze do hospodaiskych vyslekl stavebniho z&vodu X; s.r.o. se pomérné vyrazné promitla finanéni krize,
ktera zasahla CR v roce 2008. Stejné jako vétsina ostatnich stavebnich spole&nosti, reagoval i sledovany zavod X S.r.0.
na vzniklou narodohospodatskou situaci tak, ze redukoval a racionalizoval svoje vlastni zaméstnance a naklady spojené
S vyrobou, coz se projevovalo propousténim pracovnikd, pfevadénim na smluvni vztahy a omezenim nakladt na stroje,
zafizeni a inventdf. I pfes tato provedena opatieni vSak stavebni zavod vykazoval v letech 2009 — 2011 nejméné
vyznamné hospodaiské vysledky, z ¢ehoz 1ze usoudit, Ze mél tzv. strategii na pieziti.

ProtoZe v poslednich nékolika letech zaznamenal stavebni zavod X; s.r.0. 0 zvySenou poptévku v oblasti
vyroby ocelovych konstrukei, a to domaci i zahranicni, zacal se na tento pfedmét ¢innosti vice orientoval. Tuto zménu
V oblasti zaméfeni zavodu lze rovnéz vysledovat ve vySe provedenych analyzach, z nichz je zfejmé, Ze od roku 2012
dochazelo k pozvolnému zlep$ovani hospodatskych vysledku stavebniho zavodu, a to aZ do soucasnosti.

Na zaklad€ poznatkid z teoretické Casti a vystupu z praktické ¢asti se stavebnimu zavodu X; s.r.o.doporucuje
orientovat pfedmét ¢innosti na vyrobu ocelovych konstrukei hal, v niZz na regionu vynika. Déle by bylo vhodné, aby
stavebni zavod X; s.r.o. provedl rekonstrukci stavajicich vyrobnich prostor svého zameénického a klempiiského
provozu. Realizaci téchto navrzenych opatfeni by mohl dosdhnout zkvalitnéni a zefektivnéni vyrobniho procesu,
zlepSeni pracovnich podminek, zvétSeni vyrobniho prostoru v ndvaznosti na umisténi jednotlivych stroji, vyssi
prosperity a ziskovosti vyroby.

Pomoci zjisténych vysledkl byla rovnéz potvrzena skutecnost, ze financni analyza pfedstavuje vyznamny
zdroj informaci pro management, nebot’ umoziuje posoudit vliv vnitfniho a vnéjsiho prostfedi spolecnosti, analyzovat
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dosavadni vyvoj z&vodu, varianty jeho budouciho vyvoje a vybrat z nich tu nejvhodnéjsi, dale interpretovat vysledky
véetné navrhu ve finan¢nim planovani a fizeni zavodu.
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VINNE SKLEPY V CR - ZAKLADNI KLASIFIKACE
WINE CELLARS — BASIC CLASSIFICATION

Jiii Nekl!

Anotace

Vinné sklipky jiz ddvno nejsou stavbami vyuzivanymi vyhradné zapalenymi vinaii. Na své ¢im dal vétsi
atraktivité¢ tyto stavby ziskavaji pfedevS§im svym estetickym a architektonickych pusobenim, které ve spojeni
s konzumaci opojného lahodného moku vedlo ke vzniku tzv. vinatské turistiky. Ta v cestovnim ruchu dnedni doby hraje
velmi dulezitou roli. Dikazem je i stale vétSi poptavka po stavbach tohoto typu, a to predevsim pro rekreacni
a komer¢ni vyuziti. Mnoho vlastnika tak vinné sklepy vyuziva k reprezentativnim uéeliim, piestavuji je na degusta¢ni
prostory, bary, restaurace ¢i ubytovaci zafizeni. Tato zvySena pozornost vede k vystavbé novych, ale i k rozsitovani
starych sklepnich prostort, a s tim souvisi i problematika jejich klasifikace z pravniho hlediska a evidence staveb tohoto
typu. V téchto oblastech jsou v soucasnosti velké mezery.

V piispévku je pfiblizeno zékladni ¢lenéni vinaiskych oblasti v Ceské republice a s tim souvisejici rozsifeni
vinnych sklepti na uzemi naSeho statu. Shrnuty jsou rovnéz pravni piedpisy tykajici se vystavby, Uprav a evidence
vinnych sklept. Z tohoto souhrnu vyplyva, Ze na vinné sklepy jako takové neni mozné z pravniho hlediska nahliZet
jednotng, ale vzdy je tfeba zohlednit jejich vlastnosti a okolni podminky. V kazdém piipadé by se vystavba i Upravy
téchto staveb mély fidit stavebnim zakonem, rozsahlejsi sklepy pak spadaji také do puisobnosti statni banské spravy.
V praxi vsak, pfedevsim v pfipad¢ staveb tohoto typu, ke komunikaci se pfislusnymi afady dochézi jen zfidka, a tak
byvaji vinné sklepy nekontrolované rozsifovany, a to v podélném i v pfi¢ném priiezu. Tyto Gpravy, jez jsou Casto
provadény laicky a bez jakéhokoliv odborného dozoru, mohou vést k postupnému snizovani Unosnosti podlozi, coz
muize vést az k havariim. Velké nedostatky jsou rovnéZ v souc¢asném zptisobu evidence podzemnich staveb toho typu.
V nékterych piipadech mohou vzniknout také nejasnosti v oblasti vlastnického prava.

Abstract

Wine cellars are no longer the buildings used solely by wine growers. Their popularity is rising mainly thanks
to their aesthetic and architectural impression that has, in connection with consumption of delicious beverage, led
to the formation of so called “wine tourism”, which plays an important role in the tourist industry nowadays.
The evidence of this fact is increasing demand for this kind of constructions, mainly for recreational and commercial
use. A lot of owners use their wine cellars for the representative purposes, adapt them to the tasting rooms, bars,
restaurants and accommodation facilities. This increased attention leads to building new construction, but also enlarging
the old cellars. This is related to the issue of their classification in law and register of this type of structures. In this field
there are currently large imperfections.

This contribution introduces the basic division of the wine regions in the Czech Republic and related
distribution of the wine cellars along the country. There are also summarized law regulations concerning the buildings,
construction works and registration of wine cellars. It follows that from a legal point of view the wine cellars should not
be considered uniformly but it is always necessary to take into account their properties and ambient conditions. In any
case, the constructions and modifications of these structures should follow the Building Act, extensive cellars also
comes under the scope of the State Mining Authority. In reality, however, negotiations with authorities — especially
in case of this type of structures — are conducted rarely and the construction works, such as e.g. enlarging
in the longitudinal- and cross-section, are realized without any control. Moreover, these works are carried often
unprofessionally and without any supervision. That can lead to reduction of bearing capacity of the ground and this can
eventually cause a breakdown. There are also large gaps in the current way of registration of this type of underground
structures. In some cases, there may also occur a confusion in the area of property rights.

Kli¢ova slova
Vinny sklep; legislativa; vinatsky kraj; oddéleni stavebni spravy; statni banska sprava; katastr nemovitosti;

Keywords

wine cellar; legislation; wine region; Building Autority Department; the State Mining Administration; Cadastre
of Real Estate;

* Jiti Nekl, Mgr. Ing., VUT v Brng, Ustav soudniho inZenyrstvi, Purkyiiova 464/118, 612 00 Brno, jiri.nekl@usi.vutbr.cz
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1 Uvob

Vinafstvi bylo a je popularnim zemédélskym odvétvim v riznych ¢astech svéta, svoji minulost ma i na izemi
Ceské republiky. N&které historické prameny piisuzuji prvni pokusy o péstovani vinné révy na uzemi nadeho dne$niho
statu jiz Keltim. Cast&ji vSak pocatky vinafstvi v Geskych zemich byvaji spojovany az s kolonizaci naseho uzemi
Fimskymi legiemi pfiblizné ve 2. stoleti n. I.

S péstovanim vina souvisi i budovani vinafskych staveb, predev§im sklepti, umoznujicich vino zpracovavat
a skladovat v co nejoptimalngjsich podminkach. Budovani vinnych sklepi v8ak pivodné byvalo spise doménou
bohatsich Slechtickych rodd a panovnickych dvort, pozdéji vznikaly drobné vinohradnické stavby na krajich vinohradu.
Pocatek rozsahlejsi vystavby vinnych sklepti a souvisejicich vinafskych staveb na jizni Moravé byva uvadén
Vv souvislosti se zmé&nou odvadéni vinnych davek v 18. stoleti. V téchto dobéach také vznikaji prvni vinaiské osady
a vesnice, jak je zname dnes.

Vinné sklepy svym svérdznym charakterem a svym zptsobem i tajemnem, souvisejicim s podzemim a starSimi
stavbami, vzdy pfitahovaly pozornost lidi. Na své ¢im dal vétsi atraktivité tyto stavby ziskavaji pfedevsim svym
estetickym a architektonickych ptisobenim, které ve spojeni s konzumaci opojného lahodného moku vedlo ke vzniku
tzv. vinafské turistiky. Ta v cestovnim ruchu dnedni doby hraje velmi dalezitou roli — viz obr. 1.

Vinné sklipky tak jiz davno nejsou stavbami vyuzivanymi vyhradné zapalenymi vinafi. Diikazem je i stéle
vEtsi poptavka po stavbach tohoto typu, a to pfedev§im pro rekreadni a komeréni vyuziti. Mnoho vlastnika tak vinné
sklepy vyuziva k reprezentativnim uéeltim, piestavuji je na degustaéni prostory, bary, restaurace ¢i ubytovaci zatizeni.
Tato zvySena pozornost vede k vystavbé novych, ale i k rozSifovani starych sklepnich prostord a s tim souvisi
i problematika jejich klasifikace z pravniho hlediska a evidence staveb tohoto typu.

V tomto prispévku je pfiblizeno zékladni Glenéni vinatskych oblasti v Ceské republice a s tim souvisejici
roz$iteni vinnych sklepii na izemi naseho statu. Dale je okrajové feSena problematika vystavby, rozsifovani a evidence
vinnych sklepi z hlediska pravnich piedpisti a z toho vyplyvajicich bezpecnostnich rizik.
\ o 5P i

Obr.1 Pamatkova rezervace lidové architektury - Plze v obci Petrov. [1]

2 VINARSKE OBLASTI CR

Vinatské oblasti na izemi CR jsou stanoveny zakonem ¢&. 321/2004 Sb., o vinohradnictvi a vinafstvi [2]. Jedna
se o vinafskou oblast Morava a vinaiskou oblast Cechy. Tyto oblasti se skladaji z vinafskych podoblasti (viz obr. 2),
které jsou tvofeny vinaiskymi obcemi. Na izemi obci jsou pak stanoveny vini¢ni traté nebo jejich ¢asti. Vinaiské
podoblasti, vinaiské obce a vini¢ni traté jsou stanoveny Ministerstvem zemédélstvi a jejich seznam je ve vyhlasce
¢. 254/2010 Sb. [3].
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Obr. 2  Mapka vinaiskych oblasti a podoblasti CR — zleva: vinarska oblast Cechy, podoblasti litoméFické a mélnicka;
vinarskad oblast Morava, podoblasti znojemska, mikulovska, velkopavlovické a slovacka [4]

Stavby vinnych sklepti jsou pfirozené situovany pievazné v téchto oblastech. Obvykle se nachézeji
bud’ v koloniich, nebo jsou rozesety po tizemi obce. Tyto sklipky mohou byt pfistupné pfimo z povrchu, ¢asto vSak
byvaji také doplnény o nadzemni stavbu, obvykle zvanou lisovnu, nebo jsou soucasti obytné stavby na povrchu. Nékdy
byvaji sklepy vzajemné propojovany a vznikaji tak rozsahlejsi sklepni komplexy, jako je tomu napiiklad ve Valticich
[5]. Celkové mnozstvi vinnych sklepii v CR lze jen odhadovat, mezi vinafi se mluvi o poétu zhruba 5 000 sklepi,
kdy na tizemi vétsich moravskych vinaiskych obci se dle odchadt nachazi i kolem 300 sklepu.

2.1  Vinarska oblast Morava

Ve vinaiské oblasti Morava jsou dle vyhlasky [3] vinafské podoblasti mikulovska, slovacka, velkopavlovicka
aznojemska. Tyto podoblasti jsou situovany v jizni ¢asti regionu Morava, kterdA svymi vyhodnymi ptirodnimi
podminkami a pfithodnym klimatem tvofi vyborny zéklad pro péstovani ¢ervenych i bilych vin riznorodého charakteru.
V oblasti Morava se nachazi téméf 96 % ploch registrovanych vinic v CR [6]. Vyhlaka v této oblasti vymezuje celkem
312 vinaftskych obci.

Vinafstvi v této oblasti ma dlouhou tradici, mistni vinafi slavi mezinarodni uspéchy v kvalité i Slechténi vin.
V obci Valtice se nachazi také Stfedni vinatska $kola, ve které se vyucuje jiz od roku 1873 [7]. Zajimavosti této oblasti
jsou i vesnicky tvofené pouze vinnymi sklepy.

2.2 Vinai'ska oblast Cechy

Vinai'skou oblast Cechy vyhlagka [3] déli na vinaiské podoblasti mélnickou, skladajici se ze 42 vinaiskych
obci, a litoméFickou, zahrnujici 30 vinaiskych obci.

Tato oblast byva povaZovana za jednu z nejsevernéj§ich oblasti evropského vinohradnictvi. Vinice jsou
rozesety do jednotlivych pfihodnych lokalit lezicich na chranénych jiznich svazich v niz§i nadmotské vysce, Casto jsou
situovany kolem tokd fek. Vhodné podminky pro péstovani vinné révy zde podporuje Cedi¢ové nebo vapnité podlozi,
misty piekryté hlinitopis¢itymi sedimenty [6].

3 VINNE SKLEPY — DEFINICE A ZAKLADNI CLENENI{

Vinny sklep byva obvykle definovan jako podzemni stavba slouzici primarné ke skladovéni a archivaci vin.
Dle Cejky [8] jsou sklepy vyzdéné, klenuté prostory, které se zakladaji v podzemi a jejichz i¢elem je piechovavani
Vv hospodafstvi uzivanych potfeb a plodin. Steidl [9] jako sklepy nazyv& vSechny prostory pro skladovéni vina,
nachazejici se pod povrchem pady. Budovy pro skladovani vina v hadzemi oznacuje jako sklady vina.

Zabi¢kova [10] uvadi, Ze vinny sklep se sklada z vice ¢asti. U jednoduchého feseni se do prostoru sklepa

vvvvvv
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jesté umistén prostor ¢i cely objekt, ktery slouzi nejcastéji pro prace spojené s vyrobou vina (lisovna) ¢i degustaci.
Podzemni ¢ast oznaduje za vlastni vinny sklep.

V souvislosti s vinnymi sklepy se mtizeme setkat také s pojmy ,,plz*“ nebo ,,plZina“, coZ jsou historické nazvy
pro vinny sklep. Nadzemni stavby, ur¢ené primarn¢ ke zpracovani hroznti, se nazyvaji ,lisovny*, ,,budy* (na Slovacku)

X

nebo ,,prejzy* &i ,,preshauzy* (na Znojemsku a v hanacko-slovackeé oblasti) [11].
3.1 Déleni vinnych sklepi dle jejich konstrukce
Vinné sklepy 1ze délit podle jejich umisténi na:

e sklepy samostatné stojici — jsou samostatnou stavbou,

o sklepy jako soucast jiné stavby — sklepy umisténé pod nadzemni stavbou plnici jinou funkci (obytnou,

vyrobni, skladovaci, apod.).

Budovat a rozsifovat vinné sklepy je mozné:
e v otevienych melkych vykopech,

e razbou, a to ru¢né nebo s pouzitim stavebni mechanizace,
e kombinaci vySe uvedenych dvou zpusobid, kdy na jednotlivé ¢asti sklepa jsou pouzity jiné zplsoby
vystavby.

Vinné sklepy byvaji vyhloubeny pfimo v zemin€ nebo horniné a ponechany bez jakékoliv upravy, castéji viak
byvaji opatfeny obezdivkou (obvykle klenutou), a to, dle lokalni dostupnosti stavebnich materiald, kamennou nebo
cihelnou — ve vinatské terminologii nazyvanou ,,kvelbeni* — viz obr. 3.

‘ " NP =

Obr. 3 Kvelbeny vinny sklep ve vinarské obci Bzenec [12]

4 VINNE SKLEPY V PRAVNICH PREDPISECH

Z pravniho hlediska Ize na vinné sklepy nahlizet z nékolika uhld, a to v zavislosti na jejich vlastnostech
a okolnich podminkach. Ztizovani a zmény staveb vinnych sklepi se {di stavebnim zakonem - zakon ¢. 183/2006 Sb.
[13]. Ten rozliSuje mezi sklepy jako souéastmi nadzemnich staveb a sklepy jako samostatnymi podzemnimi stavbami.
Novy obéasnky zikonik — zakon &. 89/2012 Sb. [14] v § 498 vymezuje pojem podzemni stavby se samostatnym
ucelovym uréenim, které oznacuje za véci nemovité. Za podzemi stavby se samostatnym ucelovym ur¢enim mohou byt
v n¢kterych pripadech povazovany i vinné sklepy — viz dale. Krom toho jsou rozsahlejsi sklepy, pfesahujici parametry
uvedené v zakoné ¢. 61/1988 Sb., o hornické ¢innosti, vybu$ninich a o statni bafiské spravé [15], dle tohoto zakona
oznaceny jako podzemni objekty a spadaji tak do plisobnosti statni baiiské spravy. Na vinné sklepy je tfeba nahlizet
i ve vztahu k jejich evidovani, a to podle zdkona 256/2013 Sbh., o katastru nemovitosti [16], resp. podle zakona
¢. 61/1988 Sb., v ptipadé podzemnich objekti. V této oblasti jsou aktualné asi nejvétsi mezery.
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Dle vyse uvedenych zakond muze byt na vinny sklep nahlizeno jako na:

e  soucast hlavni nadzemni stavby, resp. pozemku dle zakona ¢. 89/2012 Sb.,

e podzemni stavbu se samostatnym uéelovym uréenim podle zakona &. 89/2012 Sb.,
e podzemni objekt ve smyslu zakona €. 61/1988 Sb.

4.1 Vinny sklep jako soucast hlavni nadzemni stavby, resp. pozemku

Vinny sklep m& casto charakter b&Zného sklepa, tj. jednd se o podsklepeni hlavni nadzemni stavby,
napf. rodinného domu, ale tfeba i zemédelského objektu. Tyto stavby pak stavebni zdkon oznacuje jako stavby
s podzemnim podlazim, resp. stavby podsklepené.

Vystavba i zmény takovychto staveb vyZzaduji ohlaSeni stavebnimu Gfadu, piip. stavebni povoleni — v zavislosti
mimo jiné na hloubce podzemniho podlazi a celkové zastavéné plose, kdy zastavénou plochou se dle § 2 odst. 7 tohoto
zédkona krom jiného rozumi plocha ohrani¢ena pravouhlymi praméty vnéjsiho lice obvodovych konstrukei vsech
nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny. Mimo to je dle stavebniho zakona u ziizovani vétSiny staveb
vyzadovano rozhodnuti o umisténi stavby nebo Gzemni souhlas.

4.2 Vinny sklep jako podzemni stavba se samostatnym ucelovym uré¢enim

Novy obcéansky zakonik v § 498 fika, Ze nemovité véci jsou mimo jiné také pozemky a podzemni stavby
se samostatnym ucelovym urcenim. Z uvedeného tedy vyplyvé, Ze podzemni stavby nejsou soucasti pozemku, pokud
od ngj jsou svym téelovym uréenim odlisné. Jinymi slovy feceno, cel, jemuz ma podzemni stavba slouZit, je v tomto
pfipadé jiny, nez je ucelové uréeni (druh) pozemku. Napf. pokud podzemni stavbou pod zemédélskym pozemkem
je sklep, pak pokud slouzi jinému ucéelu nez zemédé€lské vyrobé, za coZ lze povazovat napt. i jen uskladnéni
zeméd¢€lskych vyrobku anebo jejich zpracovani (napt. vinné hrozny), je samostatnou nemovitou véci [17].

I tyto stavby vyzaduji dle § 104 stavebniho zadkona ohlaseni stavebnimu turadu, pokud se jednd o podzemni
stavby do 300 m? celkové zastavéné plochy a hloubky do 3 m. Podzemni stavby s parametry prekradujicimi uvedené
hodnoty, i pokud K jejich piekro¢eni dojde pii zméné dokoncenych staveb, vyzaduji stavebni povoleni.

4.3  Vinny sklep jako podzemni objekt

Rozsahlejsi sklepy se krom vyse uvedeného tidi i zdkonem ¢&. 61/1988 Sb., o hornické ¢innosti, vybusninach
a o statni banské spravé. Tento zakon vymezuje v § 37 odst. 1 pojem podzemni objekty jako podzemni prostory
vytvofené raZenim véetné jejich pristupovych ¢asti, jedna-li se mimo jiné o b) ostatni tunely a Stoly, pokud jejich délka
pfesahuje 50 m, nebo 0 d) jiné prostory o objemu v&tiim nez 1000 m® zpfistupnéné vefejnosti nebo vyuZivané
k podnikatelské ¢innosti.

Na vinné sklepy spadajici do plsobnosti tohoto zakona jsou kladeny specialni pozadavky tykajici se jejich
projektovani, provadéni i provozovani. Napftiklad dle § 37 odst. 4 je vlastnik podzemniho objektu nebo jim pisemné
povéteny provozovatel povinen udrzovat podzemni objekty v bezpeéném stavu a provadét ve stanovenych lhitach
prohlidky k ovéfovani bezpeéného stavu podzemnich objektd prostiednictvim organizace, ktera ma ziizenu banskou
zachrannou stanici. Lhity prohlidek, zplisob ovéfovani bezpeéného stavu, jako i dal§i podminky uvadi vyhlaska
¢. 49/2008 Sb., o pozadavcich k zajisténi podzemnich objektil, ve znéni vyhlasky ¢. 13/2013 Sb [18].

Dle uvedenych parametrt je v8ak patrné, Ze o podzemni objekty ve smyslu zakona ¢. 61/1988 Sb. se u vétsiny
vinnych sklepti nejedna.

4.4  Problematika evidence vinnych sklepi

Evidenci vinnych sklepl jako podzemnich objektt ve smyslu zadkona ¢. 61/1988 Sh. vedou obvodni bafiské
urady. Jak vSak bylo uvedeno vyse, toto se tykd pouze nepatrného poctu vinnych sklepti. Evidence je vedena i u sklept,
které jsou souastmi nadzemnich staveb dle odstavce 4.1. Takové stavby eviduje katastr nemovitosti. V téchto
pripadech je vSak stavba evidovana pouze v rozsahu nadzemni stavby, resp. ¢asti vystupujicich na povrch.

Nejvetsi problém nastavd u samostatné stojicich sklepti. Stavby tohoto typu katastr nemovitosti neeviduje,
resp. muze evidovat pouze jejich &asti vystupujici na povrch. Jak v3ak bylo uvedeno vySe, spadaji i tyto stavby
do piisobnosti stavebniho zakona a jak tento zakon uvadi, k ohlaseni stavby, resp. k Z&dosti o stavebni povoleni, je tieba
Vv souladu se stavebnim zakonem pfilozit projektovou dokumentaci. Teoreticky by tak mély byt vSechny upravy vinnych
sklepti, provedené po zavedeni platnosti téchto podminek, podloZeny projektovou dokumentaci. Ta by méla byt
dohledatelna na prislusnych uradech, pokud tyto ufady dokumentace archivuji. Evidence takovychto sklept timto plné
nahrazena neni, v piipadé potieby by vSak mély byt dohledatelné alespoii informace o rozsahu a zékladnich
parametrech téchto staveb.

V praxi vsak, predev§im v pfipadé¢ staveb tohoto typu, ke komunikaci se stavebnim ufadem dochazi jen ztidka,
a tak byvaji vinné sklepy nekontrolované roz§ifovany, a to v podélném i v pii¢ném prifezu. Tyto Gpravy jsou Casto
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provadény laicky, vétSinou bez jakéhokoliv odborného dozoru a bez védomi dotenych ufadi. Dochazi
tak k postupnému snizovani Gnosnosti podlozi — napft. pti geodetickém zaméfovani sklepti v Bofeticich bylo zjisténo,
Ze mezilehlé pilite mezi nékterymi sklepy ve sprasi jsou vyznamné uzsi nez 1 m [4]. Soucasné dochazi i k roz§itovani
azvySovani staveb (provadéni nastaveb) na povrchu, stejné jako k vyraznémul narustu dopravy na komunikacich
v nadloZi. Tyto stavebni zasahy na povrchu, které nadloZi sklept ptitéZuji, mohou vSak zptsobovat naptiklad i zménu
hydrogeologickych podminek a nasledné pusobeni vody pak muiZe negativné ovlivnit vlastnosti zakladové pudy.
Tyto jevy, navic v souvislosti s piirozené se zhorSujicim technickym stavem sklept (starnutim), tak délaji z nékterych
lokalit s vinnymi sklepy ¢asovanou bombu. Ditkazem mohou byt napiiklad havarie, ke kterym doslo v letech 2008
a 2009 v lokalité Kravi hora v Bofeticich nebo aktualné v Mikulové v bfeznu roku 2017. Da se tedy piedpokladat,
Ze pokud nedojde k néjaké zméné soudasného stavu, podobnych havarii bude piibyvat. Pii havariich pak navic mize
nedostateéna evidence znesnadiiovat nejen naslednou sanaci poSkozenych staveb, ale v extrémnich ptipadech
i zachranné prace bezprostiedné po téchto udalostech.

Redenim této situace by mohlo byt zavedeni 3D katastru nebo alespoii zakladni evidence podzemnich prostor
pod parcelami formou podobnou vécnym bifementim. Oba zptsoby jsou vSak béhem na dlouhou trat, a tak by alespon
V pocatcich zcela jisté pomohly i diislednéjsi kontroly dodrzovani stavebniho zékona.

Ze je tieba se timto problémem zabyvat dokazuje napiiklad piispévek prezentovany na konferenci Spole¢nosti
dilnich méfica a geologt v roce 2010 [19] nebo ptispévek v Casopisu Tunel z roku 2011 [4]. V téchto publikacich
je mimo jiné prezentovano geodetické zaméfovani vinnych sklepti v obci Bofetice, které bylo provedeno v letech 2008
a 2009 — viz obr. 4.

Obr. 4  Vykres zndzornujici prostorové vztahy vinnych skiepii v lokalité Kravi Hora v Boreticich [19]

4.5 Vlastnictvi vinnych sklepi zasahujicich pod jiné pozemky

Resit vlastnictvi podzemnich staveb, tedy i vinnych sklepti, zasahujicich pod cizi pozemky by mél vyse
uvedeny 8§ 498 nového obéanského zakoniku oznaenim podzemnich staveb se samostatnym uéelovym uréenim za véci
nemovité. Takovéto stavby tedy nejsou soucasti pozemku a mohou mit vlastnika odliSného od vlastnika pozemku.

Jind situace nastédva v ptipadé, kdy vinny sklep neni stavbou se samostatnym uéelovym uréenim, tedy je
dle § 506 odst. 2 nového obéanského zakoniku souéasti pozemku, a to i v pfipadé, kdy zasahuje pod jiny pozemek. Neni
v8ak jiz uvedeno, kterého z téchto vice pozemkul je sklep soudasti - zda pozemku, na kterém se nachazi vstup do
podzemni stavby, pozemku, na kterém se nachazi vétsi ¢ast stavby, nebo zda k uréeni pouzit jiny kli¢ [17]. Samotnou
kapitolou jsou pak komplexy sklept, které maji vice vstupd, a to z riznych pozemkd. I toto témata lze tedy povazovat
za problematickeé.

S5 ZAVER

Tento &lanek piinasi zakladni informace o vinnych sklepech v Ceské republice. V piispévku je piiblizeno
¢lenéni vinafskych oblasti, dale je definovan pojem vinny sklep a jsou ptiblizeny jednotlivé typy sklepi a jejich ¢lénéni.
Shrnuty jsou rovnéz pravni piedpisy tykajici se vystavby, Uprav a evidence vinnych sklepa.

Z tohoto souhrnu vyplyva, Ze na vinné sklepy jako takové neni mozné z pravniho hlediska nahliZet jednotné,
ale vzdy je tieba zohlednit jejich vlastnosti a okolni podminky. V kazdém ptipadé by se vystavba i tpravy téchto staveb
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mély fidit stavebnim zakonem, rozsahlejsi sklepy pak spadaji také do pusobnosti statni banské spravy. V praxi vsak,
pfedev§im v pfipadé staveb tohoto typu, ke komunikaci s pfislusnymi Gfady dochazi jen ziidka, a tak byvaji vinné
sklepy nekontrolované rozs§itovany, a to v podélném i v pfi¢ném prifezu. Tyto Gpravy, jez jsou Casto provadény laicky
a bez jakéhokoliv odborného dozoru, mohou vést k postupnému sniZovani unosnosti podlozi, coz mulze vést

aZ k havariim. Velké nedostatky jsou rovnéz v soucasném zpusobu evidence podzemnich staveb toho typu. V nékterych
ptipadech mohou vzniknout také nejasnosti v oblasti vlastnického prava.
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PROBLEMATIKA SPOJENA S VYCISLENIM NAKLADU NA ZIMNi
OPATRENI

PROBLEMS ASSOCIATED WITH COSTED MEASURES FOR WINTER

Jind¥ich Novak'

Anotace

Cilem ¢lanku je poukazat na problematiku vycisleni vicenakladl spojenych se zimnim opatienin. Stavebnictvi
ma odliSnost od ostatni vyroby v tom, Ze vyrobek nevznika ve specializovanych pracovistich, ale pifevazné pod Sirym
nebem. Z tohoto divodu je limitované povétrnostnimi vlivy. Vét§ina stavebnich praci ma byt dle technologickych
postupti provadéna pfi teploté¢ nad 5 °C. Prace pod touto teplotou je mozné provadét za pfijeti takzvanych zimnich
opatfeni, které jsou spojeny s vicendklady. Ve vystavbovém procesu muze dojit k ¢asovému zpozdéni naptiklad
v dusledku archeologického vyzkumu, zmény projektu nebo podcenénymi prizkumy v projektové ¢asti. K casovému
planovani ve stavebni praxi pouzivame harmonogramy, které byvaji zpravidla sou¢asti smlouvy o dilo. V praxi mohou
nastat spory mezi investorem a dodavatelem o vysi nakladii na zimni opatfeni. K vyfeSeni sporu mize byt pfizvan
soudni znalec, aby posoudil, z jakého divodu doslo k nedodrzeni harmonogramu stavby, a stanovil vys§i nakladd na
zimni opatieni.

V tivodu ¢lanku jsou sestaveny grafy priubéhu teplot na zakladé udaji z meterologickych stanic Brno Tufany a
Lysa hora. Dalsi ¢ast ¢lanku je vénovana teplotnim omezenim provadénych praci a lidské praci.

Abstract

The aim of the article it to point at issues during enumeration of additional costs connected to winter works
procuration. Civil works differs from other production kinds in a way that product is not made in specialised work
place, but mostly under open sky. That is the reason, why it is limited by wind matters. Most of the civil works should
be done, according to technological advices, at ambient temperature above 5°C. Works done under this temperature are
possible, when so called winter works procuration are placed, which are connected to additional costs. During the
construction process , time delay can take place, for example due to archaeological investigation, change in project or
underestimated exploration in project part. For time planning in construction praxis, time schedules are, used, which use
to be part of contract for work. In praxis disputes can take place between investor and supplier about costs of winter
works procuration. With solution of dispute can help judicial expert, to evaluate, what is the reason of brake schedule
and determine costs of winter works procuration.

In the beginning of article there are graphs of temperatures based on meteorological data from Brno Tufany
and Lys& hora meteorological station. Next part of article is focused on thermal limitation of civil works and human
works.

Kli¢ova slova

Rozpocet; teplota; plan; bezpe€nost; beton; nadmotska vyska

Keywords

Budget; temperature; schedule; safety; concrete; altitude

1 Uvob

Stavebnictvi ma odliSnost od ostatni vyroby v tom, Ze vyrobek nevznika ve specializovanych pracovistich, ale
pfevazné pod Sirym nebem. Z tohoto diivodu je limitované povétrnostnimi vlivy. VétSina stavebnich praci ma byt dle
technologickych postupti provadéna pfi teploté¢ nad 5 °C. Prace pod touto teplotou je mozné provadét za pfijeti
takzvanych zimnich opatfeni, které jsou spojeny s vicendklady. Ve vystavbovém procesu muze dojit k ¢asovému
zpozdéni naptiklad v disledku archeologického vyzkumu, zmény projektu nebo podcenénymi prizkumy v projektové
Casti. K ¢asovému planovani ve stavebnictvi vyuzivaime harmonogramt, které byvaji zpravidla soucasti smlouvy o dilo.
V praxi mohou nastat spory mezi investorem a dodavatelem o vysi ndkladd na zimni opatfeni. K vyfeSeni sporu miize
byt ptizvan znalec, aby posoudil z jakého divodu doslo k nedodrzeni harmonogramu stavby, a nebo stanovil naklady na
zimni opatieni.

! Jindfich Novak, Ing., VUT Brno, Ustav soudniho inZenyrstvi, Purkyiiova 464/118, 612 00 Brno, jindrichnovak@centrum.cz
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2 KLIMATICKE PODMINKY

Nasledujici graf je sestaven na zéklad& udajii vydanych Ceskym hydrometeorologickym ustavem. Prvni graf je
sestaven z udaji meterologické stanice Brno Tufany, nadmoiskd vyska je 241 m n. m. Druhy graf je sestaven na
zakladé¢ dat z meterologické stanice Lysa hora, nadmotska vyska 1322,03 m n. m.
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Graf 1 Pritbéh priimérné mésicni, priimérné mésicni maximalni a minimalni teploty vzduchu 1961 — 2016; Brno
Turany; zdroj: data Ceského hydrometeorologického ustavu
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Graf 1 Priibéh primérné mésicni, primérné mésicni maximdlni a minimalni teploty vzduchu 1961 — 2016; Lysa Hora;
zdroj: data Ceského hydrometeorologického Ustavu

Z grafl je patrné, ze s pribyvajici nadmoiskou vyskou klesa teplota a tim se zkracuje stavebni sezona, coz
zvySuje naklady na zimni opatieni. Z tohoto diivodu jiz dle pokyni SKIV z 9. Unora 1965 se préce konané v horskych
oblastech s nadmoiskou vyskou pfes 1000 m n. m. zvySovaly sazbou 3 %. Spole¢nost RTS doporucuje u staveb
v horskych oblastech s nadmoiskou vy$kou 700 az 900 m zvysit ndklady o 3,5 % a u staveb s nadmoiskou vyskou nad
900 m fesit pomoci individualni kalkulace. ZvySeni naklad vyplyva z prodlouZeni zimniho obdobi a tim zvySenou
spotfebou topnych médii, zvy$enou spotfebou ochrannych materiald, nakladd na odstraiiovani snéhu atd. [2] [3]
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3  TEPLOTNI OMEZENI PROVADENYCH PRACI

Provadéni vétsiny praci je teplotné limitovano technologickymi pfedpisy, pfedpisy vyrobci, zastavenim
chemickych reakci nebo lidskyni moznostmi. V nasledujici tabulce je u vybranych ¢innosti udano teplotni omezeni, pod
které je nutné pifijmout specialni opatfeni. Ve sloupci ,pfipadna opatfeni pro provadéni“ je uveden pouze vybeér
opatieni, ktera je mozné realizovat. Kazdou stavbu je nutné posoudit individudlné. Napiiklad ovéfit s projektovou
dokumentaci ¢i se statikem pouziti cementll s vysokou pocateéni pevnosti atd. Sloupec ,teplotni omezeni* je pouze
informativni, jelikoz kazdy vyrobce udava jina teplotni omezeni a tudiz zpracovat jednotnou tabulku neni mozné. Pro
ptiklad spole¢nost Fatra uvadi teplotu pro pokladku PVC folii do — 5 °C a spole¢nost Sika uvadi teplotu pro aplikaci az
do -20 °C.

Tab. 1 Teplotni omezeni vybranych praci
Cinnost Teplotni omezeni P¥ipadna opatieni pro provadéni
Betonaz + 5 °C nebo dle vyrobce ohfev zdmésové vody

ohrev kameniva

pouziti zimnich prisad

pouziti beton( vyrobenych z
cemetu s vysokou pocatecni
pevnosti (zejména tfidy CEM 1 42,5
R pripadné portlanského smésného
cemetu tfidy 42,5 R)

beton odizolavat od okolniho
prostfedi rohoZzemi, geotextiliemi
atd.

pfimy ohtev konstrukce horkym
vzduchem

elektroohrev

Zdéni + 5 °C nebo dle vyrobce v interiéru vytdpéni

v exteriéru zdéni na pénu nebo
pouziti specialni malt, ale jen do —

5°C
Omitani + 5 °C nebo dle vyrobce v interiéru vytapéni
v exteriéru zaplachtovani leseni a
vytapéni
PVC folie -5°Caz-20 °Cdle vyrobce |svafovanive vytapénych stanech
Asfaltové pasy + 5 °C modifikované,
+ 10 °C oxidované svarovani ve vytapénych stanech
Malby, natéry + 5 °C nebo dle vyrobce v interiéru vytapéni
v exteriéru zaplachtovani leseni a
vytapéni
Pokladka linolea + 18 °C nebo dle vyrobce vytdpéni interiéru

Zde je nutné si uvédomit, Ze co vydrzi material, nemusi vydrzet ¢lovék. Izolatér tézko v — 20 °C a v zimnich
rukavicich tézko provede bezchybné detail koutu, narozi atd. Dale je nutné najit nejslabsi clanek konstrukce. Pro ptiklad
autor uvadi provedeni stérkové izolace na hlave piloty, které je limitovano teplotou + 5 °C, ale samotnou hydroizolacni
folii miizeme pokladat do — 5 °C. Bez provedené hydroizolace v celé plose nemiize byt zabetonovana zékladova deska.

Cenovy dopad je nutné brat v potaz i u zemnich praci, jelikoZz zmrzlé zeminy jsou zatfidény do 5. tiidy
tézitelnosti a je tfeba zakladovou sparu ochranit pfed zmrznutim.
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4 MINIMALNI TEPLOTA NA PRACOVISTI

Naftizeni vlady €. 361/2007 Sb., kterym se stanovi podminky ochrany zdravi pfi praci, stanovuje podminky pro
ochranu pted chladem, které spocivaji v pobytu v ohfivarné. Narok na pobyt v ohfivarné je dan venkovni teplotou a
dobou expozice zaméstnance. Zaméstnavatel je rovnéZ povinen poskytovat zaméstnanci teply ochranny napoj.

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze pobytem v ohtivarné vznikaji vicenaklady, jelikoz zaméstnanec neprovadi
vykon.

5 PRACE V ZIME S OHLEDEM NA BEZPECNOST PRACE
Natizeni vlady €. 362/2005 Sb., o blizsich pozadavcich na bezpecnost a ochranu zdravi pfi praci na

pracovistich s nebezpe¢im padu z vysky nebo do hloubky stanovi povinost pii poklesu pod — 10 °C pierusit prace.

6 PRIKLAD NAKLADU
Cenik spole¢nosti REMKO za pronajem naftovych topidel v K¢:

Tab. 2 Cenik spolecnosti REMKO prondjmu naftovych topidel, zdroj: www.remko.cz

Typ Vykon |1-14dni |3-6tydni |6 -8 tydni |3 a vice mésich

DZH20 |20 kW 230 190 160 115
DZH30 |36 kW 340 300 230 170
DZH50 |46 kW 380 320 260 190
DZH90 |93 kW 480 400 320 240

22,5

ATK25 | kW 400 330 250 200
CLK50 |42 kw 720 580 450 390
CLK120 | 110 kW 950 750 620 500
CLK150 | 131 kW 1100 880 700 600

K vyse uvedenym nakladim je nutno pfipocist ndklady na naftu a obsluhu.

V nésledujici tabulce jsou uvedeny ceny za hloubeni jam. Z tabulky vyplyva, Ze zemina téidy 1 bude téZena pti
zmrznuti 0 202,5 K¢ draz.

Tab. 3  Ceny hloubeni nezapaZenych jam, zdroj: cenik spolecnosti RTS a.s., cenovd tiroveii RTS 16/1

Polozka Cena M)

Hloubeni nezapazenych jam hornina 1 a 2 do 50 m3, strojné 297 | K¢/m3
Hloubeni nezapazenych jam hornina 3 do 50 m3, strojné 312 | K&/m3
Hloubeni nezapazenych jam hornina 4 do 50 m3, strojné 347 | K¢/m3
Hloubeni nezapazenych jam hornina 4 do 50 m3, strojné 499,5 | K¢/m3

Piiplatky spole¢nosti ZAPA v zimnim obdobi:
Tab. 4 Priplatky spolecnosti ZAPA v zimnim obdobi; zdroj: http.//www.zapa.cz/ceniky/

PoloZka Cena M)
v podminkach s nizkymi teplotami (pod + 5 °C) pfi pouZiti zimnich
opatreni, v zimnim obdobi automaticky (od 15.11. do 15.3.) 100 | K¢/m3

pfi pouziti urychlujicich ptisad pfi nizkych a zapornych teplotach
(pouzivaji se pouze u beton( s urychlenym pribéhem nardstu pevnosti) 150 | K¢/m3
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ZAVER
Cilem ¢lanku bylo poukazat na zvySeni nakladd v disledku posunu realizace stavby do zimniho obdobi.

Z prubéhu prumérnych teplot je patrné, ze v Brné€ je primérna teplota cca 3 mésice pod hranici + 5 °C. Na Lysé hote je
ptiblizné 6 mésict teplota pod hranici 5 °C. O tyto naklady muize vzniknout spor mezi dodavatelem a investorem a tak
mize byt pfizvan znalec.

Navrh postup znalce:
e  zjistit divod, pro¢ doslo ke zpozdéni vystavbového procesu,

e stanovit potiebu zimnich opatieni v aktudlni rozestavénosti nebo vyhodnoceni zpétné na zaklade zapist
ve stavebnim deniku,

e vyhodnotit se smluvnim harmonogramem,

e stanovit obvyklou cenu zimnich opatfeni,

e zjistit k jakym Skodam doSlo v dusledku mrazu, v¢etné pticin Skod,
e stanovit na jaké stran& doslo k pochybeni (investor nebo dodavatel).

Dale je nutné si uvédomit vicenaklady spojené s nakladnéj$im kotvenim leSeni pfi jeho zakryvani, pronajem

standl, stavba pristfeskti, vicendklady na rozpojovani zmrzl¢ zeminy atd. Nékteré prace neni mozné realizovat vilbec
napf. provadéni asfaltovych komunikaci. Limitujici faktorem je i lidska prace, ktera je v mraze neproduktivni a mize
vykazovat velkou chybovost. Nékdy je ekonomicky vyhodnéjsi prace zastavit a pockat na ptiznivéjsi podminky.
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CENOVE UDAJE Z KATASTRU NEM,OVIT’OSTI' JAKO PODKLAD PRO
OCENENI POROVNAVACIM ZPUSOBEM

PRICE DATA FROM THE LAND REGISTRY AS A BASIC FOR COMPARATIVE APPROACH

Tereza Opalkova!

Anotace

Cilem tohoto pfispévku je poukédzat na jeden ze zplsobl ziskani realizovanych cen jako podkladii pro
porovnavaci (komparativni) zptisob ocenéni nemovitych véci. Cenové udaje vede Katastr nemovitosti jako vefejny
seznam od novelizace ob&anskopravnich piedpist a tedy i katastralniho zdkona &. 256/2013 Sb. Piispévek se nejdiive
vénuje cenovym podkladiim pro porovnavaci metodu ocenéni obecné se zaméfenim na nabidkové a realizované ceny.

Poté rozebird princip katastru nemovitosti jako vefejného seznamu a jeho zakladni principy, zpisob vedeni
cenovych tdaj a jejich typy. Poukazuje na zptisoby ziskani cenovych tudaju, které jsou v podstaté dva. Cenovy Udaj Ize
ziskat piimo z listiny, na jejimz zakladé je provadén vklad do katastru nemovitosti, tedy ze sbirky listin. Druhou
variantou zisk&ni cenovych udaji je prostfednictvim Dalkového piistupu. Zde jsou tudaje o dosazenych cenach
evidovany dle nemovitosti nebo dle fizeni. Kone¢né vystupy s realizovanou cenou jsou vzdy Uplatné a pii jejich
prevzeti na katastralnim ufadé je nutné prokazat svoji totoznost.

Prakticky navod v pfedposledni ¢asti toho pfispévku ukazuje, jaké informace o nemovitostech jsou dostupné v
bezplatné aplikaci NahliZzeni do katastru, ke kterym byl zapsan cenovy tdaj, v grafické a textové podobé. A jakym
zptsobem ziskat samotnou realizovanou cenu. V posledni casti prispévku autorka nejdfive obecné hodnoti vyuziti
cenovych udaji pro ucely ocenovani a nasledné se zabyva vyuzitim cenovych udajii pro jednotlivé nemovité véci.
Poukazuje na jejich dostupnost a také finan¢ni a casovou narocnost ziskani cenovych podkladii z katastru nemovitosti.

Abstract

This article deals with the possibility to obtain inputs for comparative method of property valuation, namely on
the basis of price data which are included in Land registry. Price data are recorded by the Land registry since the
amendments of civil law and also the Cadastral Act no. 256/2013 Coll.

Firstly, this article deals with the bid prices and realized prices for comparative method of valuation in general.
Secondly, the article analyzes the principle of the Land Registry as a public register, the method of its management and
the types of price data. Article also provides practical guidance on getting realized price data from the Land Registry. In
the last part of the paper the author assesses the use of price data for individual types of real property, their availability
and also their financial and time demands of obtaining pricing data from the Land Registry.

Klic¢ova slova

Nemovitost; porovnavaci piistup; katastr nemovitosti; trzni hodnota; (daje o cenach; databaze

Keywords

Real estate; comparative approach; land registry; market value; pricing data; database

1 Uvobp

Pii ocenéni nemovitych véci komparativni metodou v rdmci znaleckych posudkt, at’ jiz pro organy vetejné
moci, ¢i pifi realizaci pravnich ukont fyzickych a pravnickych osob, je zcela zasadni databaze srovnavanych
nemovitych véci. Pro ocenéni je mozné pouZit dvou typti srovnavacich nemovitych véci, a to bud’ nabidkovych cen z
realitni inzerce, nebo cen realizovanych, tedy skuteéné prodejni ceny. Jak uvadi profesor Bradaé¢: "Dosahované ceny
nemovitosti jsou diilezZitym podkladem pro cenové porovnani."” [1]

Tento ¢lanek pojednava o jednom ze zpisobt ziskani pokladt pro porovnavaci (komparativni) zptisob ocenéni
nemovitych véci, a to zejména na zakladé cenovych udaji, které obsahuje katastr nemovitosti. Jak jiz vyplyva z nazvu
instituce, tento zplsob ziskavani cenovych udaji je mozné vyuZzit pouze pro nemovité véci, které podléhaji evidenci
v katastru nemovitosti.

! Tereza Opalkové, Ing., Vysoké ugeni technické v Brné, Ustav soudniho inZenyrstvi, Purkyiiova 464/118, 612 00 Brno, tereza.opalkova@usi.vutbr.cz
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2 PODKLADY PRO CENOVE POROVNANI

2.1 Realitni inzerce - nabidkové ceny

Realitni inzerce je jednim z nejéastéji uzivanych podkladi pfi porovnavacim zplisobu ocenéni. Inzerované
ceny v3ak nesou mnoho uskali. Primarné to jsou ceny poZadované a jsou tedy zpravidla vy33i neZ reédlnd cena
odhadované nemovité véci. Cena za dobu trvani nabidky zpravidla klesa, az zmizi, zpravidla po realizaci. Rozdilnost
mezi cenou trzni a ¢asovou neboli nakladovou lze vyjadfit koeficientem prodejnosti K. [1][2]

Je také nutné si uvédomit nékteré nedostatky realitni inzerce jako podkladu pro cenové porovnani. Predevsim
jde o netiplné a nékdy také nepravdivé informace o dané nemovité véci. Naopak vyhodou nabidkovych cen je vysoka
Zetnost jejich vyskytu a jejich snadnad dostupnost, nebot tyto informace jsou zdarma a volné piistupné. Udaje o
nabidkovych cenach lze ziskat bud’ pfimo od jednotlivych realitnich spolecnosti, které udaje uvefejiiuji na svych
webovych strankach, nebo na serverech, kde jsou uvefejiiovany vSechny inzerované nabidky od rtiznych realitnich
spolecnosti.

2.2  Databaze realizovanych/dosahovanych cen

Problematika dosahovanych neboli realizovanych cen pro sestaveni databaze pii ocenéni porovnavacim
zpusobem se vyznaéuje podstatné hor§i dostupnosti neZ u cen nabidkovych. MoZnosti ziskéni realizovanych dat jsou
napiiklad cenové mapy stavebnich pozemkii nebo vlastni databaze znalce/odhadce. Dal§i moznosti jsou profesni a jind
sdruzeni ¢i organizace, kterych je znalec/odhadce uZzivatelem nebo ¢lenem. Napf. spolecnost REAIA consulting s.r.o.
vede databazi IS MOISES, ktera dle vyjadfeni na jejich webovych strankach ma za poslani shromazd’ovani, zpracovani,
uchovani a zpfistupiiovani informaci o uskuteénénych obchodech s nemovitostmi v Ceské republice. UZivatel databaze
IS MOISES plati provozni pfispévky, které jsou snizeny, pokud do databaze aktivné pfispiva svymi cenovymi

vvvvv

1.6.2012 poétu 18.741 zdznami. [11]

Celorepublikove vede cenové tidaje katastr nemovitosti. Posledni zmifiovand instituce zvefejiuje informace o
cenovych udajich od novely obc¢anského zakoniku a katastralniho zdkona, tedy od data u¢innosti téchto piedpisi k
1.1.2014.

3 CENOVE UDAJE Z KATASTRU NEMOVITOSTI

3.1 Katastr nemovitosti jako veiejny seznam

Pro lepsi pochopeni problematiky cenovych udajl, které obsahuje katastr nemovitosti, je nejdfive nutné
vymezit principy fungovani této instituce.

Jednou ze z&kladnich zasad vedeni vefejného seznamu — Katastru nemovitosti — je zasada formalni publicity
neboli zasada vefejnosti. Samotnou vefejnost katastru nemovitosti deklaruje zékladni obcanskopravni predpis
¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v § 980: ,,Je-li do veiejného seznamu zapsdino pravo k véci, neomlouva nikoho
neznalost zapsaného Udaje.“ Dikce zédkona deklaruje piistup informaci v katastru nemovitosti véem fyzickym i
pravnickym osobam, tedy i k idajim cenovym.

To, Ze je katastr nemovitosti chapan jako vefejny seznam, stanovuje zdkon ¢.256/2013 Sh., o katastru
nemovitosti (katastralni zakon), jiz v uvodnim ustanoveni. V nésledujicim paragrafu je taxativné vymezeno, k ¢emu
katastr nemovitosti slouzi. Kromé ochrany prav k nemovitostem, Géely dani ¢i éely védecké a statistické slouzi také k
oceriovani nemovitosti. Podklady, které jsou velmi Casto vyuzivany pro ocenéni nemovitosti, jsou vypisy z katastru
nemovitosti, kopie katastralni mapy ¢i vypisy z pozemkové knihy. [1]

Véci, které podléhaji zapisu do katastru nemovitosti (intabula¢ni princip) jsou pozemky, budovy s ¢islem
popisnym nebo eviden¢nim, které nejsou soucasti pozemku nebo prava stavby, i budovy bez Cisla popisného, které
nejsou soucasti pozemku nebo prava stavby a jsou hlavni stavbou na pozemku a nejde o drobné stavby. Dale také
jednotky vymezené obcanskym zakonikem nebo zdkonem ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti a jiné nemovitosti, o nichz
to stanovi jiny pravni piedpis. Od novely katastralniho zakona se nové eviduje také pravo stavby. [6]

,,Obsah katastru je usporadan v katastralnich operatech podle katastralnich Gzemi (katastralnim Gzemim se
rozumi technickd jednotka, kterou tvoii mistopisné uzaieny a v katastru spolecné evidovany soubor nemovitosti)." [4]
Katastralni operat tvoii soubor geodetickych a popisnych informaci, tedy sbirka listin. Ta je tvofena mimo jiné i
nabyvacimi tituly, tedy napf. kupnimi, sménymi ¢i darovacimi smlouvami.

3.2 Cenové Udaje vedené katastrem nemovitosti

Dal§im pravnim pfedpisem, ktery upravuje problematiku cenovych udajii, je katastralni vyhlaska
¢. 357/2013 Sh., o katastru nemovitosti. Ta v hlavé IV v § 24 uvadi, Ze: ,,Cenovy Udaj je Udaj 0 dosaZené kupni cené
nemovitosti nebo skupiny nemovitosti.*“ [7] U skupiny nemovitosti se cenovy tidaj vede u téch, které byly nabyty na
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zakladé téze kupni smlouvy nebo spolecné za jednu cenu podle pfislusnych ustanoveni o vykonu rozhodnuti prodejem
nemovitosti ve vefejnych drazbach &i drazbach provedenych soudnim exekutorem nebo spravcem dané. [6] Z dikce
zakona je tedy jasné, Ze cenové udaje jsou poskytovany pouze u kupnich smluv a drazeb, nikoli napf. u smluv
darovacich & sménnych. Také je nutno zdiraznit, ze v8echny cenové udaje vedene v katastru nemovitosti jsou
evidovany jako udaj k piislusné listing, ktera slouZi jako podklad pro vklad do katastru nemovitosti. [12]

Cenové udaje jsou vedeny pouze u nabyvacich tituld, nikoli u n4jmu a pachtu, které dle § 11 odst. 1) pism q) a
r) katastralniho zdkona mohou byt zapsiny do vefejného seznamu, avSak pouze pozada-li o to vlastnik nebo
najemce/pachtyt se souhlasem vlastnika. Tento zapis je fakultativni ¢ili nepovinny. [4]

3.3 Poskytovani idaji a typy cenovych udaju

Katastralni zdkon také upravuje vefejnost, ptistup a poskytovani udajii, které katastr nemovitosti eviduje.
Konkrétnéji v § 52 stanovuje, ze kazdy ma pravo nahlizet a pofizovat si opisy a vypisy ¢i ziskavat tidaje ze sbirky listin
z katastru nemovitosti. Zakon tedy garantuje pravo nahliZzet do katastru nemovitosti opravdu kazdému, fyzické &i
pravnické osobé&, ob¢anu CR nebo cizimu statnimu piislusnikovi. Navazujici odstavec téhoZ paragrafu poté definuje,
jaké Gdaje neni mozné zjistit bez Uplaty a zni: ,,Zisk&vat Gdaje z katastru formou nahlizeni nelze z prehledu viastnictvi z
uzemi Ceské republiky, ze sbirky listin a o dosaZenych cenach nemovitosti.*“. [6] Je tedy zfejmé, Zze konkrétni cena za
nemovitou véc neni poskytovana bezuplatné.

Pro ziskani informaci o cenovém Udaji ke konkrétni nemovité véci je mozné vyuzit dva zpisoby:

e ze shirky listin nebo
e dalkovym pfistupem / udaje katastru v elektronické podobé.

Udaje ze sbirky listin jsou poskytovany ve formé kopii v listinné podobé pouze osobé, kterd prokaze svoji
totoznost. [5] O poskytnuti idaji se Za4da u toho katastralniho ufadu, v jehoZ Uzemni plisobnosti se nachazi dotéené
nemovitosti. Pfi dostupnosti udaje ze sbirky listin v elektronické podobé, které jsou evidovany u listin taktéz od roku
2014, jej mize poskytnout kterykoliv katastralni Gifad. [4] Kopie ze sbirky listin je nové také mozné ziskat z Dalkového
ptistupu do katastru nemovitosti. Pfi vyzadani kopie kupni smlouvy ziskd odhadce/znalec vice informaci o realizované
transakci a mtize tak eliminovat fadu faktort zkreslujicich vyslednou kupni cenu, coz se tyka napfiklad prodeje mezi
ptibuznymi.

U poskytovani tdaji pomoci dalkového pfistupu je nutno podotknout, Ze ziskani dalkového pfistupu do
katastru nemovitosti podrobnéji upravuje vyhlaska ¢. 358/2013 Sb., ktera je taktéz provadécim piedpisem katastralniho
zakona. Rozdilem oproti opisu ze sbirky listin je, Ze pokud jsou Udaje katastru vedeny v elektronické podobé&, poskytuje
je kterykoliv katastralni ufad z celého uzemi Ceské republiky. [6] Cenové Udaje z dalkového piistupu je mozné ziskat
dvéma zptisoby:

e podle nemovitosti nebo

e podle fizeni.

@iUZK Dalkovy pristup k udajlim katastru nemovitosti

ﬂ' Vypis z KN Memovitosti Osoby

Cenové ldaje Mapy Dalsi wystupy
Mij dcet Podle nemovitosti

* Povinné vypliovana poloika

Podle fizeni

Muaj dcet

Obr. 1 Cenové udaje dostupné z ddlkového pristupu

Pfi vyzadani cenového udaje na zaklad€ udaju vztahujicich se k nemovitosti je nutno znat katastralni izemi, ve
kterém se dand nemovitost nachazi, a alesponl parcelni ¢islo &i Cislo popisné, pokud se zadost tyka tidaji ke stavbé. Pii
zadosti o cenové tdaje podle fizeni staci znat pouze Cislo vkladového fizeni. Z tiskového vystupu je patrné, jakych
nemovitosti se udaj o dosazené cené tyka, jaka listina byla podkladem pro zapis skupiny nemovitosti, na jakém LV jsou
nemovitosti zapsany a v neposledni fadé je zde uvedena vySe kupni ceny.
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Udaje o dosaZenych cenach nemovitosti podie fizeni

Pragovisté 704 Katastrilni Gfad pro Jihomoravsky kraj, Katastraini pracoviéts Bieclav

Rizeni V-531/2016-704

Cena za nemovitost/skupinu nemevitostl 32.878,00 CZK
Listina, kterd je pfitazena jako podklad zépisu pro skupinu nemovitosti Cislo #zenf
13:“0;".2: :pni ze dne 28.01.2016. Prévni Ginky zdpisu ke dni 28.01.2016, Zapis proveden dne  V-631/2016-704
Nemovitasth, u kterych doslo spoleéné ke zméné viasinického préva, podle stavu k okamZiku répisu podie listiny
pozemky: 7468, LV 3817 k.0. Mikulov na Moravé

Obr. 2 Priklad udajit o dosazenych cendch nemovitosti podle Fizeni

Pii Zadosti o cenové Udaje k nemovitosti v daném katastralnim Gzemi je mozné ziskat informace o parcele,
stavbé, jednotce nebo pravu stavby. Je vSak nutno si uvédomit, ze pti zadosti o dosazenych cenach nemovitosti podle
nemovitosti jsou poskytnuty vSechny cenové Gdaje k dané nemovitosti od roku 2014. Napiiklad pokud byl pozemek
prodan v roce 2014 i 2017, jsou zde uvedeny obé realizované kupni ceny. Tato detailngjsi informace se projevi i ve
spravnim poplatku, ktery se hradi za tento tiskovy vypis.

U cenovych udaji vyzadanych dle tizeni mohou byt evidovdna také napiiklad vypofadani podilového
spoluvlastnictvi nebo rozhodnuti pozemkového ufadu o vyméné vlastnickych prav v pozemkové Upravé, které jsou
velmi rozsahlé. Obsahuji totiz vSechy pozemky, které vstoupily do pozemkovych Uprav. Jde Casto o dokumenty
s nékolika desitkami stran. Odhadce/znalec plati za kazdou stranku zv1ast’, coz se ve vysledku velmi prodrazi.

Udaje o dosaZenych cenach nemovitosti podle nemovitosti
Platnost k: 28.03.2017 11:46

Okres: CZ0634 Trebié Obec: 591211 Naméét' nad Oslavou
Kat. dzeml: 701564 Namést' nad Oslavou

Pozemek: St. 164/6, LV 3276

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 15.259,00 CZK
Listina, které jo piifazena jako podkiad zépisu pro skupinu nemovitost Cislo Hzenf
Smlouva kupni ze dne 16.12.2015. Prévni Gginky zapisu ke dni 17.12.2015. Zépis provedendne  V-8811/2015-710
08.01.2016.
Nemovitost, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického préva, podle stavu k okamZiku zé&pisu podie listiny
pozemky: St. 164/6, LV 3276

St. 164/7, LV 3276
St. 164/8, LV 3277

114, LV 3276
Cena za nemovitost/skupinu nemovitost! neni evidovana
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zépisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizenf
Dohoda o zruSeni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi V-T074/2015-710

ze dne 23.07.2015. Pravni G&inky zapisu ke dni 13.10.2015, Zapis proveden dne 04.11.2015.
Nemovitosti, u kterych dodlo spolecné ke zméné viastnického préva, podle stavu k okamziku zépisu podle listiny
pozemky: St. 164/6, LV 3276
St. 164/7,LV 3276
St. 164/8, LV 3277
114, LV 3276

Obr. 3 Priklad vudajii o dosaZenych cendch nemovitosti podle nemovitosti

4  PRAKTICKY NAVOD

Informace o nemovitych vécech, podléhajicich zapisu do katastru nemovitosti, je mozno ziskat na zakladé
online aplikace ,,Nahlizeni do katastru“, ktera poskytuje zakladni (idaje o dané nemovité véci. Napf. u pozemkd jsou to
zavazné (daje: parcelni ¢islo, nazev a Eislo katastralniho tizemi. Dale pak také obec, typ parcely, mapovy list, vyméra
pozemku, ¢islo listu vlastnictvi, vlastnik, druh pozemku a zplsob vyuziti. NahliZzeni do katastru nemovitosti je na rozdil
od dalkového ptistupu do katastru nemovitosti bezplatné. Pti dalkovém piistupu je kazda stazena sestava zpoplatnéna.
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Zatimco udaje o tom, zda je k nemovité véci zapsan cenovy udaj, jsou voln¢ dostupné, samotnou realizovanou cenu lze
ziskat pouze za Uplatu, jak je zminéno v piedchazejici kapitole.

Na strance Nahlizeni do katastru nemovitosti v sekci kat. izemi jsou dva odkazy tykajici se cenovych udaju.
Prvni udaj se tykd pouze zadaného katastralniho tzemi a cenovych udaji k nému vztazenym. Druhym udajem je
seznam nemovitosti, ke kterym byl v ramci celé CR zapsan cenovy tdaj. Tento odkaz tedy eviduje cenové udaje pro
celé izemi Ceské republiky.

@UZK Nahlizeni do katastru nemovitosti Q' ?

Parcela Stavba Jednotka Pravo stavby Rizeni Mapa Lv Kat. azemi

(*) Povinné wypliovana polozka
Informace z katastralniho uzemi

Katastralni uzemi
Mikulov na Moravé (okres Breclav);694193 Zmenit ‘

Zobrazeni mapy Statistické udaje Uzemni identifikace Cenové udaje Srovndvaci sestaveni

|| B £\ =
Xp , \J || K

Seznamy nemovitosti, ke kterym byl v rdmei celé CR zapsan cenovy idaj

]

© 2004 - 2017 Cesky Ufad zeméméficky a katastralniz , Pod sidiiétém 18
Podani uréens katast ufad(im a pracovitim zasilejte pfimo na
Usivatelské podpora: hitos://helpdesk.cuzk.cz, tel. +420 284 044 455

Obr. 4 Dostupnost cenovych udajit v Nahlizeni do katastru nemovitosti

Oba typy jsou v textovém formatu csv. (oddéleny stiednikem) v aplikaci Excel. Udaje jsou evidovany vzdy za
dany rok a obsahuiji:

e  (islo fizeni,

e datum podani (podani navrhu na vklad),

e datum zplatnéni (po uplynuti lhiity a zapsani vkladu ke dni podéani navrhu na vklad),
e listinu (zda se jedna o kupni smlouvu ¢i drazbu),

e typ nemovitosti (parcela, budova, jednotka a pravo stavby),

e nemovitost (parcelni ¢islo),

e  Kkatastralni Uzemi,

1

e identifikacni Cisla fizeni, listiny a nemovitosti. [10]

Nezbytnymi udaji jsou také typy nemovitosti a jejich parcelni ¢islo a katastralni izemi. Pti vyzadani cenovych
podklad z katastru nemovitosti je tedy snadné eliminovat napf. usneseni soudniho exekutora o udéleni piiklepu.

Pokud znalec/odhadce Zada pouze o cenovy Udaj (nikoli opis listiny), miZze Zzadat bud’ na zakladé ¢isla
vkladového fizeni nebo identifikdtorii nemovité véci (parcelni Cislo a katastralni uzemi), jak bylo zminéno v
ptredchazejici kapitole. Aplikace NahliZzeni do katastru nemovitosti také nabizi grafické znazornéni realizovanych
transkaci. Pti zobrazeni katastralni mapy je mozné v levém sloupci oznadit nemovitosti § cenovymi Udaji a zobrazit si
realizované prodeje od roku 2014 do aktualniho roku. Je vSak nutno brét v (vahu, Ze realizované ceny jsou v katastru
dostupné az ke dni zapisu prava, pfi¢emz pravo vznikd zpétné ke dni podani navrhu vklad, pokud neni stanoveno jinak.
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2. Definicni body parcel- KN
3. Hranice parcel s vyjadienim piesnosti
4. Potrobné body s vyjadrenim presnosti

eeCey W G ——

Obsah kata: zemkového katastru se zobrazuje od méfitka 1:5000.
Podrobnéjéi informace k ‘mapy. aktualizaci dat a jejiho obsahu jsou uyedeny v napovéds ( POF format).
Veskers zjiiténé hodnoty souradnic a delek nelze vyuiivat pro vytyovani hranic pozemku v terenu

Obr.5 Nemovitosti s evidovanym cenovym Udajem — grafické zobrazeni

Na obrazku ¢islo 5 jsou ve vyfezu katastralni mapy svétlezelenou barvou oznaceny nemovitosti, které obsahuji cenovy
Udaj z roku 2014 az 2017.

o

42

w4

Obr. 6 Nemovitosti s evidovanym cenovym Udajem — grafické zobrazeni

Na obrazku ¢islo 6 jsou ve vyfezu katastralni mapy svétlezelenou barvou oznaceny nemovitosti, disponujici
cenovym udajem; Gervenym Srafovanim jsou oznaeny nemovitosti, kde je cenovy Udaj vazan pouze na jednotku a
podily na spole¢nych ¢astech domu. Pokud by na mapé byla nemovitost oznac¢ena svétlezelenou Srafou, jednalo by se o
pravo stavby a pokud ¢ervené, jednalo by se o cenovy idaj vazici se ke stavbé. [12]

Jak bylo zminéno vyse, poskytovani cenovych udaji z katastru nemovitosti upravuje vyhlaska o poskytovani
udaji z katastru nemovitosti. Tyto daje jsou poskytovany za tplatu. Vyhlaska v 8§ 7 odst.1 zni: "Katastralni Gfady
vyhotovi na zadost ovétenou kopii pisemnosti v listinné podobé nebo ovéfeny vystup vznikly pfevedenim pisemnosti v
elektronické podobé do listinné podoby." Pti zadosti pouze prosté kopie A4 (ze sbirky listin nebo Udaje katastru v
elektronické podobé podle nemovitosti nebo podle fizeni) je 20 K&. P#i zadosti o ovéfenou kopii je to 50 K¢ za jednu
stranu forméatu A4.

Cenové udaje nebo kopii ze sbirky listin, které jsou vedeny v elektronické podobé€, je mozné ziskat na
kterékoliv pobocce Katastralniho Ufadu, ptipadné prostfednictvim Dalkového pfistupu do katastru nemovitosti. Zde je
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nutno zfidit si zakaznicky ucet, jehoz zfizeni je zdarma. Zpoplatnéno je az stazeni konkrétni tiskové sestavy. Listiny,
které byly podkladem pro zapsani vkladu do katastru nemovitosti pfed rokem 2014, jsou uloZeny na mistné piislusnych
katastralnich pracovistich a uradech.

5 ZHODNOCENI VYUZITIi CENOVYCH UDAJU Z KATASTRU NEMOVITOSTI

Zvetejnovani seznamu fizeni s cenovymi udaji ve formatu Excel nebo grafickym znazornénim nemovitosti s
cenovym Udajem je dozajista velkym pokrokem a miZze byt znalci a odhadci vyuZito pro stanoveni ceny obvyklé.

Z pohledu jednotlivych nemovitosti, které jsou evidovany v katastru nemovitosti, jsou tyto udaje velmi dobie
vyuzitelné zejména pro ocetlovani pozemkl. Pozemky jsou snadno dohledatelné v katastru nemovitosti, a to at’ uz
ptimo v excelovych souborech, nebo v grafické podobé. Vyuzitelnost tedy autorka spatiuje u vSech nezastavénych
pozemku. U porovnéni staveb katastr nemovitosti neposkytuje dostate¢né informace, které naptiklad realitni inzerce
nabizi. Cenové tdaje jsou evidovany jako udaj vazici se k ptislusné nabyvaci listing. Pti (daji o dosazené cené dle
nemovitosti nebo Fizeni je nutné uvazovat, Zze vysledna realizovana cena je za soubor nemovitosti. Tedy napf.
realizovana cena 100 000 K¢ je za pozemky parc. €. 1 v druhu pozemku orna pida, parc. ¢. 2 v druhu pozemku ostatni
plocha, zpiisob vyuziti koryto vodniho toku umélé a parc. ¢. 3 v druhu pozemku lesni pozemek. Udaje o jednotlivych
pozemcich jsou zjistitelné z excelového souboru, ktery je volné pistupny v aplikaci Nahlizeni do katastru nemovitosti.
Pokud se nemovitost neprodava celd, je lep$i vyzadat si cenovy udaj ptimo ze sbirky listin, kde je také uveden
prevadény spoluvlastnicky podil. Pouzitelnost vidi autorka i pro porovnani kupnich cen rodinnych domi. Naopak
nevhodné jsou tyto Udaje pro jednotlivé byty, protoze v Nahlizeni do katastru nemovitosti ani z tiskového vystupu o
cenovém udaji realizovaného z dalkového pfistupu neni rozeznatelné, jakou dispozici byt ma ani jaka je jeho uzitna
plocha. Pro ocenéni bytli pomoci cenovych udaju z katastru nemovitosti je feSenim vyzadani kopie nabyvaci listiny ze
shirky listin. Tyto kopie jsou v8ak finan¢né naroéné;jsi.

Nevyhodou dat z katastru nemovitosti je, Ze jsou vedena pouze pro zcizeni, nikoli pro najem ¢i pacht, narozdil
od nabidkovych cen, které pravé s najem/pachtem disponuji také. Vyraznou nevyhodou tvorby databaze z pokladl z
katastru nemovitosti je zejména Casova a finanéni narocnost s pfihlédnutim k tomu, ze finanéni prostfedky na
vyhotoveni kopie ze shirky listin jsou vy3Si nez tiskové vystupy z dalkového piistupu do katastru nemovitosti.
Domnivam se, Ze je lepsi vyhotovit vypis o cenovych udajich dle fizeni, a to z divodu eliminace vSech cenovych udaju,
které se k dané nemovité véci vazi, napf. vyména vlastnickych prav u pozemkovych uprav. Na otazku, zda by se
skupinam znalct ¢i znaleckym ustaviim vyplatilo zaméstnavat pracovnika na vyhledavani, ziskavani a tfidéni cenovych
podkladd, je odpoveéd’ veelku slozita. Pti velkém poétu posudkt posudki 1ze u vétsich seskupeni znalcti uvazovat o tom,
ze Clovek, ktery by zajistoval podklady pro porovnavaci zpusob ocenéni, by byl vice nez potfebny. Pro jednotlivé
znalce by specialista na vyhledavani a zajistovani cenovych udaju z katastru nemovitosti byl ziejmé ekonomicky
nednosny.

6 ZAVER

Utelem ¢&lanku bylo nastinit problematiku cenovych udaji, které od roku 2014 eviduje katastr nemovitosti a
vyhodnotit moznosti vyuziti téchto cenovych udaji pro znalce/odhadce pii porovnavacim zptisobu ocenéni. Vzhledem
k tomu, ze katastr nemovitosti je vefejnym seznamem, jsou tyto informace dostupné né€kolika uvedenymi a
vyhodnocenymi zplsoby. MiZzeme tedy katastr nemovitosti pokladat za dtilezity zdroj realizovanych cen. Je vSak nutné
vzit v ivahu vy$si finan¢ni a ¢asovou naro¢nost oproti nabidkovym cenam, volné dostupnym v realitni inzerci.

Podékovani

Tento piispévek vznikl v rdmci projektu specifického vyzkumu s ndzvem: ,,Sledovani vyvoje cen nemovitosti
od nabidky do uskute¢néni transakce na mikroekonomické tirovni a ovéfeni diferenci v rdmci porovnavaciho zplsobu
ocenéni riznymi odhadci®, USI-J-17-4664.
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VYUZITI METODY HEDONICKE CENY PRI URCENI NEKTERYCH
ZAVISLOSTi OVLIVNUJICICH VYSI CEN NEMOVITOSTI

USAGE OF HEDONIC PRICING METHOD IN DETERMINIG CERTAIN DEPENDENCIES
AFFECTING PROPERTY PRICES

Old¥ich Pokorny'

Anotace

Soucasné, dynamicky se meénici prostfedi financniho sektoru a neustdle se vyvijejici podminky na trhu s
nemovitostmi nuti majitele nemovitosti, spravce investi¢nich fondu, ale i zajemce o koupi ¢i pronajem stale Castéji se
zamyslet nad otdzkou jak spravné oceiovat realitni aktiva, aby doslo k maximalizaci zisku. Pochopeni skute¢né
(vnitfni) hodnoty nemovitosti a charakteristik, které pfispivaji k potencialni transakeni cené (trzni cené), je klicové pro
spravné ocenéni nemovitosti, ale i naptiklad pti rozhodovani o investi¢nich zdmérech.

Zamérem tohoto ¢lanku je predstavit jeden z moznych pfistupl k ocenovani nemovitosti pfi zohlednéni jejich
charakteristik pomoci metody hedonické ceny a na dvou piikladech ilustrovat vystupy této metody.

Dalsi kroky, které ale jsou nad ramec tohoto pfispévku, povedou k rozvinuti modelu hedonické ceny a k
ovéefeni, je-li tento model vhodny pro pouziti pfi feSeni probléml spojenych s identifikaci faktorG ovliviiujicich
stanovenim cen komerénich nemovitosti; a dale je-li mozné tento model pouZzit i pro stanoveni vyse ndjmu za prostory v
komer¢nich nemovitostech, ptfipadné jaka jsou jeho omezeni.

Abstract

Aim of this paper is to discuss hedonic pricing method and its potential usage in relation to property prices —
with special attention to certain factors which may (or may not) affect property prices. Theoretical part is concentrated
on current research situation, benefits and restrictions of this method. Further individual steps leading to valution of
environmental good are described. Next part is specification of hedonic model itself and demonstration of the process
by tests of dependency between property price and two factors potentially affecting the price.

Following steps will be to develop methods for dealing with problems related to determining the rent rate for
premises in administrative buildings. Currently, there is no mandatory or recommended methodology for dealing with
problems of this kind. Data for my next work will be based on market research and probaly also game theory will be
used, main focus will be on defining of a system of significant variables in such a way that the essential price
determining factors are taken into consideration and on proposing suitable valuation procedures taking into account the
specifics of the property in question.
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1 Uvob

Soucasné, dynamicky se ménici prostfedi financniho sektoru a neustdle se vyvijejici podminky na trhu s
nemovitostmi nuti majitele nemovitosti, spravce investi¢nich fondu, ale i zajemce o koupi ¢i pronajem stale Castéji se
zamyslet nad otdzkou jak spravné ocenovat realitni aktiva, aby doslo k maximalizaci zisku. Pochopeni skutec¢né
(vnitfni) hodnoty nemovitosti a charakteristik, které pfispivaji k potencialni transakeni cené (trzni cené), je klicové pro
spravné ocenéni nemovitosti, ale i napfiklad pfi rozhodovani o investi¢nich zamérech.

Zamérem tohoto ¢lanku je predstavit jeden z moznych pfistupl k ocenovani nemovitosti pii zohlednéni jejich
charakteristik pomoci metody hedonické ceny a na dvou pfikladech ilustrovat vystupy této metody.

! Oldfich Pokorny, Ing., VUT v Brng, Ustav soudniho inZenyrstvi, Purkyiiova 464/118, budova 01, 612 00 Brno, oldrich.pokorny@usi.vutbr.cz
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2 TEORETICKE VYMEZENI

2.1 Metoda hedonické ceny

Metoda hedonické ceny (Hedonic price/pricing method — HPM) je zalozena na spotiebitelské teorii vytvoiené
Lancasterem (1966) a Rosenem (1974), ktera odvozuje hodnotu nékterych statkl od celého souboru cennych vlastnosti,
které tyto statky charakterizuji, pfiéemz nékteré z téchto vlastnosti mohou byt environmentalni. Tyto statky nazyvame
diferencovanymi statky. Jsou to takové statky, které spotiebitel chape jako soucast urcité skupiny produkti (naptiklad
automobil, mobilni telefon, zajezd, nemovitost), ale mezi jednotlivymi konkrétnimi statky z této skupiny a jejich
vlastnostmi mohou byt velké rozdily (Kolstad, 2000).

1.1.1  Diferencované statky

HPM je metodou zabyvajici se diferencovanymi statky a jejich trhy. S jeji pomoci lze vysvétlit cenu
diferencovaného statku tim, jaké kvality a vlastnosti ma. Zamétuje se na odvozeni ceny urditych vlastnosti statku z trzni
ceny celého statku — je mozné zjistit spotiebitelovu ochotu platit za zmény environmentalniho atributu (vlastnosti), tedy
poptavkovou kiivku (Kolstad, 2000).

Ocekavame, ze na dobfe fungujicim konkuren¢nim trhu se ceny jednotlivych diferencovanych statkd budou
lisit podle jejich individualnich vlastnosti, naptiklad na trhu nemovitosti cena za tfipokojovy byt bude vyssi nez cena
bytu dvoupokojového. Environmentalni kvality vSak miZeme také chapat jako vlastnosti diferencovaného statku. Cena
nemovitosti zavisi nejen na zastavéné plose, poctu pokoji, velikosti zahrady ¢i vzdalenosti od centra mésta. Analogicky
k rozdilnym cendm nemovitosti s riznym poctem pokojt, jestlize se dim nachdzi v oblasti s lepsi kvalitou vzduchu,
bude i toto ovliviiovat jeho cenu?

e LiSi-li se kvalita vzduchu v riznych ¢astech mésta, Ize z rozdilnych cen nemovitosti ve mésté odvodit,
jak si lidé ceni ¢isty vzduch?

e  Ovliviiuje cenu napiiklad vzdalenost od zelenych ploch? (Hanley, Shogren et White, 2007).

Hedonicka cena se snazi informace o hodnoté téchto environmentalnich atributi odvodit z trzni ceny celého
statku a pouziva pfitom informace z existujiciho trhu s nemovitostmi (Van Den Bergh, 1999).

Konkrétné se pomoci této metody snazime zjistit, jaka ¢ast z rozdilu cen nemovitosti je zptusobena uréitym
rozdilem v environmentalni vlastnosti nemovitosti a odvodit, kolik jsou lidé ochotni platit za zlepSeni environmentalni
vlastnosti a jaké je celkova hodnota tohoto zlepSeni (Markandya et al., 2002).

1.1.2  Piedpoklady pouziti metody hedonické ceny

Hedonicka funkce vychazi ze vzajemného ovliviiovani nabidky, kterou piedstavuji vlastnici nemovitosti, a
poptavky predstavované domécnostmi - spotiebiteli, ktefi si pfeji bydlet v téchto nemovitostech (Day, 2001).
Spotiebitelé odvozuji rizné vyse uzitku z riznych vlastnosti diferencovaného statku (nemovitosti) a proto jsou ochotni
nabidnout rtizné ¢astky za jednotlivé nemovitosti s riznymi kvalitami, pfi¢emz napiiklad jejich MWTP za tissi oblast je
rovna mezni ceng ticha.

Predpokladame, Ze se subjekty chovaji racionalné, tj. vybiraji si nemovitost, kterd maximalizuje jejich uZzitek
(Markandya on-line). Jejich preference ohledné riznych kvalit environmentéalnich statkd jsou vyjadieny v rozhodnuti o
vydajich (Melichar, 2005). To, kolik nabidnou, zavisi na jejich piijmu a mife uzitku z diferencovaného statku o rtiznych
vlastnostech. Oproti tomu strana nabidky diferencovaného statku nabizi statek za cenu, kterd zavisi na jeho jiz
existujicich vlastnostech. Ty jsou viceméné piedurcené, bylo by totiz velmi nakladné ménit naptiklad pocet mistnosti
domu a téméf nemozné snaZzit se ovlivnit tfeba vzdalenost nemovitosti od centra mésta. Proto je rovnovazna cena
uréena poptavkou (Van Den Bergh, 1999). Pfitom vsak poptavka jednotlivé domacnosti diky dokonalé konkurenci na
trhu neni schopna ovlivnit cenovou funkci (Garrod et Willis, 1999).

Dalsim dilezitym ptfedpokladem je, Ze méstskd oblast jako celek mulze byt povazovana za jeden trh
nemovitosti. Pro pouziti metody HPM je také nutné, aby se dany trh blizil trhu dokonale konkuren¢nimu, tj. jednotlivei
musi disponovat dokonalymi informacemi a musi jim byt umoZnéno svobodné si vybrat nemovitost s jimi
upfednostiiovanymi vlastnostmi na tomto trhu, pficemz mohou zvysit mnozstvi pozadované vlastnosti (kvalita vzduchu)
tim, Ze si vyberou jinou alternativu bydleni s jinak stejnymi vlastnostmi, ktera ale nabizi vétsi mnozstvi pozadované
vlastnosti. Je mozné, Ze tato nova alternativa se bude 1i§it cenou od té ptivodni. Tato alternativa musi byt na trhu
dostupna, tj. subjekty si nevyberou az druhou nejlepsi variantu. Transakéni naklady musi byt malé. Pfedpoklada se, ze
trh nemovitosti je vycistén, tzn. ustalil se na takovych cenach riznych druhli nemovitosti (s riznymi vlastnostmi), které
vyrovnavaji poptavku s nabidkou (Bateman et al., 2004). Poptavajici si vybiraji vzdy jednu nemovitost, ktera
maximalizuje jejich uzitek (Freeman, 2003).

PrestoZe je tato metoda dosti slozita, pouziva se tradiéné pfi ocehovani neagregovanych uzitkli z riznych
(pfedevsim environmentalnich) vlastnosti diferencovanych statkl. Pouziva se nejbéznéji na trhu nemovitosti a dale na
trzich vyrobnich faktorti pidy a prace. Na trhu nemovitosti byva aplikovana pro oceilovani negativniho uzitku z
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blizkosti nebezpecnych skladek, spaloven odpadu, hluku z pozemni ¢i letecké dopravy, znecisténi vody, kongesci a
jinych lokalnich externalit. Co se ty¢e trhu vyrobnich faktord, na trhu zemédélské pidy byla tato metoda aplikovana
naptiklad pfi zjiStovani vztahu mezi cenou pudy a jeji erozi, vysousenim nebo snahou o zachovani moktadii (Garrod et
Willis, 1999). Na trhu prace se pouZiva, chceme-li zjistit, jak se méni vySe mzdy s vysi rizika v zaméstnani nebo jak
mzda odrazi kvalitu Zivotniho prostedi v uréité oblasti. Mimo ocefiovani environmentalnich statktl byla pouZita i pro
vysvétleni ceny trznich diferencovanych statkl jako jsou automobily nebo ryze, ac toto pouziti neni piili§ bézné (Van
Den Bergh, 1999).

Jestlize je zavedena urcitd politika nebo zasah, ktery bude mit silny vliv na mistni Zivotni prostfedi
(pfedstavme si napiiklad vystavbu kanalizace nebo dekontaminaci pudy financovanou z obecniho rozpoctu, ktera
povede ke zvySeni WTP za pudu pro vystavbu domi a bytll), pomoci metody hedonické ceny lze odhadnout zménu
uzitku vyvolanou timto opatfenim. Jeji predpoklady vedou k tomu, Ze je spiSe vhodna pro toto ex post hodnoceni, nez
pro predikei ex ante, ¢ili pfedpovéd’ budouci zmény uzitku plynouci z planované zmény v environmentalni politice. NeZ
se takova zména plné€ projevi, mize to totiz trvat i n€kolik desitek let. Metoda hedonické ceny nemize spolehliveé
predpovédét uzitky plynouci z budoucich zlepSeni, protoze tyto uzitky se projevi jako posun existujici funkce. Je
schopna odhadnout pouze environmentélni uzitky mistnich obyvatel ze soucasnych vlastnosti uzemi (Garrod et Willis,
1999).

HPM se uspésné pouziva ve vyspélych zemich, kde jsou trhy nemovitosti dobfe vyvinuty a blizi se dokonalé
konkurenci. Ve vétsiné rozvojovych zemi podminka dokonalé konkurence neni splnéna a vyskytuji se i problémy se
samotnou nabidkou nemovitosti. Podobné i pouziti HPM na trhu pudy je v té&chto méné ekonomicky rozvinutych
oblastech problematické - mj. cenu mohou ovliviiovat jiné proménné, nez jaké jsme schopni vélenit do modelu,
napiiklad kulturni zvyky. Trh navic casto byva deformovan regula¢nimi mechanismy, najmy jsou udrzovany na umeélé
Urovni. PouZiti metody hedonické ceny v méné rozvinutych zemich je z té€chto divoda dosti limitované (Garrod et
Willis, 1999).

1.1.3  Vyhody, omezeni a nevyhody metody hedonické ceny

Hlavni a nespornou vyhodou HPM oproti nékterym jinym metodam ocetiovani statkd zivotniho prostredi je, Ze
odvozuje cenu ze skutecného trhu. V odhadu mezni hodnoty je diky tomu nutné pouzivat méné predpokladii nez u
jinych metod - naptiklad pfi pouZitimetody cestovnich nakladd musime rozhodnout o substitu¢nich mistech a o
hodnoté, kterou piifadime Casu stravenému na cesté a na misté zajmu, metoda podminéného hodnoceni piedpoklada
podobna omezeni jako HPM a navic jesté néktera dalsi. Z pouziti informaci ze skutecného trhu plyne ovSem také hlavni
nevyhoda metody hedonické ceny, a to, Ze pomoci ni Ize ocenit pouze environmentalni statky Gzce spojené se statkem
trznim, tedy environmentalni statky, které jsou jednou z vlastnosti diferencovaného statku. Aplikaci na trhu nemovitosti
navic mizeme odhadnout hodnotu statku (naptiklad kvality vzduchu) pouze z pohledu domacnosti, nejsou do ni
zahrnuty uzitky pracujicich v dané oblasti nebo rekreantti (Bateman et al., 2004).

Pokud environmentalni statek neni ¢asti diferencovaného statku obchodovaného na trhu, je vhodné;jsi aplikovat
jiné metody oceniovani, napiiklad vySe zminénou TCM nebo CVM (Van Den Bergh, 1999). Data pro HPM Ize obvykle
ziskat pomérné snadno, je vSak potieba jich zpracovat velké mnozstvi (uvazujeme-li nejbéznéji pouzivana prufezova
data). HPM je velmi naro¢na na statistické zpracovani a interpretaci vysledkt. Vysledky velmi zavisi na specifikaci
modelu (King et Mazzotta on-line). Pti ocefiovani efekti politik na zlepSeni Zivotniho prosttedi konkrétnimi zasahy by
bylo zadouci, kdyby vysledky mohly byt pouzity i na trhy v jinych geografickych oblastech, nez pro jakou byl model
vytvofen. Vysledky modelu prvniho stupné vSak pfenést nelze - kazdy trh ma jiné specifické podminky, které odrazi
specifickd funkce hedonické ceny a implicitni mezni ceny odlisné pro kazdy trh (Van Den Bergh, 1999). Vysledky
modelu druhého stupné transferovat lze, predpokladame-li, Ze struktura preferenci doméacnosti je stejnd na zkoumaném
trhu 1 na trzich, kam hodlame vysledky pfenést (Bateman et al., 2004).

Sirmans et al. ve své studii z roku 2005 analyzuji nevyhody hedonického modelu:
Prvni (kli¢ovd) nevyhoda — vysledky jsou ovlivnény lokalitou a je tedy obtizné je zobeciiovat pro jiné
geografické lokace; coz je zaroven dtivod, proc¢ jsou tyto modely pfedevsim pouzivany pro lokalni trhy.

Druhd nevyhoda je, ze kazdy hedonicky model obvykle definuje a méfi charakteristiky nemovitosti jinak
(naptiklad jedna studie definuje pocet koupelen, druha pouze uvadi koupelna ano/ne), coz samoziejmé komplikuje
porovnani vysledkt jednotlivych studii zaloZenych na tomto modelu.

2.2  Environmentalni statky

Pod pojmem environmentalni statky si miZzeme piedstavit napiiklad kvalitu ovzdusi, kvalitu vody, krasny
vyhled po krajing, existenci rostlinnych a Zivoéisnych druht, take je vSak lze chapat obracené: znecisténi ovzdusi,
znedisténi vody apod.
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1.1.4  Problematika ocenovani environmentalnich statka

Tyto statky jsou od béznych trznich statkti (ordinary goods) odliSeny pfedevsim tim, Ze pro né casto neexistuje
trh (Hanley, Shogren et White, 2007). Z divodu absence trhu je velmi obtizné urCit poptavku po téchto statcich.
Narozdil od statkii trzné obchodovanych v tomto ptipadé totiz nemame k dispozici pozorovani o tom, jaké mnozstvi
statku je poptavano pfi riiznych cenach, protoze ceny téchto statkd nejsou primarné znamy (Kolstad, 2000).

Ptesto si vSak ti, ktefi si statku ceni, uvédomuji, ze ma néjakou hodnotu a jsou evidentné ochotni za néj platit. I
pro environmentalni statky plati vztah zamény (tradeoff) - ochrana environmentalniho statku vyZaduje penize a v
rozpoctu pak zbyde méné penéz na bézné statky. Spotfebitel se musi rozhodnout mezi uzitim svych zdroji na bézny
statek Ci statek environmentalni. To je Gplné totéz, co vyjadiuje kiivka poptavky.

Z tohoto divodu lze aplikovat teorii spotfebitele i na oblast ocenovani environmentalnich statkt. Kiivka

poptavky mutize byt tedy odvozena tak, Zze se ptame, jaka je ochota platit za jednotlivé environmentalni statky (Kolstad,
2000).

S problémem absence trhu se setkdvame u vétsiny vefejnych statkd (naptiklad vetejné skoly, parky), ne pouze
u statkil environmentalnich. Zde ovSem vyvstava jeden podstatny rozdil. Vetfejné statky jsou poskytovany za urcity
néklad, ktery je viceméné znamy. Oproti tomu statky Zivotniho prostfedi jsou ¢asto od strany nabidky oddéleny

ey

jednoduse proto, Ze nejsou vyrabény - pfedstavme si naptiklad divoce Zzijici druhy (Kolstad, 2000).

Pfi ocenovani environmentalnich statkd se setkavame s dvéma zasadnimi problémy: jak konceptovat jejich
hodnotu a nasledné jak ji empiricky odhadnout (Hanley, Shogren et White, 2007).

2.3 Specifikace modelu

Obecny model funkce hedonické ceny (v dal$im textu oznaCované také jako hedonicka funkce ¢i jen HPF -
hedonic price function) mizeme charakterizovat takto:
cena P diferencovaného statku je vysvétlovana vektorem vlastnosti z, které statek charakterizuji (Van Den Bergh,
1999):
P=P(2)
Kazda nemovitost tedy mtize byt popsana vektorem vlastnosti z,

2= (24,25, ..., L),
kde z; (i = 1 a7 k) je Groven nebo mnozstvi jednotlivych vlastnosti popisujicich nemovitost. Vektor z Giplné popisuje
sluzby poskytované nemovitosti spotiebiteli (Day, 2001).
V nasledujici ¢asti bude blize popsana vysvétlovana proménnd P a vysvétlujici proménné, tedy vlastnosti
nemovitosti, zde prozatim oznacené souhrnné jako z.

Jak je uvedeno vyse, cena nemovitosti mize byt vysvétlena jejimi vlastnostmi. Ty mizeme podle Markandya
et al. (2002) nebo Hanleyho, Shogrena a Whitea (2007) rozdglit do nékolika skupin:

e stavebni vlastnosti - vlastnosti samotné nemovitosti, napiiklad pocet mistnosti, zastavéna plocha,
velikost parcely, zahrady, garaze, kdy byl dim postaven, rekonstruovan, zda ma centralni vytapéni aj.

e vlastnosti okoli nemovitosti - kvalita a blizkost Skoly, obchodl, pracovnichpiilezitosti, kriminalita,
rasové slozeni aj.

e environmentalni vlastnosti - kvalita vzduchu, uroveti hluku, blizkost skladky, vzdalenost do parku aj.
Vysvétlime-1li cenu nemovitosti vektorem vSech téchto vlastnosti, miZzeme obecny model funkce hedonické
ceny (viz predchozi text) rozsitit nasledujicim zplisobem:
Ph = fh (Sh1, - » Shjs N1y« y Ni; Enty ooy Enm),
kde:
Py je cena domu, f, je funkce, ktera udava vztah mezi vlastnostmi a cenou Py,
Sh1 @Z Syj jsou rtizné stavebni vlastnosti nemovitosti,
Nn1 aZ Ny rtizné vlastnosti okoli a
Ey; aZ Epy riizné environmentalni vlastnosti.
Funkce Py, je funkce hedonickeé ceny.

Zafixovanim urovné vSech ostatnich vlastnosti jsme schopni se zaméfit pouze na vztah ceny a
environmentalniho atributu, ktery zkoumame (Markandya et al., 2002).

Ekonomicka teorie netika pfili§ mnoho o modelu funkce hedonické ceny, pouze to, Ze jeji prvni derivace podle
environmentalni vlastnosti je kladnd, jestlize je vlastnost pozitivni, nebo zapornd, je-li negativni. Oéekava se také, ze je-
li pozitivni (tzn. jestlize jako env. statek chapeme napftiklad kvalitu ovzdusi, ne jeho znecisténi, ticho, ne hluk), bude
hedonicka funkce konkavni, coz koresponduje se zékonem klesajiciho mezniho uZitku. Ti, kteti maji k dispozici velké
mnozstvi (Q) environmentalniho atributu E (velmi ticha oblast mésta), maji niz§i mezni hodnoceni ¢i ochotu platit za
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dalsi zlepSeni atributu (dalsi dodatecnou jednotku statku, napiiklad aby v okoli nastalo absolutni ticho), nez ti, ktefi maji
malé mnozstvi environmentalniho atributu (v hluéném prostiedi) (Freeman, 2003). Toto 1ze chapat také tak, ze v oblasti
se siln¢ znecisténou kvalitou vzduchu malé zlepSeni kvality vzduchu vede k vétSimu zvyseni ceny domu nez to samé
zlep3eni v oblasti, kde je kvalita vzduchu relativné dobra (Garrod et Willis, 1999).

3 ZKOUMANY VZOREK DAT

Data byla ziskana z realitnich servert www.reality.cz a www.sreality.cz v obdobi 1Q 2017 (prodej domu a
byt ve mésté Brné). Na datovém souboru jsem proved! kontrolu na duplicity, dale jsem vyfadil nemovitosti bez udané
ceny a zjevné chyby (v datech se naptikad vyskytovalo celkem 8 nabidek nemovitosti z jinych mést).

Dale jsem stanovil 2 hypotézy, které jsem zkoumal:

- H1: prodejni cena nemovitosti je zAvislA na dosahu zelené (“dosah zelend“ je definovan
Vv zahrani¢nich studiich jako vzdalenost do cca 600m)

- H2: prodejni cena nemovitosti je zavisla na moznosti parkovani

Pii zjistovani, zda prodejni cena zavisi na tom, jestli nemovitost je v dosahu zeleng, se budu opirat 0 Mann-
Whitneyiv test pro dva nezavislé vybéry. Testuji hypotézu, Ze prodejni cena zavisi na proménné Zeleri.

Tab.1 Mann - Whitneyiiv test — Ranks. Zdroj: vlastni, za pouZiti http://www.socscistatistics.com/tests/mannwhitney

Zelen N Mean Rank | Sum of Ranks
0 588 617.13 362873.50
Prodejni cena 1 633 605.30 383157.50
Total 1221

Tab. 2 Mann — Whitneyiiv test — Test statistics, grouping variable. Zdroj: vlastni, za pouziti
http://www.socscistatistics.com/tests/mannwhitney

Prodejni cena
Mann-Whitney U| 182496.5
Wilcoxon W 383157.5
Z -0.586
Asymp. Sig. (2t) 0.558

Podle vysledku testu (tabulka ¢. 2) jsem po porovnani hladiny vyznamnosti (0,05) s p-hodnotou (minimalni
hladina vyznamnosti, od které zamitame hypotézu o nezavislosti, zde Asymp. Sig. 2-tailed o hodnoté 0,558) nezamitl
testovanou hypotézu na 5% hladiné vyznamnosti. To znamena, Ze nebyla zjisténa zavislost prodejni ceny na tom, zda se
jedna o nemovitost s vyskytem zeleng.

V rdmci zkoumani zavislosti mezi proménnymi jsem dale testoval, zda prodejni cena nemovitosti zavisi na
tom, zda jeji obyvatelé maji moznost adekvatniho parkovani. Provedu stejny test (viz tabulka ¢. 3 a 4).

Tab. 3 Mann — Whitneyiiv test — Ranks. Zdroj: vlastni, za pouZiti http://www.socscistatistics.com/tests/mannwhitney

Parkovani| N |Mean Rank|Sum of Ranks
0 157 | 532.78 83646.50
Prodejni cena 1 1064 622.54 662384.50
Total |1221

Tab. 4 Mann — Whitmeyv test — Test statistics, grouping variable. Zdroj: vlastni, za pouZiti
http://www.socscistatistics.com/tests/mannwhitney

Prodejni cena
Mann-Whitney U 71243.5
Wilcoxon W 83646.5
Z -2.978
Asymp. Sig. (2t) 0.003

Porovnani p-hodnoty (0,003) s hladinou vyznamnosti (0,05) vede k zamitnuti nulové hypotézy o nezavislosti.
Vysledkem provedeného testu je tedy zjiSténi, Ze prodejni cena z&visi na tom, zda nemovitost ma adekvatni parkovani.
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Cilem tohoto pfispévku bylo pfiblizit moznosti pouziti metody hedonické ceny pro identifikaci proménnych,
které ovliviiuji, nebo mohou ovliviiovat ¢ast ceny nemovitosti. Pochopitelné, tyto proménné jsou v prvni fade stavebni
charakteristiky nemovitosti, celkovy stav nabidky a poptavky — tyto proménné samoziejmé tvofi podstatnou ¢ast ceny
nemovitosti. Cenu nemovitosti ovliviiuji také vlastnosti okoli (poloha vztaZené k centru, hlavni/vedlejsi silnice) a
environmentalni charakteristiky (nejcastéji proménné zohledinujici kvalitu ovzdusi, miru hluku a proménné tykajici se
zeleng).

Dalsi kroky, které ale byly nad ramec tohoto pfispévku, povedou k rozvinuti modelu hedonické ceny a k
ovéteni, je-li tento model vhodny pro pouziti pfi feSeni problémi spojenych s identifikaci faktorGi ovliviyjicich
stanovenim cen komerénich nemovitosti; a dale je-li mozné tento model pouZit i pro stanoveni vySe najmu za prostory v
komer¢nich nemovitostech, pfipadné jaka jsou jeho omezeni.
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PROBLEMATIKA TERMINOLOGIE PRI ZISKAVANI PRVKU DATABAZE
BYTOVYCH JEDNOTEK

TERMINOLOGY ISSUES IN ACQUISITION ELEMENTS OF THE DATABASE OF FLATS

Romana Sestakova®

Anotace

Motivaci k sepsani tohoto ¢lanku, byla skuteGnost, ze autorka opakované sestavovala databaze bytovych
jednotek urcené bud’ pro nékterou z ocenovacich komparacnich metod, nebo pro néjakou vyzkumnou praci. Pii této
¢innosti byla opakované konfrontovana se skutecnosti, Ze tradi¢ni zdroje téchto databazi, kterymi jsou rizna inzertni
média zejména internetové realitni portaly, jsou zatizeny znacnou nejednoznacnosti v terminologii piip. vyslovené
matoucimi pojmy.

Cilem tohoto ¢lanku je pomoci analytickych metod zmapovat nejcastéjsi disproporce mezi tim, co je uvedeno
Vv inzerci a skutenosti. Vysvétlit nejpouZivanéjsi terminy na internetovych realitnich portalech a jinych inzertnich
médiich a pfifadit je k termintim, dle zdkonnych pravnich ptedpist.

Autorka zmapovala predevsim vlastni pfedmét inzerovaného pfevodu, kdyz vysvétlila terminy piipadné
zkratky jako je OV/DB/SB/OB, pii¢emzZ se ve vét§iné téchto piipadti vibec nejedna o pievod vlastnictvi k bytové
jednotce, ale o pfevod podilu v druzstvu nebo jakési postoupeni ndjemni smlouvy. V zavéru prace se pak podrobnéji
zabyva disproporci v inzerci uvadénych vymér podlahovych ploch a naznaCuje feSeni, jak tyto informace pro ucely
databaze sjednotit

Abstract

The article deals with real estate Internet portals and other advertising media in terms of pumping information
into databases used eg. Experts for comparative valuation methods, if necessary. for the purpose of various research
works in valuation of residential units.

Describes and analyzes the terms that are relatively free from these sources are, used, sometimes inaccurate,
sometimes even confusing way. The author explains their actual or intended content from a factual standpoint and in
terms of the regulations, particularly points to inconsistency in the marketing of quantities of floor space. Analyzing
sources of these contradictions and points the way for this data to reconcile so that they are comparable.

Kli¢ova slova

Byt, podlahova plocha, majetek, Ob&ansky zakonik, Zakon o vlastnictvi byta.

Keywords

Flat, floor space, property, the Civil Code, the Law on Ownership of Flats.

1 Uvob

V praxi je ¢asto zapotiebi opatfit si databazi byt napf. za Gi¢elem realizace nékteré z komparativnich metod pfi
ureni trzni ceny porovnavaného bytu ptip. za jinym napt. studijnim téelem. Rovnéz nékteré ,,D-prace”, které byly
zpracovavany za ucelem zpiesnéni postupil dle ocenovacich predpist, kdy méla byt porovnana skute¢na realizovana
cena s cenou stanovenou na zakladé oceniovaciho predpisu, pouzivaly porovnavaci metodu a i pro tyto ucely bylo
potteba shromazdit databazi bytd.

Zdrojem téchto databazi byvaji tradi¢né nejriznéjsi realitni internetové portaly, ¢i jind inzertni média, kde
zejména realitni kancelafe, pfipadné pfimo jejich vlastnici®, inzeruji nabidky byt k prodeji. Ze samotného principu
porovnavani vyplyva, ze nejptesnéjsiho vysledku dosdhneme tehdy, kdyz porovnavame stejné se stejnym, a to ve stejné
situaci, tedy v naSem piipadé zejména ve stejném Case a misté. Pokud vezmeme v ivahu i vrtkavost trhu (napf.
tzv. zvlastni oblibu, nebo naopak mimoiadné dtvody na strané prodavajiciho), pak srovnavacich byti, které jsou
identicky stejné, prodané ve stejném misté a ¢ase, potiebujeme mit k dispozici nekoneéné mnoho. Je tedy pfedem jasné,
Ze vySe uvedené nelze nikdy a v Zadné srovnavaci databazi dosahnout a vzdy musime jednotlivé atributy kazdého prvku
databaze konvertovat tak, abychom se co nejvice piiblizili vlastnostem ocefiované bytové jednotky.

! Romana Sestikova, Mgr. Ing. et Ing., Vysoké uleni technické v Brg, Ustav soudniho inZenyrstvi, Purkyfiova 464/118, 602 00 Brno,
romana.sestakova@usi.vutbr.cz
2 Napt. portal na URL adrese bezrealitky.cz, ktery inzerci od realitnich kancelati nepiijima.
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Tedy da se znovu fici, ze nejpiesnéjSiho vysledku dosdhneme, pokud definujeme veskeré znaky bytové
jednotky, které maji vliv na cenu. To je ale vylou¢eno minimalné¢ ze dvou duvodl. Jednak by se neumérné zvysila
pracnost dosazenych vysledkl, a pokud by tato databaze méla slouzit posouzeni miry vlivu jednotlivych kritérii na
vyslednou cenu, pak by bylo prakticky nemozné posoudit jedno kritérium s dokonalym vyloucenim ostatnich kritérii.
oceflovanému co nejvice podobaji, byly proddny ve stejném rozmezi Casu a na podobném misté a pfitom by byl
k dispozici i hodnovérny, porovnatelny a kompletni vycet v8ech vlastnosti nabizenych bytu.

Z predchoziho vyplyva, Ze v praxi je nezbytné postupovat ponékud kompromisnim zplisobem, a to tak, Ze se
vyuziji znalosti trhu a vybere se pouze ,,rozumny* pocet kriterii a to téch, které maji na vyslednou cenu nejpodstatné;jsi
vliv.

Potud jsme asi nefekli nic, co by nebylo obecné znamo z praxe znalci, z pfislusné literatury a ptipadné i
odpovidajicich pravnich ptedpist.
V nasem ¢lanku se ale budeme zabyvat jest¢ dalsim fenoménem, na ktery kazdy pfi tvorbé relevantni databaze
z realitni inzerce nutné narazi, timto fenoménem je Ze:
1. Terminologie inzerentu pii popisu byt a v§ech okolnosti s nabidkou k prodeji spojenymi neni jednotnd a
stejné terminy maji ¢asto odlisny ptipadn€ i zavadéjici obsah.
2. Terminologie pravnich pfedpisti rovnéz neni jednotna a navic se v ¢ase vyviji, a pokud n¢jakym zpisobem
ovlivnila terminologii inzerenttl, pak neni vzdy na prvni pohled jasné, ktery piedpis a s kterou G¢innosti se
do inzerce prosadil.

Jak jsme jiz vyse konstatovali, pokud chceme uspésné realizovat kteroukoliv porovnavaci metodu, pak musime
jednotlivé znaky konvertovat prostiednictvim indexti odli$nosti tak, aby si byly vice podobné id. stejné. JenZe z vySe
uvedeného konstatovani o nejednotnosti terminologie inzertni, normativni a inzertni s normativni je zfejmé, Ze se musi
jednat o dvoji konverzi.

Nejprve je potieba uvést do souladu samotnou terminologii a i obsah jednotlivych termind. D4 se zjednodusené
fici, 7e je potieba provést obdobu bazické metody nepiimého porovnani® resp. metodu prevodu pres standard. Pak je
teprve mozné pristoupit k ocefiovaci porovnavaci metod¢ at’ uz ptimé nebo neptimé.

2 TERMINOLOGIE

2.1 Byt abytova jednotka
Prvnimi pojmy, kterymi se budeme zabyvat, je ,,byt” a ,,bytova jednotka™:

Dle zékonnych definici se

e bytem se dle §2 pism. b) zdkona ¢&. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nekteré spoluvlastnické vztahy k
budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoriim a dopliuji nékteré zakony (zakon o
vlastnictvi bytit), ve znéni pozd&jsich piedpist (dale jen ,,ZOVB®), rozumi: ,, ...mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uiadu uréeny k bydleni“. Je potieba podotknout, Ze je na
pocatku tohoto ustanoveni oznaceni ,,pro ucely tohoto zakona...* nelze tedy dovozovat obecnou platnost
této definice. Zaroven je ale potfeba konstatovat, ze Zadnou jinou definici, kterd by platila obecné v
zékonnych pfedpisech, nenalezneme a musime si tedy vystacit s touto. Pro Gplnost je potfeba dodat, ze
toto pojeti stavi pravni stav nad fakticky. Tento formalisticky pohled zastavaji i mnozi renomovani pravni
teoretici? a rovnéZ i nejvyssi soud®, nikoli vsak ocefiovaci predpisy, které spise zastivaji zasadu ocefiovat
podle faktického stavu nikoli pravniho. Stejné tak se ,zastava“ najemce 1 NOZ, kdyz upfednostiuje
fakticky stav pronajatych prostor, pokud jsou pronajaty jako byt, [10]

e bytovou jednotkou se dle §2 pism. h) ZOVB byt rozumi byt (nebo rozestavény byt), ktery je vymezeny
dle zakona o vlastnictvi bytd. Bytova jednotka nevyhovovala definici nemovitosti tak, jak ji stanovoval
8 119 odst. 2 zakona ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisi, v § 3 odst. 2 ZOVB
se na bytovou jednotku maji pouZzit ustanoveni pravnich predpisi o nemovitostech. Tedy ,bytova
jednotka“ nebyla nemovitosti ,,jen” se s ni tak zachazelo, a to véetné zapisu do katastru nemovitosti, [4,5]

L viz. Bradag, Albert a kol. Teorie oceriovdni nemovitosti. VIII. vydani. Brno : Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0. 2009. 753 s. ISBN 978/-80-
7204-630-0. s. 328-9.

2 Napt. Jehlicka, Oldich, Svestka, Jiti, Skarova, Marta a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. 8. vydani. Praha : C. H. Beck. 2003. 1219 s. ISBN 80-
7179-797-9. s. 357 a s. 894.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 22.10.1999 sp. zn. 2 Cdon 1010/97.
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e zikon ¢. 89/2012 Sb., oblansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpisi (dale jen ,,NOZ) tuto definici
fakticky nezménil, jen dopliluje, e (bytova) jednotka je nemovitou v&ci’, tim se dle mého nazoru
odstranily pochybnosti o jeji podstaté. [11]

Zjednodusené a z hlediska potieb tohoto ¢lanku se tedy da fici, Ze byt je technicky a prostorové uréena ¢ast
bytového domu, kterd nemiize byt samostatné pfedmétem pievodu vlastnictvi, pfedmétem zastavy a jinych vécnych
prav. Kdezto bytova jednotka je byt, ktery je zapsan v katastru nemovitosti a mize byt pfedmétem prevodu a jinych
vécnych prav.

Vymezenim bytové jednotky na zakladé zakona o vlastnictvi bytd se rozumi prohlaSeni vlastnika nebo
smlouva o vystavbé.

Inzerenti s pojmy byt a bytova jednotka zachazeji pomérné volné, nicméné z kontextu je obvykle jasné, zda se
jedna o byt nebo o byt, ktery je zaroven i bytovou jednotkou. Dulezitéjsi je ale spravné se orientovat v ,piivlastcich®,
které jsou bytim resp. bytovym jednotkdm piifazovany a rovnéZ dnes jiz ustdlenym zkratkdm pouZivanym v této
souvislosti jako jsou OV, DB, OB a NB.

2.2 Byty v ,,0s0bnim vlastnictvi“ - OV

O bytovou jednotku zapsanou v katastru nemovitosti se s jistotou jedna, pokud se vyskytuje pod oznaéenim
,OV*, coZ je zkratka vyrazu osobni vlastnictvi. Nutno fici, Ze pojem osobni vlastnictvi je dnes jiZz anachronismem, kdyz
tzv. ,,velkou novelou“? tehdy platného zékona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpisii, se tento
zasadnim zptsobem novelizoval a mj. byly zruseny rtizné druhy vlastnictvi, a tedy i vlastnictvi osobni.

Vzpomenime, Ze vlastnictvi se v té dobé& délilo na vlastnictvi socialistické, pod které spadalo vlastnictvi statni a
druzstevni, dalS§im typem vlastnictvi bylo vlastnictvi individualni, které se dale délilo na osobni a soukromé. Kazdé z
téchto vlastnictvi mélo ponékud jiny obsah, bylo jinak preferovano a jinak chranéno. Napt. prevody z individudlniho
vlastnictvi opét do individudlniho musely byt schvéleny statni moci®. Toto schvalovéani se sice formaln& nazjvalo
registraci, ale de facto Slo o schvalovaci proces, pro ktery si musel ptevadéjici obstarat mnozstvi podkladi. Bez tohoto
schvéleni byla pfevodni smlouva absolutné neplatna. Netieba pfipominat, Ze byl tento institut tehdej$im komunistickym
rezimem hojné vyuzivan. Individualni vlastnik nékteré druhy nemovitosti pfevadét viibbec nemohl, pokud adresatem
pfevodu nebyla statni moc. Je tedy ziejmé, 7e u riznych druhi vlastnictvi byla vlastnicka tridda® omezena a byla
prolomena i stéZejni zasada soukromého prava - autonomie vile.

Je ale mozno uzavfit, Ze zkratku ,,OV* i kdyz se ustélila z evidentni neznalosti, je mozZno chéapat jako jakousi

legislativni zkratku pro byt, ktery je v katastru nemovitosti zapsin jako bytova jednotka a je nabizen prevod
vlastnictvi k nému (coZ jak uvidime niZe, neni u ostatnich zkratek pravidlem).

2.3 Druizstevni byty - DB

V pfipad¢ oznaceni ,,DB* neni zcela jisté, zda se jedna o byt nebo bytovou jednotku. V kazdém ptipadé je ale
nesporné, ze se nejedna o ,,pievod druzstevniho bytu®, jak je také ¢asto inzerovano, coz pochopitelné piisobi matoucim
dojmem, Ze se jedna o pfevod vlastnictvi k druzstevnimu bytu, tedy bytu z vlastnictvi druzstva do vlastnictvi tieti
osoby. Ve skute¢nosti je pod timto ozna¢enim nabizen pouze pfevod druzstevniho podilu (obdoba ptevodu podilu ve
spoleénosti s ru¢enim omezenym), s jehoZ vlastnictvim je spojeno pravo uZivat inzerovany druzstevni byt. Byt ale i po
pfevodu podilu pochopitelné nadale patii druzstvu. Z tohoto hlediska je prakticky nedulezité, zda byl bytovy dum, ve
kterém se byt nachazi, rozdélen na bytové jednotky ¢i nikoliv. Dilezité je uvédomit si, Ze se zde de facto neocenuje
nemovitost, ale jen ndjemni pravo k ni, které je odvozeno od vlastnictvi druzstevniho podilu resp. od ¢lenstvi v bytovém
druzstvu. Snad je$té stoji za zminku, Ze az do G¢innosti z&kona ¢&. 90/2012 Sb., 0 obchodnich spole¢nostech a
druzstvech (zdkon o obchodnich korporacich), nebylo mozno viibec nijemni smlouvu ptevadét. Pravni fad vibec
prevod najemni smlouvy neznal a s pfevodem druzstevniho podilu® se prevadélo pouze pravo na uzavieni najemni
smlouvy. [12]

Najemni pravo &lena druzstva k bytu druZstva je sice silngjsi® neZ najemni pravo ,,b&Zného* njemce, nebot
Clen druZstva ma soucasné i pravo mj. o pronajatém bytu do jisté miry spolurozhodovat. Jenze pravo tcastnit se na
rozhodovani druzstva je ve vétSing€ piipadl naprosto zanedbatelné.”

! §1159 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisi.
2 Zakon ¢. 509/1991 Sh., kterym se méni, dopliiuje a upravuje ob¢ansky zakonik, u¢inny od 1. ledna 1992.
3 K uc¢innosti smlouvy o pfevodu vlastnictvi bylo potfeba tzv. registrace statnim notafstvim.
4 Opravnéni vlastnika véc drzet (ius possidenti), uzivat a pozivat jeji plody a uzitky (ius utendi et fruendi) a nakladat s ni, napf. ji darovat, prodat nebo
znicit (ius dispondendi).
® podle tehdejsi terminologie — ptevodu ¢lenstvi.
Je vice chranéno, jinymi slovy — je t&Z8i ho pozbyt nez u ,,bézného* najmu bytu.
! Bytova druzstva maji casto i desitky tisic ¢lent a ¢lenské schiize tak nejsou z praktickych diivodii viibec svolavany a jsou nadfazeny shroméazdénim
delegatl a tak ve vétsing€ piipadlii nema Elen druzstva ponéti o ¢em druzstvo rozhodlo
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To vSe ale nic neméni na podstatné skutecnosti, Ze nabyvateli vlastnické pravo samotnym ,,pfrevodem
DB* nevznikne.

Piipomefime si, e druZstevni byt ¢asto neni ani vy&lenén jako bytové jednotka. K tomu mj. i Fiala Josef.":
»BYty v domech, které nebyly vymezeny dle zdkona o vlastnictvi bytii, rozhodné nejsou samostatnymi vécmi* —
V pravnim slova smyslu a nejsou tedy zptsobilymi k pfevodu. [13]

2.4 Obecni byty - OB
’“2

V piipadé oznaceni ,,OB* se ve vétSiné piipadii jedna o pololegalni ¢i zcela nelegalni ,,obchodovani“® s najmy
bytt ve vlastnictvi mésta. V dnes jiz neucinném zakoné ¢. 40/1964 Sb., oblanském zakoniku, existoval ponékud
kuridzni pravni institut ,,vyména bytu®. Obsahem byla dohoda dvou najemci, ktefi si ,,vymé&nili najemni smlouvy
tzn., ze navzajem vstoupili do prav a povinnosti najemni smlouvy protistrany. Formalné byl vyzadovan souhlas
vlastnika domu, resp. bytové jednotky, ten ale nesmél byt odmitnut bez vazného diivodu. Z judikatury pak vaznym
diivodem k odmitnuti byl prakticky jen imyslny trestny &in.

Tento institut zacal byt ale hojn€ zneuzivan zdjemci o ndjemni bydleni v obecnim byté€, ktefi neméli uzavienu
Zadnou najemna smlouvu, kterou by mohli nabidnout do vymény. Neetické jednani pak spocivalo v tom, Ze takovy
zéjemce si opatfil nagjemni smlouvu k bytu, ktery piipadn& ani neexistoval® a piislusny Gfednik, ktery za obec vyménu
bytu schvaloval, nebyl schopen pravost této najemni smlouvy ovéfit a vyménu schvalil. V dasledku toho se zajemce stal
ndjemcem obecniho bytu a misto svého bytu poskytl pivodnimu najemci jen tzv. odstupné. V dobé&, kdy byl tento
podvod nejvice masovy, se ceny takového odstupného limitng blizily cené za ,,pievod DB,

Novy ob&ansky zakonik institut vymény bytii sice zrusil (ale nezakazal)®, zaroven rozsitil smluvni volnost
kontrahent?i a rovnéz zavedl novy institut postoupeni prav a zévazki z najemni smlouvy’. Tedy ,trh“®s najemnimi
smlouvami muze za urcitych okolnosti nadale pokracovat, i kdyZz v omezené mife. Stale se ale dle mého nazoru alespoi
z ¢asti pohybuje za hranici legality.

Zaveérem je mozno uzaviit, ze v pfipadé oznaCeni ,typu vlastnictvi“ OB, se rozhodné¢ nejednd o zadné
vlastnictvi, ale o ndjemni smlouvu a je tedy naprosto libovolné, zda je nijemna smlouva uzaviena k bytu, ktery je
zarovet i bytovou jednotkou.

2.5 Najemni byt - NB

Praxe z ptedchoziho odstavce inspirovala i vlastniky bytovych domi, kdyz pochopili, co mj. 1dka zajemce na
obecnim bydleni. Jednim zcenénych benefiti je totiz ,nevypovéditelnost“ ndjemniho vztahu. Slovicko
nevypovéditelnost je potieba chapat spise z praktického hlediska a z pro vlastniky bytovych domu zdrcujici judikatury,
kdy jsou prakticky jednotlivé vypovédni divody bez bytové nahrady eliminovany dle soudl silnéj§im pravidlem
ochrany slabsi strany a dobrych mravi.. Vétsina neplati¢ je totiz invalidni nebo maji malé déti a soud pak obvykle
judikuje na zakladé ,,odstranéni tvrdosti zdkona®, Ze uplatnénim prava na vypovéd’ bez nahrady by doslo k poruseni
dobrych mravi. Pokud ma pak neplati¢ k dispozici tento rozsudek, pak obvykle pfestane platit iplné. Tomuto tristnimu
stavu, kdy majitelé bytd nejen, Ze de facto prichazeji o vlastnictvi®, ale je§té jsou nuceni tyto byty dotovat, nebot
obvykle neni mozné prerusit dodavky vody, TUV a tepla.

Této hrozbé se v praxi'® predchazi tim, Ze jsou uzavirany najemni smlouvy na dobu uritou a ty jsou nasledng
prolongovany podle toho jak se ndjemce v ptedchozim obdobi ,,0svédéil. Sirokym zavedenim této praxe se tedy

najemni smlouva na dobu neuréitou stala zadanou ,.komoditou‘ za kterou jsou zajemci ochotni zaplatit i stovky tisic.

Tedy pod oznaCenim ,,jiné vlastnictvi 1 nebo ,NB“ ze zkratky najemni byt, je potfeba chapat nabidku

vlastnika domu k uzavieni najemni smlouvy na dobu neur¢itou. V tomto pfipadé snad uZ ani nema cenu zkoumat, zda
se jedna o byt zapsany v KN jako bytova jednotka.

! Fiala, Josef a kol. Zdkon o viastnictvi bytii — komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, 504 s. ISBN 80-7179-337- X. s. 8.
2 Obchodovani pouze v uvozovkach nebot’ se de jure nejedna o sménu dvou hodnot, kdyZ ndjemni smlouva neni zboZim viz. judikatura.

3 §715 zéakona ¢. 40/1964 Sb, ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpist (Se souhlasem pronajimatelii se mohou ndjemci dohodnout o vyméné
bytu. Souhlas i dohoda musi mit pisemnou formu.) a nésl.

* Odtud pojem , fiktivni vyména bytu®.
® A% 60% ceny DB.

6 f e A . o . < s
Podle pravni zasady: ,,co neni zakazano, je dovoleno“, je vyména bytt de jure nadale mozna.
7

8

§ 1895 az § 1900 zakona &. €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisi.

Slovicko trh je potieba uvadét v uvozovkach, nebot’ se nejedna o sménu v ekonomickém slova smyslu, existuje judikéat Nejvyssiho soudu, Ze
odstupné (ve vyse uvedeném smyslu) je bezdtivodnym obohacenim, tedy plnénim, které nemélo zadné protiplnéni.

% Pokud z viastnické triddy vyjmeme pravo uzivat resp. uZivat plody je toto vlastnictvi bezcenné a zistavaji jen povinnosti.

Y Atoiv praxi obecniho bydleni pfi uzavirani novych najemnich smluv.

u Napt. na URL adrese sreality.cz.
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3 PODLAHOVA PLOCHA

Jednim ze zakladnich faktord, ktery ovliviiuje urceni ceny bytu, je pochopitelné jeho vymeéra. Takto je
postavena i metoda vypocétu dle vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich predpisu:

,»8 38 Jednotky

(1) Cena jednotky, kterou je byt, nebo kterda zahrnuje byt nebo soubor bytii, v budové typu J a K z prilohy ¢. 8 K
této vyhlasce, a spoluvlastnického podilu na spolecnych castech nemovité veci, se urci podle vzorce

n
CJP = Suma CBi + pCP,
i=1
kde
CJP..... cena jednotky porovnavacim zpiisobem v K¢,

CBi ...... cena i-tého bytu v K¢,
pCP ...... cena prislusného podilu jednotky na pozemku v K¢,
[ poradoveé cislo bytu v jednotce,

[/ pocet bytii v jednotce.

Cena bytu porovnavacim zpiisobem se urcuje podle
vzorce

CBP=PPXxZCUxXITx Ip,

kde
CBP ...... cena bytu urcena porovnavacim zpiisobem v K¢,
PP ... podlahova plocha v m2,

uréend podle priilohy ¢. 1 Kk této vyhlasce,
ZCU ...... zakladni cena upravend za m2 v K¢,
IT ....... index trhu, ktery se urci podle 8 4 odst. 1,
Ip....... index polohy pozemku, na kterém se nachazi
stavba s jednotkou podle § 4 odst. 1.

Zakladni cena upravena se urci podle vzorce
ZCU=Z2Cx 1V,

kde
ZCU ..... zakladni cena upravend v K¢ za m2 podlahové plochy bytu,
ZC...... zékladni cena v K¢ za m2 podle prilohy ¢. 27
tabulky ¢. 1 k této vyhldsce,
... index konstrukce a vybaveni se urci podle vzorce

9
IV = (1 + Suma Vi) x V10.* [19]
i=1


aspi://module='ASPI'&link='441/2013%20Sb.%2523'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='441/2013%20Sb.%2523'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='441/2013%20Sb.%25234'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='441/2013%20Sb.%25234'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='441/2013%20Sb.%2523'&ucin-k-dni='30.12.9999'
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Pfi jednotkovych cenach bytii za m?, které se prakticky ve viech méstech pohybuji v desitkach tisic korun,
miZe chyba ve vyméte, o napt. 10%, ve vysledku zpusobit odchylku o statisice korun. Pficemz z praxe je mozno na
mnohych ptipadech dolozit odchylku inzerované vymeéry od skute¢né i podstatné vetsi.

Tyto odchylky od reality jsou zptsobeny dilem nedtslednosti realitnich kanceldfi, které si ¢asto informace od
neoveéiuji, ale pouze je prevezmou od vlastnika bytové jednotky. Navic si obc¢as realitni kancelafe jednotlivé nabidky
mezi sebou piedavaji nebo sdileji, (v nekterych piipadech fren¢iz i povinng) a inzerujici realitni kancelaf tak nékdy
s vlastnikem ani pfimy kontakt nemd, aby si mohla informace ovéfit. Dilem jsou zpiisobeny i tim, Ze riizné pravni
predpisy stanovuji pro vyméry bytu jiné postupy a tyto se v ¢ase méni. Zkusme si tedy pfipomenout, jak vymeéru bytu
definuji jednotlivé pravni predpisy.

3.1 Vyhladka ¢. 441/2013 Sb., ocefiovaci vyhlaska

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,,OV”), v pfiloze ¢. 1 bod (4) vymezuje podlahovou plochu takto:
,,(1) Podlahovou plochou se rozumi plochy piidorysného Fezu mistnosti a prostorii stavebné upravenych k ucelovému
vyuziti ve stavbe, vedeného v urovni horniho lice podlahy podlazi, ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plochy jsou
vymezeny vnitrnim licem svislych konstrukci stén vcetnée jejich povrchovych uprav (napr. omitky). U poloodkrytych
pripadné odkrytych prostorii se misto chybéjicich svislych konstrukci stén podlahova plocha vymezi jako ortogonalni
prumét cary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny rezu.

(2) Do uhrnu podlahové plochy bytit nebo nebytovych prostor se zapocte podlahova plocha:

a) arkyri a zasklenych lodzii,

b) vyklenkui, jsou-li alesponn 1,2 m Siroké, 0,3 m hluboké nebo jejichz podlahova plocha je vétsi nez 0,36 m2 a jsou
alespon 2 m vysoke,

v

sklepii, pokud jsou mistnostmi, vyndsobend koeficientem 0,8,

d) pudorysna plocha zabranda vnitinim schodistém (schodistovy prostor) v byté nebo nebytovém prostoru v jednotlivych
podlazich.

(3) Do Uhrnu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru se zapocte plocha prostorii, které jsou uzivany vylucné s
prislusnym bytem nebo nebytovym prostorem:

a) teras, balkomii a paviaci vynasobena koeficientem 0,17,

b) nezasklenych lodZii vynasobena koeficientem 0,20,

¢) sklepnich koji a vymezenych piidnich prostor vynasobena koeficientem 0,10.

(4) V pripadé mistnosti, které tvori prisluSenstvi bytu a jsou spolecné pro vice bytii nebo nebytovych prostor (napr.
spolecné WC, predsin, aj.), se do podlahové plochy bytii nebo nebytovych prostor zapocte plocha, kterd odpovida
podilu plochy téchto spolecnych mistnosti ku poctu bytit nebo nebytovych prostor.

(5) Do podlahové plochy se nezapocitava plocha okennich a dvernich ustupkii.” [19]

Dalo by se jednou vétou fici, ze timto zptisobem drtiva vétSina inzerentli vymeéry bytu nestanovila.

3.2 Zakon ¢. 72/1994, o vlastnictvi byta

Jiny postup pii stanoveni vyméry bytd stanovuji pokyny &. 24 Ceského tGfadu zemémétického a katastralniho,
ze dne 4. srpna 2000 ¢&.j. 2648/2000-23, Kk realizaci zakona ¢. 72/1994 Sb., provadéci ptedpis k zakonu ¢. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostoriim a doplnuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytl), ve znéni pozdéjsich predpisu.

»-podlahovou plochou bytu nebo rozestaveného bytu se podle § 2 pism. i) zakona o vlastnictvi bytu, ve znéni
pozdéjsich predpisii, rozumi podlahova plocha vsech mistnosti, véetné mistnosti, které tvori prislusenstvi bytu nebo
rozestavéného bytu. Podlahovd plocha balkonii, lodzZii, teras, sklepnich koji (latkovych, oplocenych apod.), a
garazovych stani, které jsou prohlasenim vlastnika budovy urceny k vyhradnimu uzivani jednotlivym vlastnikiim
Jjednotek, se do podlahové plochy bytii a rozestaveénych bytii nezapocitava. Spoluvlastnicky podil viastnika jednotky na
spolecnych castech domu, které jsou ve spoluvlastnictvi jen nékterych viastnikii jednotek, se v katastru nemovitosti
neeviduje.* [20]

Toto je zpusob uréeni vyméry, ktery se v inzerci objevi rozhodné ¢astéji, pokud se jedna o bytovou jednotku,
kterd vznikla na zakladé¢ ZOVB, nebot’ realitni kancelaf miva k dispozici prohlaseni vlastnika, pfipadné nabyvaci titul,
kde jsou uvedeny vyméry jednotlivych mistnosti a i celkova vymeéra bytu. V praxi ovSem obcas dé€lalo problém urdit,
kdy se jedna o ,,mistnost* a kdy jen o latkovy ¢i oploceny sklep. Katastralni ufad v ramci fizeni o zapisu bytovych
jednotek do katastru nemovitosti (ani v jinych ptipadech) nedélal mistni Setieni a jak se fika, ,,papir nékdy snese
vSechno®. Prolomena byla i zasady, ze lodzie do vyméry nepatfi, katastralni tfady bézné povolovaly zapocitat lodZie, u
kterych bylo vyslovné uvedeno, Ze jsou zasklené.
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Nepfiesnosti ale mohly vzniknout i dodate¢né, napiiklad tak, ze vlastnik bytové jednotky vyboural nékterou
svislou konstrukci — de facto si totiz byt zvétsil. Rovnéz v ptipadé, ze byl sklep dodate¢né vyzdén (méné ¢asto naopak).
Nikdo ale v takovych pfipadech neusiloval o zménu zapisu v katastru nemovitosti, dodatek k prohlaseni vlastnika by
museli podepsat vsichni vlastnici v domé, coz by byl velmi naro¢ny proces.

3.3 Zakon ¢. 89/2012, ob¢ansky zakonik

Zakon €. 89/2012, obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, v § 1222 nové konstatuje, ze:

~Provddéct pravni predpis stanovi, jakym zpiisobem se vypocte podlahova plocha bytu v jednotce.” [11]

Timto vySe zmiflovanym provadécim piedpisem je nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upraveé nekterych
zaleZitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim, ze dne 30. ¥{jna 2013, které v §2 a v §3 stanovuje odlisny postup
nez piedchozi pravni predpis:

,,§ 2 Prostorové ohraniceni bytu

Pro ucely vypoctu podlahoveé plochy je byt, jako prostorové oddélend cast domu, ohranicen vnitinimi povrchy
obvodovych stén této prostorove oddeélené casti domu, podlahou, stropem nebo konstrukci krovu a vyplnémi stavebnich
otvorii ve sténach ohranicujicich byt; obdobné to plati pro ohraniceni mistnosti, které jsou jako soucast bytu umisténé
mimo hlavni obytny prostor.

$ 3 Zpiisob vypoctu podlahové plochy bytu v jednotce

(1) Podlahovou plochu bytu v jednotce tvori piidorysna plocha vSech mistnosti bytu véetné pudorysné plochy
v§ech svislych nosnych i nenosnych konstrukci uvniti bytu, jako jsou stény, sloupy, pilire, kominy a obdobné svislé
konstrukce. Pidorysnd plocha je vymezena vnitinim licem svislych konstrukci ohranicujicich byt vietné jejich
povrchovych uprav. Zapocitava se také podlahova plocha zakryta zabudovanymi piedméty, jako jsou zejména skriné ve
zdech v byté, vany a jiné zarizovact predmeéty ve vnitini plose bytu.

(2) Podlahovou plochu mezonetového bytu umisténého ve dvou nebo vice podlazich spojenych schodistem
uvniti- bytu tvori piidorysna plocha vSech mistnosti vypoctena zpiuisobem stanovenym v odstavci 1 a plocha pouze
dolniho priimétu schodiste.

(3) V pripadé bytu s galerii, kdy je horni prostor bytu propojen s dolnim prostorem schodistém, se podlahova
plocha galerie zapocitava jako podlahova plocha mistnosti, pokud podchodna vyska tohoto prostoru dosahuje alespon
230 cm, i kdyz neni zcela stavebné uzaviena vSemi sténami, zapocitava se soucasné plocha dolni mistnosti, md-li
alespon stejnou podchodnou vysku, a plocha dolniho primétu schodisté. Pokud podminky minimalni podchodné vysky
nejsou splnény, zapocte se pouze plocha dolni mistnosti.

(4) Vypoctend podlahova plocha bytu podle odstavcii 1 az 3 se uvadi v m2 a zaokrouhluje na jedno desetinné
misto tak, Ze pét setin m2 a vice se zaokrouhluje smérem nahoru, k méné nez péti setindm m2 se neprihlizi. “ [18]

3.4  Piedchozi pravni piredpisy

Pfi naboru bytu do inzerce jsou né€kdy realitnimu makléfi pfedany ,,dobové* podklady, které mj. obsahuji i
vyméru bytu, pfi¢emz tyto doklady byly vytvofeny na zékladé¢ tfeba jiz neplatnych norem. Zkusme si tedy udélat malou
exkurzi do historie pravnich ptedpist, které regulovaly bytové hospodaistvi. Podrobny popis této legislativy by presahl
rozméry tohoto ¢lanku. TakZe se omezime de facto jen na vycet s nedtlezitéj$i myslenkou predpisu od 1. republiky:

Pfi naboru bytu do inzerce jsou nékdy realitnimu makléti predany ,,dobové* podklady, které mj. obsahuji i
vyméru bytu, pficemz tyto doklady byly vytvofeny na zakladé tfeba jiz neplatnych norem. Zkusme si tedy udélat malou
exkurzi do historie pravnich pfedpist, které regulovaly bytové hospodaistvi. Podrobny popis této legislativy by presahl
rozméry tohoto ¢lanku. TakZe se omezime de facto jen na vycet s nedtlezitéjsi myslenkou predpisu od 1. republiky:

e Nafizeni vlady ¢. 38/1919 Sb., o zabirani byt obcemi.

e  Vialkou znieny bytovy fond nedostacoval potieb&, smysl ptedpisu vyplyva z jeho ndzvu.

e  Zakon ¢. 275/1920, o ochran¢ najemnikii.

e Zakon ¢. 118/1928 Sb., 0 mimoiadnych opatienich bytové péce.

e  Pokud jste nékdy navstivili néjaky dam z prvni republiky a lamali jste si hlavu nad jeho podivnou
dispozici nebo nad tim proc¢ reliéfy na stropé zabihaji do sousedniho bytu, tak vézte, ze to ma na
svédomi pravé tento zakon, ktery krizi v bytové situaci feSil rozdélovanim bytl a ulozenim
povinnosti vlastnikiim kazdy prazdny byt pronajmout pod sankcemi trestniho prava.

e  VIadni nafizeni 228/1938 Sh., o mimotadnych opatienich bytové péce.

e  Zakaz predrazovat najemné.

e  VI&dni nafizeni ¢. 103/1943 Sb., opatienich, jimiZ se usmériuje bytovy trh.
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e  Nafizeni vlady 166/1944 Sh., o Gfadu pro hospodaieni s obytnymi mistnostmi.

e Zajisténi ,,spravedlivého a rovhomérného uspokojeni bytovych potieb za valky* tykal nejen byta,
ale také pokoju v penzionech a pokoju v bytech.

e  Zakon ¢&. 163/1946 Sh., o mimotadnych opatienich bytové péce.
e  Povinnost hlasit MNV volné byty.
e  Z&kon ¢. 138/1948 Sh., o hospodareni s byty.

e Prvni socialisticky zdkon o hospodafeni s byty — tedy jesté rozsahlejsi zasahy do vlastnickych
prav.
e  Z&kon ¢. 53/1954 Sh., o lidovych druzstvech a o druzstevnich organizacich, ve znéni zakonného opatieni
Predsednictva Narodniho shromazdéni c. 20/1956 Sb., a nasledujici piedpisy.

e  Zakon ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytam.

e  Prvni zakon, ktery umozioval vlastnit byt, a to bud’ vystavbou nebo koupi, ptivodné od statu nebo
od jiného ob¢ana. Zde je také zaloZen vySe citovany pojem ,,0sobniho vlastnictvi bytu*

e Zakon ¢&. 42/1992 Sh., o Gpravé majetkovych vztahi a vyporadani majetkovych narokt v druzstvech (déle
jen ,transformacni zakon“) ve znéni zadkonného opatieni piedsednictva Federdlniho shromazdéni
¢.297/1992 Sh.

e Tento z&kon majetkové vypoiadaval druzstva a stat. Stat totiz druzstvim d&asto poskytoval
Clenti druzstva pozéadat si o pfevod byti do svého vlastnictvi v dobé do 6 meésici. Tato véc
zpusobila ve své dobé velky poplach mezi ¢leny druzstev a v posledni dny této prekluzivni Thiity
se na druZstvech tvofily velké fronty k podani Zadosti. Tento termin byl ale ZOVB prolongovan
do 31. prosince 1995.

e Z&kon &. 72/1994 Sb. kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické
vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zakony (zékon o vlastnictvi bytl), ve znéni
pozdé¢jsich predpist

e Tento zdkon byl mnohokrat novelizovan, ale zalozil ,,moderni* chépani bytu jako pfedmétu
vécnych prav

Nésledovala pak cela fada souvisejicich zakonl, které se trhu s byty dotykaly:

e regulace resp. deregulace najemného,

e hypotécni zakon,

e zédkon o stavebnim spofeni,

e hypotécni zastavni listy,

e  zakon o Uzemnim plénovéni,

e stavebni zakon aj.

4  ZAVER

jednotlivych prvkl takové databaze, je mj. potieba peélivé zkoumat terminologii, kterou pouzivaji jednotlivi inzerenti,
terminologii realitnich portald, kterd je inzerentiim vnucena prostfednictvim zaddvacich formulditi. Zejména je potieba
»deSifrovat” zda se nabizi k pievodu vlastnictvi k nemovité véci, nebo podil v druzstvu spojeny s najmem bytu nebo jen
»pfenechani nijemni smlouvy* za tplatu. Z kontextu inzeratu je obvykle mozno dovodit, co je objektem prevodu,
pfipadné je mozno tuto informaci doplnit dotazem na inzerenta.

Poné¢kud komplikovanéjsi je to s vymérami podlahovych ploch, kdy z inzeratu neni ¢asto ziejmé, podle jakého
pravniho pfedpisu byly vymeéry ureny. Nicméné prave tato okolnost miize byt, a ve vétsing piipadi i je, velmi dulezita.
Pokud by databaze, kterou hodla napt. znalec pouZit pro nékterou z porovnavacich metod, obsahovala chyby
v podlahovych plochach v fadu kolem 10%, pak by byly vysledky takového porovnani znaéné nevérohodné. Je tedy
nezbytné zjistit napt. dotazem u inzerenta, o jak vymezenou bytovou jednotku se jednd. Tedy jestli vznikla dle ZOVB
nebo dle NOZ. Pokud zname ¢islo bytu a adresu bytového domu nebo ¢&islo bytové jednotky, pak je snadné z dalkového
pristupu do katastru nemovitosti dohledat, o jaky typ jednotky se jedna. Prvnim voditkem je Citatel ve zlomku, kterym
se vlastnik bytové jednotky podili na spoluvlastnictvi k bytovému domu, da se téméf s jistotou predpokladat, Ze je to
vyméra plochy bytu véetnd sklepa® bez lodZie® nebo balkonu. Tento zlomek byva ndkdy kracen ale jeho piivodni tvar

! Pokud je sklep zdény.
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Ize obvykle desifrovat ze podili u ostatnich bytt, a to podle pfevazujici vySe jmenovatele. Pficemz vyméra bytovych
jednotek dle NOZ bude dle praxe u stejného bytu o cca 8-10% vys$§i nebot’ jsou v ni zahrnuty i vniténi svislé konstrukce.

Piipadné je potieba se zabyvat otdzkou, zda inzerent neinzeruje vyméry napf. ze starého evidenéniho listu?,
kde byly vyméry bytu (ze kterého pozdéji vznikla bytova jednotka) uvadény podle n&kterého dnes jiz neucinného
pravniho pfedpisu. V nekterych pfipadech mohla byt podlahova plocha bytu ptfevzata i ze znaleckého posudku, pak je
potteba nahlédnout do ocenovacich piedpisi platnych v dobé, kdy byl posudek zhotoven.
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DOPADY ZMEN ZAKONNYCH PREDPISU NA CENY BYTOVYCH
JEDNOTEK

EFFECTS OF CHANGES IN LEGAL RULES ON PRICES OF FLATS

Romana Sestakova®

Anotace

Clanek se zabyva dopady zakonnych pfedpisti a jejich zmén na trh s bytovymi jednotkami, a to konkrétn&
bernimi pfedpisy a predpisy, které stanovuji postup pfi ur¢eni podlahové plochy bytu.

Ackoliv ¢ast odborné vefejnosti piedpokladala, ze po pfesunu danové zatéze u pievodu nemovité véci
z prevadéjiciho na kupujiciho poklesnou inzerované ceny v poméru 1/1,04 a pofizovaci cena, tak (po zaplaceni dané
Z nabyti nemovité véci) pro nabyvatele zistane de facto stejna, praxe tento piedpoklad nepotvrdila. Ve skutecnosti
znamenal tento ,,administrativni* zasah navySeni cen nemovitych véci o 4% skokové ,,0 ptlnoci“ z 31. prosince 2016 na
1. ledna 2017. Clanek vysvétluje vliv trznich mechanismil, které ve spojitosti s nevhodnym legislativnim procesem pfi
schvalovani zdkonného opatfeni Senatu ¢&.340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci a zejména jeho novely
zakonem €. 254/2016 Sb., kterym se méni zdkonné opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci,
tento posun cen nemovitosti zpasobily.

Ve druhé ¢asti autor ¢lanku upozorfiuje na zménu v zdkonnych predpisech, které stanovuji postup pii uréeni
podlahové plochy bytu, kdy identicky stejny byt ma podle nového znéni zakona vétsi vymeéru nez dle zdkonné Upravy
ptedchozi a jak se tato zména v praxi ovliviluje vyslednou cenu byti. Autor ¢lanku si vytkl za cil, najit n&jaky
jednoduchy a rychly zptsob pievodu vyméry podlahové plochy bytovych jednotek vzniklych dle zakona ¢. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostoriim a dopliiuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytl), ve znéni pozdéjsich piedpist, na podlahovou plochu dle
zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcéansky zakonik, ve znéni pozdéjsich piedpist, napf. pomoci koeficientu nebo procenta.
Umyslem autora bylo pouze najit metodu pepoétu a upozornit na nékteré predpokladané fenomény, které je potieba
Vvzit v potaz a zjistit, zda je tento nartst plochy viilbec vyznamny, zda je mozné stanovit néjaky koeficient ¢i procento a
jaké dalsi znaky bytovych jednotek je potfeba vzit v potaz.

Byl shromazdén vzorek 9 bytovych jednotek, které byly roztiidény do tii typt dle predpokladaného vlivu jejich
vlastosti na velikost rozdilu ve vymérach dle zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi
bytll), ve znéni pozd&jsich piedpist a dle zdkona ¢. 89/2012 Sb., obdansky zakonik, ve znéni pozdgjsich ptedpisi.
Z projektové dokumentace byly vypoctény podlahové plochy obéma zplsoby, tyto byly porovnany a vyhodnoceny.

Autor dospél k ndzoru, Ze tento koeficient lze s ur¢itou mirou nepfesnosti stanovit, pokud se pfihlédné k typu
vystavby bytové jednotky, a Ze tato problematika je si zaslouzi podrobné&jsi a rozsahlejsi vyzkum.

Abstract

The article deals with the impact of legal regulations and changes in the market housing units, namely tax
regulations and provisions which establish the procedure for determining the floor area of the flats. The author explains
the impact of market mechanisms in connection with improper legislative process for approving statutory measures of
the Senate no. 340/2013 Coll., On excise duty on the acquisition of immovable property and in particular the
amendment to Act no. 254/2016 Coll., Amending the legal action Senate no. 340/2013 Coll., on excise duty on the
acquisition of immovable property, causing a surge in the price of immovable property by 4%. Furthermore, the article
further discussed changing the method of calculating the floor space of housing units after the effective date of the Act
no. 89/2012 Coll., Civil Code, as amended by Government Decree no. 366/2013 Coll., On certain matters related to
housing co-ownership and the impact of this change the market for residential units, respectively. differences in areas
ranging identically equal housing units. The author outlines the procedure, how could these differences in practice
eliminated.

Klic¢ova slova
Byt, zakon, nabyti nemovitého majetku, podlahova plocha.

Keywords

Flat, law, acquisition of immovable property, floor area.
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1 Uvop

VSichni chapeme, Ze existuji ur¢ité fundamentalni vlivy, které ovliviiuji ceny bytovych jednotek, jako je jejich
stari, vyméra, stav atp. Témito vlivy se nejruznéjsi odbornici zabyvaji velmi Casto a pocitaji s nimi pochopitelné i
ocenovaci predpisy.

Z praxe ale vime, Ze cenami byt ob¢as zahybou i jiné okolnosti, které spadaji spise do oblasti psychologické,
jako je napf. ,,zvl4stni obliba“! nebo naopak zvlastni okolnosti u prodavajiciho, které ho nuti prodat bytovou jednotku
rychle a tudiZ pod cenou. V neposledni fadé jsou to rizné paniky, jejichz spoustééem jsou Casto média, ktera maji
nakonec dopad i na odliv téchto vin.

My se v naSem ¢lanku bude zabyvat jesté dal§im ponékud neekanym vlivem a tim je zména zakonnych
predpist.

V na$em ptipadé budeme hodnotit zménu bernich zdkont zpoplatfiujicich Gplatny pievod nemovitych véci
a dopady ukonéeni Géinnosti zakona ¢&. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam
a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zdkony (zdkon o vlastnictvi bytt),
ve znéni pozd&jsich piedpisi’ (déle jen ,ZOVB“), ktery byl nahrazen zakonem & 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik,
ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,NOZ“) s provadécim piedpisem, kterym je nafizeni vlady ¢&. 366/2013 Sb.,
0 upravé nekterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.

Na prvni pohled se miize zdat, ze tyto dva zdkony nemaji na ceny bytd zadny vliv, alespon to nevyplyva
z davodovych zprav navrhovatele téchto zakonnych norem. Nicméné trh s nemovitostmi se Casto nechova dle
predpokladii a uz viibec ne vzdy racionalné.

Zkusme se tedy napted podivat na dopady vySe uvedenych datiovych pfedpisi, kde byl vliv na ceny
nemovitosti a tedy i na ceny bytovych jednotek pfimy a jednozna¢ny. Jednoznacna je dokonce i velikost tohoto vlivu
resp. se da v procentech piesné vyjadfit, o kolik se cena nemovitosti zménila.

Povazujeme za vhodné se alespoii ve zkratce podivat na cely vyvoj zpoplatnéni uplatnych pievodi a prechodt
na naSem tzemi.

2 ZDANENI UPLATNYCH PREVODU NEMOVITYCH VECI

Zpoplatnéni tiplatného prevodu a prechodu nemovitého majetku je v Ceské republice upraveno vice nez 60 let,
nejprve se platily dle riznych pravnich ptedpisti poplatky, tyto byly zruseny s pAdem komunismu a bylo zavedeno
zdanéni takovych uplatnych pievodl a prechodt.

Budeme-1i hovofit o poplatcich ¢ majetkovych danich poplatnych pti zméné v osobé vlastnika
(tzv. transferovych danich), pak je tfeba zaméfit se pfedevsim na konstrukéni prvky téchto poplatkll a dani. S hledem
na mozny rozsah tohoto tématu, cilené se budeme vénovat pouze zakladnimi konstrukénimi prvky, mezi néz fadime:

e poplatnika (subjekt),

e predmét (objekt),

e zéklad,

e sazbu.

Navic bude u n€kterych pravnich uprav zminén korekéni prvek ,,osvobozeni od dan&®.

2.1  Statni poplatek z pfevodu nemovitosti
Do roku 1957 se vybiral za nabyti a pievody majetku statni poplatek z pfevodu nemovitosti.

2.2 Poplatek z pievodu a nabyti majetku

Zakon €. 26/1957 Sb., o notarskych poplatcich, zahrnoval mj. notafské poplatky za tkony, ale i Gpravu
poplatkii z pfevodu a nabyti majetku, jejichz sprava (vymér a vybér) byla uloZena statnimu notafstvi. [1]

2.3 Poplatky z uplatného pievodu vlastnictvi k nemovitostem

v

Zakon &. 24/1964 Sb., o notaiskych poplatcich, nabyl G¢innosti od 1. dubna 1964 a nahradil zakon
¢. 26/1957 Sb., o notatskych poplatcich. Podle tohoto nové u¢inného zakona byly vybirany poplatky za ¢innost statniho
notarstvi a z iiplatného pfevodu vlastnictvi k nemovitostem. [1]

Pravni Gprava platila nepfetrzité 20 let a pozbyla ti¢innosti s koncem roku 1984.

' 82 odst. 1 zakona &. 15 1/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nekterych zakoni (zékon o ocefiovani majetku), ve znéni pozdgjsich predpisi
2 Zejména pokynii ¢. 24 Ceského ufadu zemémétického a katastralniho ze dne 4. srpna 2000 &j. 2648/2000-23
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2.4 Notai'sky poplatek z pfevodu nemovitosti (1. ledna 1985 — 31. prosince 1992)

Pravni Uprava zakotvena v zakoné Ceské narodni rady ¢. 146/1984 Sb., o notafskych poplatcich (dale jen
»ZONP*), jenz nabyl u¢innosti dne 1. ledna 1985.

2.4.1  Poplatnik (subjekt) - 810 ZoNP

Poplatnikem byl pievodce a nabyvatel za poplatek rucil (byl povinen splatny poplatek zaplatit do 15 dnt od
doby, kdy se o ném dozveédél, pokud tak neudinil poplatnik, podrobn&ji byl institut ru¢eni upraven v §27 ZoNP).
Nabyvatel byl v3ak poplatnikem tehdy, Slo-li o nabyti nemovitosti prodavané pii vykonu rozhodnuti. Spole¢né a
nerozdilné byli poplatek povinni pifevodci i nabyvatelé platit pii pfevodu vymétiovanych nemovitosti. [3]

242  Piedmét poplatku (objekt poplatku) - §8 ZoNP

Predmétem poplatku byl tplatny pfevod nebo piechod vlastnictvi k nemovitosti a rovnéz uplatny piechod
prava osobniho uzivani pozemku. Pokud doSlo k vyméné nemovitosti, pak se poplatek vybiral jen z toho pievodu, kde
byl stanoven poplatek vyssi.

2.4.3  Zaklad poplatku - 89 ZoNP
Zaklad notatské poplatku je stanoven v §9 jako cena zjisténa.

2.4.4  Sazba dané - 8§22 a §23 ZoNP

Osoby, jako nabyvatelé vlastnictvi k nemovitostem byly rozdéleny do t¥i skupin podle vztahu k pfevodci a
podle tohoto zatazeni platili rizné procento ze zakladu poplatku, vymér poplatku provadélo statni notaistvi. Vyméfeny
poplatek byl splatny 15 dnd ode dne, kdy se poplatnik o vyméru dozveédél.

Osoby zarazené do 1. skupiny (manzel, déti, vnuci a rodice) platily 1% zakladu poplatku za kazdého
poplatnika, minimalné¢ 100 K¢s; osoby ve II. skupiné (sourozenci, prarodi¢e a osoby, které s prevodcem nebo
zustavitelem zily nejméné po dobu jednoho roku pfed pfevodem nebo smrti zdstavitele ve spole¢né domacnosti a které
z tohoto diivodu pecovaly o spole¢nou domacnost nebo byly odkazany vyZivou na pievodce nebo zistavitele) platily
5% zakladu poplatku za kazdého poplatnika, minimalné 200 Kcs; osoby ve III. skupiné (ostatni fyzické a pravnické
osoby) platily 5% zakladu poplatku za kazdého poplatnika, minimalné 300 K¢. [3]

245 Osvobozeni - §24 ZoNP

Od poplatku dle ZoNP byly osvobozeny pievody nebo pifechody nemovitosti na Eeskoslovensky stat,
rozpoctoveé a piispévkové organizace a statni fondy.

2.5 Daii z pFevodu nemovitosti (1. ledna 1993 — 31. prosince 2013)

Politickd situace po padu komunismu si vyzadala reformu dafiové soustavy, a tak vznikl mj. i zékon
¢.357/1992 Sb., o dani dédické, darovaci a zpievodu nemovitosti (dale jen ,,ZDDP*), ktery upravoval trojici
matkovych transferovych dani, jak jsou uvedeny v nazvu zakona, tedy dan dédickou, darovaci a z pfevodu nemovitosti.
ZDDP zrusil placeni poplatki a nahradil je danémi. Dati z pfevodu nemovitosti je upravena v oddilu tfetim. Béhem své
ucinnosti byl zakon nékolikrat novelizovan a ménén, jak to ostatné¢ vyzadovala kazdodenni praxe. Oproti pfedchozi
upravé byla sprava dané (vymeér a vybér) svétena finanénim ufadim.

2.5.1  Poplatnik dané (dafiovy subjekt) - 8 8 ZDDP

Osobou poplatnika mohl byt jak pfevodce, tak v nekterych piipadech i nabyvatel. Stejné jako v pfedchozi
Gpravé je poplatnikem dané z pfevodu nemovitosti v ptipadé koupé primarné ptevodce (prodavajici) a nabyvatel je
vV tomto ptipadé ruéitelem za nezaplacenou dan vici spravcei dané (pokud mél byt uplatnén institut rucitele, bylo nutné
nabyvateli doru¢it vyzvu, kterou mu vznikla daniova povinnost a stal se tak dafiovym poplatnikem misto pfevodce, tedy
soucasné i dafiovym dluznikem vici spravei dané. Po zaplaceni bylo mozné soudni cestou tuto penézitou castku po
prevodci vymahat; obdobné tomu bylo u sménné smlouvy). Nabyvatel byl poplatnikem vyse zminéné dané, jestlize jde
0 nabyti nemovitosti ze zdkona nebo na zakladé rozhodnuti spravniho organu (podle §8odst. 2): ,,...pi vykonu
rozhodnuti nebo exekuci, vyvlastnéni, vydrzeni, v insolvencnim rizeni po rozhodnuti o upadku nebo ve verejné drazbé
anebo o nabyti nemovitosti na zaklade smlouvy o zajistovacim prevodu prava, v souvislosti s postoupenim pohledavky,
pri zruSeni pravnické osoby bez likvidace nebo pri rozdéleni likvidacniho ziistatku pri zruSemi pravnické osoby
s likvidaci““. U vymény nemovitosti plati dai z pfevodu nemovitosti spole¢né a nerozdilné ptevodce i nabyvatel, maji
tzv. solid&rni povinnost. [4]
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Byla-li nemovitost ve spole¢ném jméni manzelll (SJM) nebo se pievadéla ¢i prechazela do spoleéného jméni
manzeld, pak byl povinen podat dafiové pfiznani uhradit dai kazdy z nich a to rovnym dilem®. Slo-li o podilové
spoluvlastnictvi dvou ¢i vice osob, pak kazdy ze spoluvlastnikti podaval danové pfiznan a byl samotnym poplatnikem
dle velikosti jeho podilu.

2.5.2 Predmét dané (objekt dang) - 89 ZDDP

Pifedmétem dané z pfevodu nemovitosti je uplatny pievod nebo piechod vlastnictvi k nemovitostem (Eastem
nemovitosti u vyporadani podilového spoluvlastnictvi), které se nachdzeji na tzemi Ceské republiky, dale predmét
uvedeny v 89 odst. 2 aZ odst. 4. ZDDP. [4]

Uplatou se rozumi pen&Zité i nepenézité plnéni (napk. zanik dluhu apod.).

2.5.3  Zaklad dané - §10 ZDDP

Pravni Uprava ZDDP upravila za zaklad dané z ptevodu nemovitosti v §10, a to jako cenu zjisténou dle
zvlastniho pravniho predpisu, cenu sjednanou, cenu dosazenou vydrazenim, pfipadné cenu jinou, ktera mohla byt
specialng uréena. Pii smlouvé kupni, sménné ¢i obdobné témét vzdy statilo porovnani ceny sjednané s cenou zjisténou
stanovenou ve znaleckém posudku, za zaklad dané byla povaZovana ta, ktera byla vyssi. [4]

2.5.4  Sazba dané - §15 ZDDP

Sazba dan¢ z pfevodu nemovitosti byla stanovena pro vSechny poplatniky jednotné v § 15 ZDDP. Pivodné
byla sazba stanovena 5%, novelou zdkona byla sniZzena na 3 % a nésledné 1. ledna 2013 vzrostla z 3% na 4%, pocitano
ze zédkladu dané. [4]

255  Osvobozeni - §19 ZDDP

U uplatnych pfevodi bylo mozné vyuzit n€které z variant osvobozeni, zejména u pievodu a prechodu majetku
obchodnich spolec¢nosti nebo druzstev, pfi privatizaci statniho majetku nebo osvobozeni pii pievodu druzstevnich bytu.
Uprava osvobozeni od dané byla zakotvena jiz v piedchozi pravni tpravé, oviem byla pomérné zmate¢na a tak nebylo
mozné ji pievzit, ale bylo tieba ji upravit. [4]

2.5.6  Shrnuti k ZDDP

Da se zkracené fici, ze stat se obaval, Ze by nemusel vymoci dan z osoby, ktera se pfevodem zbavila svého
nemovitého majetku, tedy majetku, ktery je pro statni spravu snadno dohledatelny a bylo by mozZno si na né&j v krajnim
ptipad¢ ,,sahnout* prostfednictvim vykonu rozhodnuti o vymeéteni dan€ a tak zavedl institut ruceni, kterym ,,vtahoval do
hry“ kupujiciho, ktery pochopitelné po praktické strance nemél nejmensi ponéti o moralce prodavajiciho a z lidského
hlediska za néj rucit v tomto sméru nemohl.

Z této prekérni situace se kupujici obvykle ¢aste¢né vyvazoval tim, Ze ¢ast kupni ceny ve vysi pfedpokladané
dan&? zaplatil pfimo, nebo prostiednictvim n&jaké Gschovy finanénimu Gfadu za pievadgjiciho. To bylo komplikované a
uschova u advokata nebo notafe nebyla zrovna levnou zélezitosti.

Nastésti se tato situace zménila zavedenim nové ponékud nesystémové a odborniky kritizované dang® jak
popisujeme nize.

2.6 Daii z nabyti nemovitych véci (1. ledna 2014 — dosud)

Pravni tprava dané z nabyti nemovitych véci je upravena od 1. ledna 2014 v zdkonném opatfeni Senatu
¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni pozd&jsich predpist (dale jen ,,DNNV*). [10]

Nové uprava zdanéni tplatnych pievoda a prechod nemovitych véci byla zavedena (z divodu) v souvislosti
s rekodifikaci soukromého prava, tedy s ucinnosti NOZ od 1. ledna 2014 a dale v souvislosti s u¢innosti zakona
¢.90/2012 Sb., o obchodnich korporacich, rovnéz s G¢innosti od 1. ledna 2014, nebot’ tyto nahradily mnohé jiné zakony
tykajici se obCanského a obchodniho prava a timto upravu sjednotily. NOZ pfinesl spoustu zmén, mezi kterymi lze
jmenovat napf. nové pojeti pojmu nemovitost, resp. véci nemovité (zaveden byl institut prava stavby, ktery je
nemovitou véci a vztahuji se na néj ustanoveni o nemovitych vécech a je mozné nabyvat vlastnictvi k nému, a tedy
spada i do zdanéni dani z nabyti nemovitych véci) a byla znovupfijata zasada superficies solo cedit, ktera se v pravnim
tadu objevila jiz pied nékolika desitkami let a znamena, Ze stavba se stava souéasti pozemku a neni samotna predmétem
obchodovani ¢i jinych prevodi. Tato zasada se tyka novych staveb a téch stavajicich, které maji stejného vlastnika

! Kazdy za polovinu nemovitosti, coZ bylo pongkud nesystémové, kdyz SIM neni totéZ co rovnodilné podilové spoluvlastnictvi, dnes se jiZ tato
nelogi¢nost zménila.

2 ptedpokladané proto, Ze v té chvili nebylo zcela jisté, jaky bude zaklad dang.

® Daii z nabyti nemovitosti, je kritizovana zejména proto, Ze poplatnik si koupil za zdan&né penize nemovitost a tyto utracené penize ma znovu zdanit.
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stavby a pozemku, u ostatnich bude Zadouci sjednoceni. Dale byl zaveden novy pravni institut — svéfenecky fond, nové
pojeti maji jednotky, upraveny jsou vklady nemovitych véci do obchodnich korporaci a mnohé jiné. [7]

K vytvofeni zdkonného opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., 0 dani z nabyti nemovitych véci, doslo také proto, ze
zbylé dvé dang, které pivodné spadaly pod jednotnou upravu — dané dédickd a darovaci, byly v¢lenény do prévni
Upravy dani z ptijmu a bylo tedy tfeba upravit daii z nabyti nemovitosti v samostatném pravnim ptedpisu a s novym
nézvoslovim.

Zmény, které piineslo DNNV v8ak nesouvisi vzdy pouze s rekodifikaci, ale jsou to takové, kterymi
zakonodarce sledoval snizeni administrativni ndro¢nosti spravy dané a zefektivnéni jejiho vybéru.

2.6.1  Poplatnik dané (dafiovy subjekt) - 81 DNNV

Pti vzniku tohoto zdkonného opatieni byl stanoven, v piipadé nabyti vlastnického prava k pfedmétu dan¢ kupni
¢i sménnou smlouvou, poplatnikem dané primarn€ pfevodce. Bylo vSak mozné, aby se pfevodce a nabyvatel v kupni ¢i
sménné smlouvé dohodli, Zze poplatnikem se stane nabyvatel. Ve vSech jinych pfipadech se stal poplatnikem nabyvatel.
Jsou-li novymi vlastniky manzelé, pak dan plati spolecné a nerozdiln€ a daiiové pfiznani daiiové ptfiznani podava pouze
jeden z téchto manzelt.

V 830 DNNV je institut ,,solidarni dafiové povinnosti“, ze pokud je v jednom pravnim vztahu vice poplatnika a
neni mozné urcit velikost podilu kazdého z nich, pak je dafiova povinnost plnéna spole¢né a nerozdilné.

Pivodné byla pfi pfipravach nové pravni Gpravy snaha sjednotit osobu poplatnika dané, aby ji byl ve vSech
moznych piipadech pouze nabyvatel, ale toto se k 1. lednu 2014 nestalo. Novela zdkonného opatieni ¢. 340/2013 Sh.
vSak jako podstatnou zménu zavedla poplatnikem dané ve vSech piipadech nabyvatele a to s G¢innosti od 1. listopadu
2016. Timto krokem byla vylou¢ena dohoda mezi pfevodcem a nabyvatelem a rovnéz zanikl institut ruditelstvi. [10]

2.6.2  Piedmét dané (objekt dang) - §2 DNNV

V souvislosti s rekodifikaci soukromého prava se podstatné rozsitilo pojeti pojmu nemovita véc. Z tohoto
diavodu bylo tieba pro Gcely nové pravni Upravy tplatnych prevodu a pfechodt nemovitych véci tento vycet zzit a to
taxativné v § 2 odst. 1 DNNV jako Uplatné nabyti vlastnického prava k pozemku, stavbé nebo jednotce, pravu stavby
(81242 NOZ) a spoluvlastnickému podilu na ptedeslych, ze piedpokladu, Ze se nachazi na tizemi

Predmétem dané z nabyti nemovitych véci je dle § 2 odst. 2 DNNV i nabyti vlastnického prava k nemovitym
vécem z §2 odst. 1 DNNV na zaklad¢ zajisStovaciho pfevodu prava nebo uplatného postoupeni pohledavky zajisténé
zajistovacim prevodem prava. [10]

Uplatnost miize byt naplnéna formou tzv. pen&zitého ¢i nepenézitého plnéni (napt. postoupenim pohledavky,
pfevzetim nebo prominutim dluhu, pInénim ve formé& movité i nemovité véci apod.

2.6.3  Zaklad dané — §10 a nasl. DNNV

Zéakladem pro dafi znabyti nemovitych véci je nabyvaci hodnota poniZzena o znatelny vydaj (napt. je-li
spravcem dané pozadovan znalecky posudek nezbytny ke stanoveni zaklady pro vyméfeni dané, pak si miZe dafiovy
poplatnik ponizit zéklad dang o ¢astku hrazenou za vypracovani znaleckého posudku). Nabyvaci hodnotou se rozumi
sjednana cena, zjisténa cena, zvlastni cena nebo srovnavaci daiiova hodnota.

Znalecky posudek slouZici ke stanoveni zakladu dang, je vyZadovan jen u nékterych typi. UZ v piedchozi
pravni upravé nebyl znalecky posudek pro stanoveni zakladu dan¢ v nékterych ptipadech pozadovan. Pokud je ale dan
vypocitdna ze smérné hodnoty nemovitosti, pak poplatnik neplati dan, ale zdlohu na dan. Dailovy spravce muze
poplatnika o znalecky posudek dodatecné pozadat a doméfit ptipadny danovy nedoplatek.

Srovnavaci dafiova hodnota = 75% tzv. smérné hodnoty (815 odst. 1 DNNV — smérnd vychéazi z cen
nemovitych véci v misté, ve kterém se nachazi nemovita véc, ve srovnatelném casovém obdobi s tim, ze se zohlediluje
druh, poloha, ucel, stav, stafi, vybaveni a stavebné technické parametry nemovité véci, obvykle vyuzivano u b&zné
obchodovatelnych typti nemovitych véci jako jsou rodinné domy, bytové jednotky, rekreaéni objekty, ...) [10]

Zakladem pro vypocet dané je stanovend nabyvaci hodnota nemovitosti (porovnani sjednané ceny a srovnavaci
datiové hodnoty, ktera je prepoéitana ze smérné hodnoty — pfi¢emz plati ta Gastka ktera je vyssi). Poplatnik m& moZnost
predlozit znalecky posudek s cenou zjisténou, a to zejména pokud je smérna hodnota bez n¢jakého divodu vyssi, nez
cena sjednana.

2.6.4  Sazba dané - §26 DNNV
Sazba dané je stanovena 4%, tedy beze zmény od ptedchozi pravni upravy.
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2.6.,5 Osvobozeni - hlava Il - 86 aZ 89 DNNV

Praxe ve zdanéni si vyzadala také zménu v upraveé osvobozeni, nebot’ nékteré ptiklady se uz neobjevovaly, jiné
byly nesystémové & neopodstatnéné. Nové zaniklo osvobozeni vkladi nemovitych véci do obchodnich spoleénosti a
druzstev, jez mélo v dobé svého vzniku zejména podpofit rozvoj podnikani v pocatecni fazi trzniho hospodafstvi.
Naproti tomu bylo nové u finanéniho leasingu zavedeno osvobozeni u nabyvani vlastnictvi k nemovitym vécem. Déle je
mozné osvobozeni ve veifejnopravni oblasti (§ 6 DNNV), u novych staveb (§ 7 DNNV), u jednotek (§ 8 DNNV) a
ostatni vécna osvobozeni uvedena v § 9 DNNV. [10]

2.7 Dopad zakonnych zmén v bernim pravu p¥i Gplatném pifevodu nemovitosti

Zakonodarce zamyslel zjednoduseni vybéru dané a zvySeni jistoty pfi jejim inkasu. Nicméné toto z&konné
opatieni a v neposledni fadé neustalé odkladani terminu platnosti a u¢innosti jeho novely tj. zdkona ¢. 254/2016 Sb.,
kterym se méni zakonné opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, mélo ve skute¢nosti
vyznamny dopad na ceny nemovitosti. Zkusime si popsat mechanismus, jak k tomu doslo a muselo dojit.

»Prvni faze*, tedy uéinnost zakonného opatieni Senatu &. 340/2013 Sb., 0 dani z nabyti nemovitych véci, Zadny
dopad na ceny nemovitosti nepfineslo. Dle tohoto pfedpisu se strany mohly dohodnout, kdo bude poplatnikem dané
z nabyti nemovitosti. Pokud se nedohodly, byl jim na zakladé zikona prodavajici' jako dosud a v praxi byl obvykle
uplatnén zab¢&hly postup popsany vyse.

Pokud se ale strany dohodly, ze poplatnikem dané bude kupujici, tak prakticky ve vSech ptipadech byla tato
dohoda uzaviena az v pribéhu vyjednavani o textu kupni smlouvy a v této souvislosti byla snizena inzerovana prodejni
cena. Ob& strany tim uletfily na dani®a tak mély ktéto Gmluvé dvoji motivaci. Jednak nemusely Fesit sloZité
uschovavani ¢asti kupni ceny ur¢ené na zaplaceni dané a jednak se mohly ,rozdélit o tsporu™ na dani samotné.
Nicméné dilezita je okolnost, ze nemovitosti byly nadale inzerovany za ,,ptivodni“ ceny a k témto dohoddm dochazelo
dodatecné, aniz by si toho byla schopna Sirokd vefejnost povSimnout. Kupni cena resp. jeji snizeni bylo obvykle
dohodnuto podle vzorce: kupni cena / 1,04.

Velkym problémem ale bylo, jak pojednat dohodu u smlouvy o budouci kupni smlouvé ptip. u kupnich smluv
s odlozenou t&innosti po zaplaceni kupni ceny, podle kterych mélo k ptevodu vlastnictvi k nemovitosti dojit v dobg,
kdy by jiz mohla byt G¢inna novela zakona ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci. U téchto smluv, kde se
ucastnici nedohodli, Ze poplatnikem bude nabyvatel, bylo nebezpeci, ze v mezidobi, kdy si kupujici vyfizoval uver na
zaplaceni kupni ceny®, nabude G&innosti zdkon &. 254/2016 Sb., kterym se méni zakonné opatieni Senatu &. 340/2013
Sb., o dani z nabyti nemovitych véci. [9]

81 DDNV znél od své G¢innosti, tedy 1. ledna 2014 do 31. fijna 2016, takto:

., (1) Poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci je

a) prevodce viastnického prdava k nemovité véci, jde-li o nabyti viastnického prava koupi nebo sménou a
prevodce a nabyvatel se v kupni nebo sménné smlouveé nedohodnou, ze poplatnikem je nabyvatel,

b) nabyvatel vlastnického prava k nemovité véci v ostatnich pripadech.** [10]

K 1. listopadu 2016 veSel v u¢innost zdkon ¢&. 254/2016 Sb., kterym se méni zédkonné opatfeni Senatu
¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci a zménil znéni § IDDNV takto:

»(1) Poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci je nabyvatel viastnického prdava k nemovité véci.* [10]

Uginky zakona byly totiz uplatnény na pievody, nikoli podle data uzavieni kupni smlouvy, ale podle data
ndvrhu na vklad vlastnického prava a tudiz realné hrozilo, Ze se nemovitost kupujicimu ,,neéekané*“ prodrazi.

Ponechme ted’ ale stranou, ze zakonodarce tyto situace, v pfechodnych ustanovenich neoSettil a fakticky tak
ponechal strany v nejistoté. Na budouci zménu cen nemovitosti mél ale vliv jednak fakt, Ze platnost a tim i u¢innost
zakona ¢. 254/2016 Sh., kterym se méni zakonné opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, byla
nékolikrat avizovana, ale opét odloZzena a rovnéz fakt, ze drtiva vétSina prodavajicich legislativni proces vibec
nesleduje.

Tedy pokud si ¢ast odborné vetejnosti slibovala, Ze zakon zpusobi slevu inzerovanych cen nemovitosti o 4%

tak, aby zustala pofizovaci cena pro nabyvatele de facto stejné - pak se mylil. VSichni prodavajici by o pilnoci z 31.
fijna 2016 na 1. listopadu 2016 museli snizit v inzerci kupni cenu v poméru 1/1,04. Jednak k takovému kroku obecné

rrrrr

se ne¢kdo z inzerenti k takovému kroku odhodla. Dilem se projevilo i to, Ze znacna ¢ast inzerentli odkladany termin

! Tedy evidentni kontroverze mezi nazvem berné a povinnym.
2 Nebot se tim pochopiteln sniZil i zaklad dang, a tim i samotn4 dai.
% Coz v praxi trvé i n&kolik mésicti (1-3).
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ucinnosti zakona ¢. 254/2016 Sb., kterym se méni zdkonné opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sh., o dani z nabyti nemovitych
véci, ani nezaznamenala.

Pokud se né&jaky zdjemce po tomto terminu piihlasil na jednani o prodeji nemovitosti, tak pak jiz nebyl divod a
ani zakonnd moznost vyjednavat o tom, kdo bude poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci, a potazmo uZ tedy ani
nepfisla na pofad jednani sleva z kupni ceny v této souvislosti. Jinymi slovy, kazdému bylo od 1. listopadu 2016 jasné,
Ze si k inzerované cené musi ptipoéitat 4% dan z nabyti nemovitych véci.

Zavérem je tedy mozné konstatovat, ze prostym presunutim dafiové zatéze z prodavajiciho na kupujiciho se
ceny nemovitosti dne 1. listopadu 2016 zvedly o 4%.

3  ZPUSOBY STANOVENI PODLAHOVE PLOCHY BYTU

Ponékud slozitéji se na zméné cen nemovitych véci (v tomto pfipadé jen bytovych a jinych jednotek)
podepsaly zakonné piedpisy, a to zejména uéinnost NOZ, resp. jeho provadéci pfedpis, kterym je nafizeni vlady
¢.366/2013 Sb., o upravé nékterych zélezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.

Tato zména nedopadla na vSechny inzerované bytové jednotky, ale jen na ty, které¢ vznikly dle NOZ, navic se
neprojevila tak ptimocate a jednoznaéné, jako tomu bylo u zdkonného opatieni Senatu &. 340/2013 Sb., o dani z nabyti
nemovitych véci a jeho novely zakona €. 254/2016 Sb., kterym se méni zakonné opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sh., o dani
z nabyti nemovitych véci, neni ani tak jednoduché fici jakou mérou se projevila.

Daéle se budeme zabyvat zakonnymi piedpisy, které stanovuji, jakym zptisobem se vypocéita podlahova ploch
bytu, se zaméfenim na ty, které se nejéastéji projevi v podlahovych plochach inzerovanych nejriznéjsich médii.

3.1  Urceni podlahové plochy dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sh.

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich
predpist (dale jen ,,0cV*) vyuziva v § 21 k ocefiovani jednotek ve vzorci jejich podlahovou plochu v m?. Zpisob
urceni podlahové plochy je uveden v piiloze ¢. 1 bodu 4. OcV takto:

»(1) Podlahovou plochou se rozumi plochy piidorysného fezu mistnosti a prostorii stavebné upravenych k
ucelovému vyuziti ve stavbé, vedeného v urovni horniho lice podlahy podlazi, ve kterém se nachdzeji. Jednotlivé plochy
Jjsou vymezeny vnitrnim licem svislych konstrukci stén véetné jejich povrchovych uprav (napr. omitky). U poloodkrytych
pripadné odkrytych prostorii se misto chybéjicich svislych konstrukci stén podlahova plocha vymezi jako ortogonalni
primét ¢ary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny fezu.

(2) Do Ghrnu podlahové plochy bytii nebo nebytovych prostor se zapocte podlahovd plocha:

a) arkyri a zasklenych lodzii,

b) vykienkii, jsou-li alespoit 1,2 m Siroké, 0,3 m hluboké nebo jejichz podlahova plocha je vétsi nez 0,36 m2 a
Jjsou alespon 2 m vysoke,

vy

mimo byt a sklepii, pokud jsou mistnostmi, vyndasobena koeficientem 0,8,

d) pudorysnd plocha zabrand vnitinim schodistém (schodistovy prostor) v byté nebo nebytovém prostoru v
jednotlivych podlaZich.

(3) Do uhrnu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru se zapocte plocha prostori, které jsou uzZivany
vylucné s prislusnym bytem nebo nebytovym prostorem:

a) teras, balkénii a paviaci vyndsobend koeficientem 0,17,

b) nezasklenych lodZii vynasobena koeficientem 0,20,

C) sklepnich koji a vymezenych piidnich prostor vynasobena koeficientem 0,10.

(4) V pripadé mistnosti, které tvori prislusenstvi bytu a jsou spolecné pro vice bytii nebo nebytovych prostor
(napr. spolecné WC, predsin, aj.), se do podlahové plochy bytii nebo nebytovych prostor zapocte plocha, ktera odpovida
podilu plochy techto spolecnych mistnosti ku poctu bytii nebo nebytovych prostor.

(5) Do podlahové plochy se nezapocitava plocha okennich a dvernich ustupkii. *“ [12]

Dalo by se jednou vétou fici, ze timto zpuisobem drtiva vétsina inzerenti vyméry bytu nestanovila.

3.2 Urceni podlahové plochy dle zakona ¢. 72/1994 Sb., resp. dle jeho provadéciho piredpisu

v

Zakon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nekteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické
vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zdkony (zakon o vlastnictvi bytl), ve znéni pozdéejsich
predpisii (dale jen ,,ZoVB*) vymezuje pojem podlahova plocha bytu nebo rozestavéného bytu v §2 pism. i) jako plochu
vSech mistnosti, véetné mistnosti, které tvoti pfisluSenstvi bytu nebo rozestavéného bytu. [5]
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Doplnéni ke stanoveni vyméry bytii dle ZoVB stanovuji pokyny & 24 Ceského tfadu zeméméfického a
katastralniho ze dne 4. srpna 2000 ¢&.j. 2648/2000-23, k realizaci zakona ¢. 72/1994 Sb., provadéci piedpis k zakonu
€. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a
nebytovym prostorim a doplituji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytd) v ¢l. 1 podddilu 2.2.2: ,,...Podlahova plocha
balkonu, lodzii, teras, sklepnich koji (latkovych, oplocenych apod.), a gardzovych stani, které jsou prohldsenim
viastnika budovy uréeny k vyhradnimu uzivani jednotlivym viastnikim jednotek, se do podlahové plochy byti a
rozestavenych bytii nezapocitiava. Spoluviastnicky podil viastnika jednotky na spolecnych castech domu, které jsou ve
spoluvlastnictvi jen nékterych vlastnikii jednotek, se v katastru nemovitosti neeviduje. “ [13]

Toto je zpasob ureni vyméry, ktery se v inzerci objevi rozhodné ¢astéji, pokud se jedna o bytovou jednotku,
ktera vznikla na zakladé ZOVB, nebot’ realitni kancelaf miva k dispozici prohlaseni vlastnika, pfipadné nabyvaci titul,
kde jsou uvedeny vymeéry jednotlivych mistnosti a i celkova vyméra bytu. V praxi ovSem obcas délalo problém urdit,
kdy se jedna o ,,mistnost™ a kdy jen o latkovy ¢i oploceny sklep. Katastralni tifad v rdmci fizeni o zapisu bytovych
jednotek do katastru nemovitosti (ani v jinych ptipadech) nedélal mistni Setfeni a jak se fika, papir nékdy snese
vSechno. Prolomena byla i zasady, ze lodzie do vymeéry nepatii, katastralni ufady bézné povolovali zapocitat lodzie, u
kterych bylo vyslovné uvedeno, ze jsou zasklené.

Neptesnosti ale mohly vzniknout i dodate¢né, naptiklad tak, ze vlastnik BJ vyboural nékterou svislou
konstrukci — de facto si totiz byt zvétsil. Rovnéz v ptipadé, Ze byl sklep dodateéné vyzdén (méné Casto naopak). Nikdo
ale v takovych pfipadech neusiloval o zménu zapisu v katastru nemovitosti, dodatek k prohlaSeni vlastnika by museli
podepsat vSichni vlastnici v domé, coz by byl velmi naroény proces.

3.3 Urceni podlahové plochy dle NOZ resp. narizeni vlady ¢. 366/2013 Sb.

Zakon €. 89/2012, obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, v § 1222 nové konstatuje, zZe:

»Provadéci pravni predpis stanovi, jakym zpiisobem se vypocte podlahovda plocha bytu v jednotce.” [7]

Timto vySe zmiflovanym provadécim piedpisem je nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nekterych
zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim, ze dne 30. fijna 2013, které v §2 a v §3 stanovuje odlisny postup
nez piedchozi pravni ptedpis:

,,§ 2 Prostorové ohraniceni bytu

Pro ucely vypoctu podlahové plochy je byt, jako prostorové oddélend cast domu, ohranicen vnitrnimi povrchy
obvodovych stén této prostorové oddelené casti domu, podlahou, stropem nebo konstrukci krovu a vyplnémi stavebnich
otvoru ve sténdach ohranicujicich byt; obdobné to plati pro ohraniceni mistnosti, které jsou jako soucast bytu umisténé
mimo hlavni obytny prostor.

$ 3 Zpiisob vypoctu podlahové plochy bytu v jednotce

(1) Podlahovou plochu bytu v jednotce tvori piidorysnd plocha vSech mistnosti bytu véetné piidorysné plochy
vSech svislych nosnych i nenosnych konstrukci uvniti bytu, jako jsou stény, sloupy, pilire, kominy a obdobné svislé
konstrukce. Pudorysnd plocha je vymezena vnitrnim licem svislych konstrukci ohranicujicich byt vietné jejich
povrchovych uprav. Zapocitava se také podlahova plocha zakrytd zabudovanymi predméty, jako jsou zejména skiiné ve
zdech v byté, vany a jiné zarizovaci predméty ve vnitini plose bytu.

(2) Podlahovou plochu mezonetového bytu umisténého ve dvou nebo vice podlazich spojenych schodistém
uvniti- bytu tvori pudorysna plocha vsech mistnosti vypoctena zpisobem stanovenym v odstavci 1 a plocha pouze
dolniho priimétu schodiste.

(3) V pripadé bytu s galerii, kdy je horni prostor bytu propojen s dolnim prostorem schodistém, se podlahova
plocha galerie zapocitava jako podlahova plocha mistnosti, pokud podchodna vyska tohoto prostoru dosahuje alespon
230 cm, i kdyz neni zcela stavebné uzaviena vSemi sténami, zapocitiva se soucasné plocha dolni mistnosti, ma-li
alespon stejnou podchodnou vysku, a plocha dolniho priimétu schodisté. Pokud podminky minimalni podchodné vysky
nejsou spinény, zapocte se pouze plocha dolni mistnosti.

(4) Vypoctend podlahovi plocha bytu podle odstavcii 1 aZ 3 se uvadi v m* a zaokrouhluje na jedno desetinné
misto tak, Ze pét setin m” a vice se zaokrouhluje smérem nahoru, k méné nez péti setindm m’ se nepiihlizi. “ [11]

3.4  Paralelni ucinnost pravnich predpist

NOZ sice ukon¢uje G¢innost ZOVB, ale pouze pro nové vyélenéné bytové jednotky v domech ve kterych
dosud zadné bytové jednotky vyclenény nebyly. Bytové jednotky, které byly zapsadny do katastru nemovitosti pied
ucinnosti NOZ se nadale fidi ZOVB a fidi se jim i nové vzniklé jednotky1 v domech, ve kterych jiz byly vyc€lenény
jednotky dle ZOVB.

! Na zaklad& smlouvy o vystavbg.
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V praxi se tak snadno miize stat, ze v sousedicich bytovych domech, napt. v typizované panelové zastavbg, se
vyskytuji dvé bytové jednotky, které maji v katastru nemovitosti zapsanu odlisnou podlahovou plochu, ackoli jsou
fakticky zcela totozné.

Pokud vyjdeme ze zaZité praxe, Zze cena bytovych jednotek je vypoétena z jednotkové ceny vynasobené
vymeérou bytu, pak by bytové jednotky, které vznikly na zakladé NOZ mély konkurenéni vyhodu proti jednotkam, které
by vznikly na zdkladé¢ ZOVB, pokud by byly inzerovany dle zakonnych predpist, kterymi vznikly.

Pro praxi tedy vidime za nezbytné najit néjaky zptisob, jak tuto disproporci odstranit alespoit dodatecné a jako
nejsnazs§i metoda se ndm jeji stanovit koeficient, kterym by bylo mozno vyméry podlahovych ploch obou druht
bytovych jednotek sjednotit.

NizZe se pokusime navrhnout, jak by se mohlo nebo mé&lo pii hledani tohoto koeficientu postupovat.

3.5 Postup pirepoctu vyméry dle ZOVB na vymeéry dle NOZ

Stanoveni postupu pfi prepocitani vyméry podlahové plochy dle ZOVB na podlahovou plochu dle NOZ
vychazi z hypotézy, Zze u konkrétnich typl bytovych jednotek se bude tato vyméra lisit procentuelné pfiblizné stejné.
Nize tedy jen naznaCime, jak by se mohlo postupovat pfi ur€eni typu bytové jednotky, pfipadné i dalSich vlivii na
hledany ,,porovnavaci* koeficient.

Lze ptedpokladat, ze nejvetsi vliv bude mit tloustka stén, které tvoii podstatnou cast svislych nosnych i
nenosnych konstrukci v bytové jednotce. Tyto svislé konstrukce, resp. jejich tloustka obvykle vychazela ztypu
vystavby, kdy nejstarsi vystavba obsahovala svislé konstrukce nejtlustsi, v cihlovych domech a domech panelovych se
vnitini svislé konstrukce jiz zhotovovaly subtiln€jsi a nejmensi plochu zabiraji svislé konstrukce zhotovené ze
s&drokartonu, které se vyskytuji jen v nejnovéjsi ,,porevoluéni vystavbé. Z tohoto predpokladu pak vyplyva, Ze by bylo
mozné na dostatecné velkém vzorku vyse uvedenych typii vypocitat podlahovou plochu dle ZOVB a NOZ, tyto
porovnat a stanovit koeficient pepoctu.

3.5.1 Metoda

Abychom mohli hypotézu uvedenou v ptedchozim ¢lanku s jistotou potvrdit nebo vyvratit, potfebovali bychom
mit k dispozici rozsdhlou databazi byt a znaéné bychom tak piekrocili rozsah tohoto ¢lanku. Rozhodli jsme se tedy
podrobit ji jen jakému si zakladnimu testu na menSim vzorku bytovych jednotek stim, Ze vysledek by mohl byt
voditkem ¢i inspiraci pro podrobngjsi praci na toto téma.

Dle predpokladi z pfedchoziho odstavce bylo vybrano 9 bytt, u kterych byly k dispozici vykresy padorysi.
Z téchto podkladu pak byly stanoveny podlahové plochy dle ZOVB a NOZ. Tti z vybranych byt byly umistény
v bytovém domé z 1. republiky, tedy takové, které mély tlusté vnitini svislé konstrukce (oznaceny jako typ A), tii byty
byly vybrany z vystavby z obdobi socialismu, pfi¢emz dva byly z panelové vystavby a jeden z cihlové (oznaceny jako
typ B), tii byty byly se svislymi konstrukcemi ze sadrokartonu (typ C).

Pro nazornost byly byty piekresleny do schematickych obrazkd svymérami dle ZOVB a dle NOZ a
s vyznacenim procentudlniho nardstu podlahové plochy — viz nize. Vysledky pak byly shromazdény do ptehledné
tabulky.
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Tab.1 Popis tabulky

Vnitini Podlahova Podlahova Namsﬁlgglsz(;fgvﬂlzﬁ? y dle

Oznaceni svislé Dispozice plocha dle plocha dle NOZ

Konstrukee ZOVB (v m?) (v m) s podlahovou plochou dle

ZoVBvm2av%

Byt &. 1 Typ A 2+1 59,3 m? 66,6 m 7.3m? 12,4 %
Byt¢. 2 Typ A 3+1 55,8 m? 61,0 m? 5,2 m? 9,3%
Byt &. 3 Typ A 3+1 88,1 m* 97,3 m? 9,2m? 10,4 %
Byt ¢. 4 Typ C 2+kk 42,3 m? 44,9 m? 2,6 m? 6,1 %
Byt &. 5 TypC 3+1 71,6 m? 76,4 m’ 48 m 6,5 %
Byt&. 6 Typ B 3+1 62,5 m* 68,9 m 6,4 m? 10,2 %
Byt¢&. 7 TypC 2+kk 47,8 m? 50,2 m? 2,4 m? 5,0 %
Byt¢. 8 TypB 4+1 81,0 m? 87,2 m? 6,2 m? 7,6 %
Byt¢&. 9 TypB 3+1 55,1 m? 60,4 m? 5,3 m? 9,6 %

Legenda k pfevazujicim svislym vnitfnim konstrukcim:

Typ A — byt v historickém domé (1. republika) — vnitini svislé konstrukce tlusté zdéné
Typ B — byt v cihlovém a panelovém domé — vnitini svislé konstrukce beton nebo cihla
Typ C — byt v cihlovém a panelovém domé — vnitini svislé konstrukce sadrokarton

3.5.2  Diléi zavér k piepoctu podlahovych ploch

Z tohoto zakladniho testu je mozno dovodit, ze rozdil ve vyméfe podlahové plochy stanovené dle ZOVB a
NOZ je z marketingového hlediska nezanedbatelny a v priiméru se pohybuje kolem 8,6%, u bytl typu A kolem 11,4% u
bytt typu B kolem 9,2% a u typu C 5,9%. Vzhledem k tomu, ze maximalni odchylka pfesahuje 12%, coz napf. v mésté
Brné miZze znamenat rozdil v cené ve stovkach tisic korun, je dle naseho nazoru dileZité se timto tématem zabyvat
podrobnéji.

Vysledky je pak mozno pouzit, pfi porovnani cen bytovych jednotek vniklych dle NOZ a dle ZOVB srovnanim
jejich vymér na podlahovou plochu uréenou dle NOZ.

K tomu pochopitelné potiebujeme védeét, dle jakého zakona bytova jednotka vznikla, coz neni z inzerce
vétSinou ziejmé. Postupovat tedy musime dle odstavce uvedeného nize.

3.5.3 ldentifikace druhu bytové jednotky

Pokud zname cislo bytové jednotky a nazev katastralniho Gzemi, nebo alespon ¢islo bytu a adresu bytového
domu, pak jsme schopni prostiednictvim bezplatného dalkového piistupu do KN zjistit o jaky typ jednotky se jedna, viz
obr. niZe a tuto pievzit ¢i piepocitat z podlahové plochy bytové jednotky vymezené podle ZOVB na podlahovou plochu
bytové jednotky vymezenou podle NOZ a ziskat tak porovnatelné Gdaje.
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Informace o jednotce
Cislo jednotky 1516/36
Typ jednotky: Jjednotka vymezend podle zdkona o vlastnictvi bytd
Zplsob vyuZiti; byt
Budova: g p. 1516
Katastralni tizemi: Uherské Hradisté [772844
Cislo LV: 9858
:;c‘)jli;:y‘:h castech: >36/17261

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

5JM Hrdinka Tomas a Hrdinkova Dana, Zahradky 1516, 68606 Uherske Hradisté

Zpuasob ochrany nemovitosti

‘ Mejsou evidovany Zadné zpQsoby ochrany. ‘

Omezeni vlastnického prava

‘ Mejsou evidovana zadna omezeni. ‘

Jiné zapisy

‘ MNejsou evidovany Zadné jiné zapisy. ‘

kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

Vice informaci k cenovim Gidajl nalezenete v napovéds k aplikaci.

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni tfad pro Zlinsky kraj. Katastralni pracovité Uherské Hradists z

Zobrazeneé udaje maji informativni charakter. Platnost k 16.03.2017 22:00:00.

Obr. 11 Jednotka, kterd vznikla na zdkladé ZOVB (zdroj http://nahlizenidokn.cuzk.cz)

Informace o jednotce

Cislo jednotky 1518/32

Typ jednotky: Jjednotka vymezena podle obéanského zakoniku

Zpusob vyuZiti: byt

Vymezena v budové ¢ p. 1518, ktera je soucasti pozemku p. & st. 2888
Katastralni tizemi: Uherské Hradisté [772844

Cislo Lv: 10049

Podina 301/17263

spoleénych astech:

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

ZV.P. -MED s.r.o.. V Humnech 1582, 68604 Kunovice

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

Vécné bfemeno (podle listiny)

Jiné zapisy

Mejsou evidovany Zadne Jiné zapisy.

[E Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

Vice informaci k cenowym Udajd nalezenete v napovéds k aplikaci.

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni ifad pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovistd Uherské Hradistéz

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost k 16.03.2017 22:00:00.

Obr. 12 Jednotka, ktera vznikla na zdkladé NOZ (zdroj http://nahlizenidokn.cuzk.cz)
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VYVOJ NEMOVITOSTNIHO TRHU V ROCE 2016 V CESKE REPUBLICE
REAL ESTATE MARKET DEVELOPMENT IN 2016 IN THE CZECH REPUBLIC

Darina Tauberova®

Anotace

Clanek se zabyva vyvojem cen nemovitosti v Ceské republice v roce 2016. P¥i ocefiovani nemovitosti je
nezbytné, aby se expert (odhadce ¢i znalec) orientoval i v ekonomickém vyvoji a samoziejmé i ve vyvoji cen
nemovitosti, a to nejen v lokalit&, kde pusobi. Clanek je zaméfen na segment rezidenénich nemovitosti, nebot’ komeréni
nemovitosti podléhaji jinym trendim. Je zde popsan a zhodnocen vyvoj cen nemovitosti v Ceské republice a jsou
uvedeny n&které fakory, které na tento vyvoj mély vliv, véetné intervenci Ceské nérodni banky (CNB).

Lze shrnout, Ze ceny nemovitosti v roce 2016 neumérné narostly, situace je jiZ podobna situaci pied rokem
2008, tedy roku, kdy vypukla krize. Intervence centralni banky z hlediska vyvoje cen nemovitosti jsou jisté¢ spravnym
krokem, nebot’ bez jakychkoliv zdsahii by ceny nemovitosti dale neadekvatné rostly a bylo by otazkou casu, kdy by
doslo k recesi a realitni krizi, ktera by mohla mit vyrazngjsi nasledky nez ta v roce 2008. Vysledkem intervence CNB
by mél byt pomaly pokles cen nemovitosti, i kdyZ nemovitostni trh je velmi specificky a na zmény nereaguje mnohdy
tak, jak se o¢ekava. Na druhou stranu, je otazka, zda zvySujici se sazby skute¢né ovlivni ceny nemovitosti smérem dolt,
nebot’ je realizovano stale méné novych bytovych projektd, a tedy je na trh dodavano stale méné byti.

Clanek vychazi z vlastni praxe autorky a odbornych analyz z vefejné p¥istupnych zdroji. Clanek je p¥inosny
pro své zhodnoceni vyvoje cen nemovitosti v roce 2016 ve své strucnosti, kdy vyzkumu je pdpofen dostate¢nymi
statistickymi udaji piehledné zpracovanymi. Vysledky tohoto ¢lanku mohou experti pouzit ve své dennodeni praxi.

Abstract

Acrticle deals with the development of real estate prices in the last year in the Czech republic, because for all of
real estates evaluators is importnant to know that. Real estates prices in 2016 increased and the increase was so high that
in some areas up to 20%. The aim of this article is to describe the state and development of the prices of real estates and
show relevant data. Last year was similar to the year 2007, only one year before the beginning of the crisis. Then, article
shows relevant data (GDP, the number of completed flats, prices of flats, interest rates). The article describes also the
CNB's intervention.
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Trh nemovitosti; cena nemovitosti; vystavba; vyvoj trhu s nemovitostmi; analyza.
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1 Uvob

Pfi ocefiovani nemovitosti je nezbytné, aby se expert (odhadce ¢i znalec) orientoval i v ekonomickém vyvoji a
vyVvoji cen nemovitosti, a to nejen v lokalité, kde plsobi. Tento ¢lanek je zaméfen na segment rezidenénich nemovitosti,
nebot’ komeréni nemovitosti podléhaji jinym trendtim. Clanek vychazi z vlastni praxe autorky a odbornych analyz z
vetejné pristupnych zdroja.

2 NEMOVITOSTNI TRH V ROCE 2016

Na nemovitostni trh ma vliv mnoho faktord. V kratkém shrnuti bude uveden vyvoj hrubého doméciho
produktu (HDP), jako nejvyznaméjsiho Cinitele, a dale jiz bude ¢lanek zaméfen na vyvoj cen nemovitosti.

2.1 Kratké ekonomické zhodnoceni roku 2016

Z&kladnim ekonomickym faktorem je vyvoj HDP, ktery za rok 2016 byl sice vyrazné niz$i nez v roce 2015,
nicméné v o¢ekavané urovni. Dle dat Ceského statistického tradu (CSU) riist HDP za cely rok 2016 &inil 2,3 %. Rist
Ceské ekonomiky na konci roku 2016 mirné zrychlil. Rist byl podpoien zejména rostouci spotfebou domacnosti a
zahraniéni poptavkou. HDP o¢i§téné o cenové vlivy a sezonnost bylo ve 4. ¢tvrtleti o 0,4 % vy$si nez v piedchozim
Stvrtleti a v porovnani se stejnym &tvrtletim roku 2015 vzrostl o 1,9 %. [8] Ceska narodni banka (CNB) predikovala

! Darina Tauberova, Mgr., Vysoké uceni technické v Bmé, Ustav  soudniho inzenyrstvi, Udolni 244/53, Brmo 602 00, E-mail:
darina.tauberova@centrum.cz
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vys$si rist, ktery pravdépodobné nenastal diky ogekdvani zmén bliziciho se exitu z kurzového zdvazku. Z rostouci
domaci a zahrani¢ni poptavky tézila vétSina odvétvi narodniho hospodaistvi, zejména zpracovatelsky pramysl (a z toho
hlavné vyroba osobnich automobill). Vyjimkou bylo stavebnictvi, jehoz vykonnost byla vyrazné nizsi nez v roce 2015.
Obecné ekonomové hodnoti, Ze slaby rist HDP ke konci roku piedstavoval pouze piechodné obdobi a je predikovan
opét rust. [9]

2.2 Vyvoj cen nemovitosti v roce 2016

Po vyznamném poklesu cen nemovitosti v roce 2008 doslo k postupnému navySovani cen, kdy nejvyrazngjsi
rast nastal pravé v lofiském roce, roce 2016. Naptiklad dle analyzy Deloittu [2] druhého Etvrtelti roku 2016 ceny bytl v
Praze a krajskych méstech vzrostly za druhé ctvrtleti 2016 o 6,1 % na primérnych 45 000 K¢&/m2 (procentni sazba je
ur€ena jako zména primérné ceny realizovanych prodejii byt proti pfedchozimu obdobi). Ceny bytt rostly v 10-ti
krajskych méstech ze 14-ti kraji. Nejdrazsi byly byty jako kazdoroéné v Praze (60 300 K&/m2) a nejlevnéjsi v Usti nad
Labem s cenou 11 400 K&/m2. Nejdrazsi byly byty v developerskych projektech, kde pram&ry 1 m? stal 57 600 K&,
naopak nejlevn&jsi byty v panelovych domech s hodnotou 34 000 K&/m*.Celkem se za druhé &tvrtleti roku 2016 prodalo
v Praze a krajskych méstech vice nez 6 400 bytd za 19,6 miliardy K¢. Déle je uvadéno, Ze celkove se oproti priméru
roku 2014 prodejni ceny v druhém ctvrtleti roku 2016 zvysily o 17,5 %. Rust cen nemovitosti nebyl neobvykly pouze v
hodnoté vySe uvedené, 6,1%, ale I ve skutecnosti, ze nariist ceny byl zaznamenan u deseti krajskych mést, coz v
predchozich letech nebylo. Nejvice vzrostly prodejni ceny v Plzni (+14,4 %), Karlovych Varech (+10,7 %) a
Pardubicich (+9,9 %). Rist v Karlovych Varech je ale napt. zpusoben nizkymi cenami (52 % priméru) a malym
objemem prodejti. Naopak k poklesu cen doslo pouze ve ¢tyfech krajskych méstech, a to v Jihlavé (-3,5 %), Zliné (-
2,0%), Ceskych Bud&jovicich (-1,6%) a Liberci (0,5 %). [2]

2.3  Faktory ovliviiujici narist cen

Rust cen nemovitosti byl pfevazné zptisoben nékolika faktory:

(1) Nizké Urokové sazby hypoté¢nich uvért. Diky nizkym sazbam hypoté¢nich uvéri byl v lofiském roce
sjednan nejvyssi pocet hypotéénich tvért - 114 550, coZ je 0 9911 hypoté¢nich uvéri vice nez v roce 2015. [3]
Rekordni vyvoj nezménily ani zasahy CNB, ktera od fijna roku 2016 doporucila bankam neposkytovat sto procentni
hypotécni uvery. Nicméné se nejednalo o nafizeni a vétSina bank se timto doporuc¢enim neftidila. Primérna urokové
sazba byla ke konci roku 2016 ve vysi 1,77 procenta. Od za&atku roku 2017 jiz dochazi ke zvySovéani sazeb. Navic dle
doporuceni CNB se zpfisnuji pravidla pro poskytovani hypoték nad 80% ceny nemovitosti z divodu konceptu finanéni
stability. Tento concept je zaloZen na tom, ze centralni banka hlid4 urcité parametry, které v tzv. dobrych casech
nepifedstavuji akutni ohrozeni, ale mohly by se stat zdrojem ohrozeni v tzv. §patnych ¢asech. Z tohoto dtivodu je CNB
ve svych doporuceni jiz ted. [1] Klasickym piikladem mohou byt klienti bank, ktefi maji penize ptijcené za nizké sazby
na maximalni moznou dobu splaceni a po ukonceni fixace se mize stat po navysSeni sazby splatka hyptéky netiosna.

Vyvoj urokovych sazeb je uveden v grafu ¢. 1.
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Graf 1 Vyvoj trokovych sazeb [3]

(2) Nedostatek volnych byt na trhu. Druhy faktor byl zptisobeny zpomalenim nové vystavby. Zvlasté
pak v Praze, ktera ovliviiuje cely realitni trh, je nedostatek evidentni. Byty jsou prodany v developmentech
mnohdy jesté pfed zahdjenim vystavby, coz odpovida konjunktufe, ktera skoncila v roce 2008. V Praze je také
dlouhodobg nejvyssi cena za m°. Je zajimavé, Ze jesté v ramci Prahy byl nejvyssi nartist cen na Praze 3, kde byl
az 8% mezictvrtletni narust. [2]

Jak uvadi Cesky statisticky tfad (CSU), napi. v Praze bylo dokonceno o 16,9% vice byttl, ale pocet
zahajenych bytd poklesl témét o 50%. Dokonce se o 1,2% snizil pocet vydanych stavebnich povoleni a
ohlageni. V konkrétnich ¢islech byla v roce 2016 zahdjena v Praze vystavba 2 758 bytl, coZ je meziroéni
pokles 0 47,2%. Az &tvrté Gtvrtleti piineslo mirné oZiveni. V jinych &astech Ceské republiky byl nartist poétu
zahajenych bytl ve vysi meziroéniho narstu 3,2%. Tato hodnota neplati pro Prahu, ale i pro kraj Olomoucky,
Jihomoravsky a Karlovarsky, kde také doslo k meziroénimu sniZeni poctu zahdjenych byti. Zde se jedna o
poklesy do 6 %. K nejvy$simu nardstu zahajené bytové vystavby doslo v kraji Jihoceském (50,8 %),
Kralovéhradeckém (48,9 %) a Plzeniském (40,2 %). [4]
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Graf 2 Zahdjené a dokoncené byty v hl. m. Praze podle ctvrtleti v letech 2012 az 2016 [4]

Z hlediska dokonceni bytl, bylo v Praze dokonceno 6 092 bytl, coz je z hlediska meziro¢niho
srovnani nartist o 16,9% (t.j. bylo dokon¢eno o 881 byti vice nez v roce 2015). K nartistu poétu dokoncenych
byt v roce 2016 doslo také v kraji Plzenském (o 29,2 %), Libereckém (25,3 %), Karlovarském (22,8 %),
Olomouckém (22,0 %), Jihomoravském (15,2 %), Pardubickém (11,7 %), Zlinském (4,5 %) a
Kralovéhradeckém (0,5 %). Nejvétsi pokles poétu dokon&enych byt byl zaznamenan v Usteckém kraji, kde
doslo k meziro¢nimu sniZeni o 4,4 %. [4]
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Tab. 1 Zahdjené a dokoncené byty podle krajii v roce 2016 [4]

Zahajené byty Dokoncené byty
celkem % celkem %
Ceska republika 2T 224 100,0 27 333 100,0
Z toho kraj
HI. m. Praha 2758 10,1 6092 23
Stfedofesky 5 547 20,4 4 857 7.8
Jihotesky 1979 73 1245 46
Pizefisky 2170 &0 1561 5.7
Karlovarsky 484 1.5 501 1.8
Ustecky 1299 48 780 29
Liberecky 7 2,7 787 2.9
Krilovéhradecky 1301 4.5 1064 3.9
Pardubicky 1259 456 1224 45
Vysodina 1154 42 968 3.5
Jihomoravsky 3776 13,9 3845 141
Olomoucky 1 386 51 1336 49
Zlinsky 1123 41 976 3,6
Moravskoslezshy 2251 8.3 2097 T.7

Nejvice se na celkovém poctu zahdjenych byta podilel Stiedodesky kraj (20,4%) a Jihomoravsky kraj
(13,9 %). Nejmensi podil na celku mél kraj Karlovarsky (1,8 %).[4]

S poétem zahajenych a dokonéenych byt je nutné sledovat i poet vydanych stavebnich povoleni.
Konkrétni tidaje jsou uvedeny v tabulce €. 2.

Tab. 2 Pocet a orientacni hodnota stavebnich povoleni podle krajii v roce 2016 [4]

ydana stavebni ohiageni Orientaéni hodnota vydanych
a povoleni stavebnich povoleni
celem 20 ?:;:15 {Yc::c':;] 20 ;:;; 15

Ceska republika 83 340 103,6 284 307 1115
z toho kraj:
HI. m. Praha 5147 98,8 25 675 74,8
Stfedodesky 16170 101,8 39 155 1218
Jihoesky 6595 109,8 16 391 1341
Plzefisky 5814 108,3 16 060 1274
Karlovarsky 2375 1059 7 494 1214
Ustecky 5024 12,9 27037 250,8
Liberecky 3184 102,4 8496 110,3
Kralovéhradecky 3877 12,7 1327 1423
Pardubicky 4472 109,1 13417 1414
Vysoéina 4558 110,5 12045 106,3
Jihomaravsky 9719 894 31 200 118,0
Olomoucky 3879 102,1 13 842 1283
Zlinsky 4091 1135 1621 121,9
Moravskoslezsky 7649 102,2 23024 107.3

(3) Vyssi poptavka po nemovitostech. Treti uvadény faktor v sob€ obsahuje oba faktory vySe uvedené.
Vy33i poptadvka po nemovitostech byla pravé zpusobena, mimo jiné, nizkymi tirokovymi sazbami a poklesem
poctu dokoncenych bytii. Kupujici se mnohdy zalekly toho, ze v roce 2017 dojde k nartsti hypotécnich sazeb,
a zptisnéni dostupnosti hypoték. Novi kupujici v roce 2017 budou muset mit k dispozici de facto 24%
vlastnich zdrojt (20% na kupni cenu a 4% na daft z nabyti nemovitosti). Dale, poptavka po nemovitostech je
tazena evidentnim navySovani cen, kdy napf. v Praze se cena v piepoltu za metr étvereény zvysil v roce 2016 o
vice nez 19 %, konkrétné ze 71 450 K&/m2 na 85 320 Ké&/m2. Vyssi poptavka po nemovitostech zpisobuje i
navrat k obdobi pfed rokem 2008, kdy jsou prodavany byty v jesté nedokonéenych projektech. Primérna
nabidkova cena prodanych bytd (v ceniku developeri oznaceno jako ,prodany*) ¢inila v prazskych
developerskych projektech 76 550 K&/m? [2]
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2.4  Narust cen nemovitosti

Ceny nemovitosti zaznamenaly nejvyssi narGst ke konci roku 2016. Napriklad v Praze, s rostouci primérnou
cenou za metr ¢tvereéni, se 0 506 000 K¢ zvysila primérna celkova cena za byt, a to na 6 682 000 K¢. Ze statistického
hlediska je ovSsem diskutabilni sledovat pouze primérné ceny, protoze napiiklad na Praze 2 primérnou cenu bytu za
metr ¢tvereni vyrazné zvysil jediny projekt, ktery zplsobil 52% nardst primérné ceny bytt. Dale, nabidka volnych
byttt v developmentech v roce 2016 postupné klesala, z cca 6,2 tisic volnych bytd k lednu 2016 na 4,22 tisic k lednu
2017. Propad nabidky béhem roku dosahl 1 980 bytd, tj. téméF 32 %. [2] V nabidce zlistavaly vétsSinou nadstandardni
byty, standardni byty svou velikosti a zafizenim v nabidkach neziistavaly dlouho.

Ceny nemovitosti se v nyn¢j$i dobé obchoduji tak vysoko, jak by bylo jest¢ v nedavné dobé nerealné.
Jakékoliv vyrazné zmény v cenadch nemovitosti vSak indikuji néjaké problémy. Ptikladem z historie mize byt vyvoj cen
ropy. V roce 2008 se barel ropy na svétovych burzach prodaval za 140 dolarQ, v roce 2009 to jiz bylo 40 dolard. U
nemovitosti nebyl sice pokles béhem recese v Ceské republice tak vyrazny, ale krize byla znatelna. K poklesu cen
nemovitosti doslo, né¢kdy az o 20% mezi lety 2008 - 2010. PomysIné dno nemovitosti dosahly v roce 2014 a od tohoto
roku ceny stéle stoupaly. Ceny nemovitosti tedy postupné stoupaly a stoupaji, jak je ukazano v Grafu ¢. 3.
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Graf 3 Vyvoj primérné nabidkové ceny bytii [5]

2.5 Index realizovanych cen byt

Index realizovanych cen novych a starSich byta eviduje statisticky ufad v poslednich letech pouze pro Prahu z
diivodu nedostateénych dat z jinych regionti. Uzemi Prahy je rozdéleno podle tiech riznych kritérii (poloha, cena,
srovnatelnost bytdl) na mensi oblasti. Toto déleni se méni z divodu zmény charakteru vystavby v jednotlivych oblastech
a je tomu i pfizpisobena metodika vypoctu indexu. Vysledny index za Prahu je spoéten jako vazeny pramér vdech
dilgich vysledkii za jednotlivé oblasti. [6] Nartist cen nejlépe tedy zdokumentovava CSU, kdy je tento vyvoj evidentni.
Mnohdy aZ skokovy nariist je samoziejmé zaznamenavan v dennodenni praxi autorky. Vyvoj cen dle CSU je uveden v
tabulce ¢. 3.
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Tab. 3 Indexy realizovanych cen novych bytii [6]
Ctwrtleti/Rok | Primér roku 2010 =100 | Predchozi obdobi= 100 Stejné obdobi pfedchoziho roku=100
Quarter/Year | Average of 2010 =100 Previous period = 100 Corresponding period of previous year = 100
1g/2008 97,7
2g/2008 101,9 104,2
3q/2008 102,1 100,2
4q/2008 103,4 101,3
19/2009 105,6 102,2 108,1
2¢/2009 105,3 99,7 103,4
30/2009 104,7 99,4 102,6
4q/2009 101,7 97,1 98,3
1g/2010 100,1 98,4 94,7
20/2010 101,0 100,9 95,9
30/2010 99,7 98,7 95,2
49/2010 99,3 99,6 97,6
1g/2011 99,2 99,9 99,1
2g/2011 100,4 101,2 99,4
30/2011 98,3 97,9 98,6
4q/2011 96,4 98,1 97,1
1qg/2012 96,6 100,2 97,4
2g/2012 96,9 100,3 96,6
3q/2012 95,7 98,7 97,4
4q/2012 97,4 101,8 101,1
19/2013 95,6 98,1 99,0
2g/2013 96,2 100,6 99,3
30/2013 96,1 99,9 100,4
4q/2013 96,6 100,5 99,2
1g/2014 97,9 101,3 102,4
2q/2014 97,3 99,4 101,2
3q/2014 97,6 100,3 101,5
49/2014 98,2 100,6 101,6
1g/2015 99,9 101,7 102,0
2g/2015 102,7 102,8 105,5
30/2015 103,1 100,4 105,6
4q/2015 103,3 100,2 105,2
19/2016 103,6 100,3 103,7
2g/2016 106,6 102,9 103,8
30/2016 107,0 100,4 103,8
40/2016 112,9 105,5 109,3
Vyse uvedena data zakreslend do grafu jsou uvedend v grafu ¢. 4.
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Graf 4 Index cen novych bytii (2010=100) [6]

CSU eviduje i data tykajicic se prodejii star§ich nemovitosti. Realizované ceny starsich bytd jsou sbirany od
prvniho Ctvrtleti 2008 za Prahu a od 3. ¢tvrtleti 2009 za celou republiku z Udaji realitnich kancelaii. StarSimi byty se
rozumi byty k bydleni, které nejsou uréeny pro prvniho uzivatele. Dle informaci CSU pied vypoétem cenovych indexii
jsou ceny kvalitativné ocistovany. Pro Prahu je provedeno kvalitativni o€iSténi o stav bytu (pGvodni, ¢astecné
rekonstruovany, rekonstruovany, atp.), material (cihla vs. panel), vlastnictvi (osobni vs. druzstevni) a velikostni
kategorii bytu. Pro celou republiku bez Prahy probiha kvalitativni o¢i$téni o material (cihla vs. panel), vlastnictvi
(osobni vs. druzstevni) a geografickou polohu. Vysledny cenovy index je Laspeyresiv' se stalymi vahami. Vahy jsou
pro Prahu pojimany jako relativni podily objemu skuteénych transakci. Praha je rozélenéna na 9 ¢asti, vysledny cenovy

! Laspeyresiiv cenovy index. Vyjadruje relativni zménu objemu produkce pri cenové hladiné odpovidajici zakladnimu

obdobi. [7]
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index za Prahu je vaZzenym indexem téchto &asti. Zbytek CR mimo Prahu je v kazdém kraji rozdélen na 3 oblasti: mensi
mésta, centra vétsich mést a okraje vétsich mést. Pro kazdou z nich se poéita elementarni cenovy index. Index za CR
mimo Prahu je vazeny cenovy index téchto elementarnich indexti. Pouzivané vahy jsou odvozeny z odhadt finan¢nich
objemt transakei. Index za CR je vazeny primér indexti za Prahu a CR bez Prahy. Metodika je dle CSU stéle ve vyvoji,
cenové indexy starsich byt mohou byt revidovany. [6] Data jsou uvedena v tabulce €. 4, a pievedena do grafu v grafu
¢. S.

Tab. 4 Indexy realizovanych cen starsich bytii [6]

Index Stejné obdobf
(pramér 2010 = Praha i?:h‘;z CR celkem o:;i‘;f?féo Praha i'?abhiz R celkem predchoziho | Praha %Tabhiz R celkem
100)/ Index roku=100
vahy / weights 23,1 76,9 100,0 vahy | weights 23,1 76,9 100,0 vahy | weights 23,1 76,9 100,0
obdobi / period obdobi / period obdobi / period
1q/2008 109,8 1q/2008 1q/2008
2q/2008 112,6 2q/2008 102,6 2q/2008
3q/2008 113,0 3q/2008 100,4 3q/2008
4q/2008 111,0 4q/2008 98,2 4q/2008
1q/2009 108,1 1q/2009 97,4 1q/2009 98,5
2q/2009 105,5 2q/2009 97,6 2q/2009 93,7
3q/2009 103,4 104,0 103,9 3g/2009 98,0 3g/2009 91,5
4q/2009 101,3 102,6 102,3 4q/2009 98,0 98,7 98,5 4q/2009 91,3
19/2010 99,7 101,9 101,4 19/2010 98,4 99,3 99,1 19/2010 92,2
2q/2010 99,5 99,9 99,8 2q/2010 99,8 98,0 98,4 2q/2010 94,3
39/2010 100,3 99,0 99,3 39/2010 100,8 99,1 99,5 39/2010 97,0 95,2 95,6
4q/2010 100,5 99,2 99,5 4q/2010 100,2 100,2 100,2 4q/2010 99,2 96,7 97,3
19/2011 99,7 97,2 97,8 1g/2011 99,2 98,0 98,3 1g/2011 100,0 95,4 96,4
2g/2011 100,4 96,2 97,2 2g/2011 100,7 99,0 99,4 2g/2011 100,9 96,3 97,4
3g/2011 98,1 96,1 96,6 3g/2011 97,7 99,9 99,4 3q/2011 97,8 97,1 97,3
4q/2011 96,8 93,9 94,6 4q/2011 98,7 97,7 97,9 4q/2011 96,3 94,7 95,1
1q/2012 96,1 92,0 92,9 1g/2012 99,3 98,0 98,2 1g/2012 96,4 94,7 95,0
2g/2012 95,9 90,6 91,8 2q/2012 99,8 98,5 98,8 2q/2012 95,5 94,2 94,4
3q/2012 95,9 88,9 90,5 3q/2012 100,0 98,1 98,6 3q/2012 97,8 92,5 93,7
4q/2012 96,8 87,4 89,5 4q/2012 100,9 98,3 98,9 4q/2012 100,0 93,1 94,6
1q/2013 96,1 85,8 88,2 1q/2013 99,3 98,2 98,5 1q/2013 100,0 93,3 94,9
2q/2013 96,6 86,0 88,5 2q/2013 100,5 100,2 100,3 2q/2013 100,7 94,9 96,4
3q/2013 97,9 85,2 88,2 3q/2013 101,3 99,1 99,7 3q/2013 102,1 95,8 97,5
4q/2013 97,3 85,2 88,0 4q/2013 99,4 100,0 99,8 4q/2013 100,5 97,5 98,3
19/2014 98,0 86,7 89,3 1q/2014 100,7 101,8 101,5 19/2014 102,0 101,0 101,2
2q/2014 98,6 88,4 90,7 2q/2014 100,6 102,0 101,6 2g/2014 102,1 102,8 102,5
3q/2014 101,0 89,6 92,2 3g/2014 102,4 101,4 101,7 3q/2014 103,2 105,2 104,5
4q/2014 102,4 90,2 93,0 4q/2014 101,4 100,7 100,9 4q/2014 105,2 105,9 105,7
19/2015 102,9 90,2 93,1 19/2015 100,5 100,0 100,1 19/2015 105,0 104,0 104,3
2g/2015 104,4 92,3 95,1 2q/2015 101,5 102,3 102,1 2q/2015 105,9 104,4 104,9
3q/2015 106,7 95,0 97,7 3q/2015 102,2 102,9 102,7 3q/2015 105,6 106,0 106,0
4q/2015 107,1 97,0 99,3 4q/2015 100,4 102,1 101,6 49/2015 104,6 107,5 106,8
19/2016 108,9 99,2 101,4 1q/2016 101,7 102,3 102,1 1q/2016 105,8 110,0 108,9
2g/2016 112,2 102,7 104,9 2q/2016 103,0 103,5 103,5 2q/2016 107,5 111,3 110,3
3q/2016 116,7 107,5 109,7 3q/2016 104,0 104,7 104,6 3q/2016 109,4 113,2 112,3
4q/2016 121,3 111,5 113,7 49/2016 103,9 103,7 103,6 4q/2016 113,3 114,9 114,5
Index realizovanych cen stargich byt (prumér 2010 =100)
Index of Realized Prices of S d-hand Flats (average of 2010 = 100}
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Graf 5 Index realizovanych cen starSich byti (priimeér 2010=100) [6]
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2.6 Index dostupnosti bydleni, index navratnosti bydleni
Zajimavym statistickym udajem je dostupnost bydleni z hlediska p#ijmi domacnosti. V roce 2010, kdy byly
ceny bytl nejnize, bylo dostatecné pro domacnost na pofizeni primérného bytu néco malo pres 4,5nasobek cistého
ro¢niho pfijmu. V roce 2016 je to jiz 5,82 nasobek ¢istého ro¢niho piijmu, pfi¢emz v tomto propoctu je zohlednén také
nardst primérnych piijmd v poslednich dvou letech. Price to income ratio (nebo-li index navratnosti bydleni), ktery
ukazuje pomér mezi cenou bytd a ¢istymi piijmy domacnosti, dosahl v roce 2016 hodnoty 5,57. [5] Lze fici, ze hifteji
dostupné bydleni bylo uz jen v roce 2009.
4 N\
- e - wrra L] F r 4
Kolik Cistych prijmu zaplati ceské
- . (-] b ' 4 w l?
domacnosti za bYt O prumerne cene:

m Celorotni primér indexu navratnosti bydleni INB

5,77
5,57
5,04 2128
4,83 4,87 4,86 4,88 !
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

h.

Graf 4 Pomér cistych prijmii domdcnosti a ceny primérnch bytii [5]

Z divodu, ze mnoho nemovitosti je financovano hypotéénim uvérem, je nutné sledovat vyse uvedeny vztah ve
vztahu k pomért Cistych piijmi domécnosti ke splatce hypotéky. Index, ktery toto méfi, ukazuje, jak velkou cast
pramérného Cistého piijmu musi vynalozit ¢eskd domécnost na splatku hypotéky, jejiz vySe odpovida primérné cené
bytt. V prosinci roku 2016 hodnota indexu vlivem nartistu rokovych sazeb i cen byt skokové narostla na 35,3 %.

Celorofnt prameér indexu dostupnosti bydleni (IDB)
48,05
37.8%
356% 339% 328% 32,7% 326% 33,7%
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Graf 5 Celorocni priimeér indexu dostupnosti bydlent (ndklady prijmit na splatku hypotéky) [5]

Z hlediska kraji je nejdosazitelngjsi bydleni v Usteckém kraji, na Vyso&ing a v Moravskoslezském kraji.
Nejhtie dosazitelné bydleni je pak v Jihomoravském kraji a v Praze, kde indexy téméf dvojndsobné prevySuji
celorepublikovy pramér.

3 ZAVER

V ¢lanku byl popsan a zhodnocen vyvoj cen nemovitosti v Ceské republice a nékteré fakory, které na tento
vyvoj mély vliv. Ceny nemovitosti v roce 2016 neumérné narostly, situace je obdobna situaci pied rokem 2008, tedy
roku, kdy vypukla krize. Intervence centralni banky z hlediska vyvoje cen nemovitosti jsou jisté spravnym krokem,
nebot’ bez jakychkoliv zasahti by ceny nemovitosti dale neadekvatné rostly a bylo by otazkou ¢asu, kdy by doslo k
recesi a realitni krizi, ktera by mohla mit vyrazngjii nasledky neZ ta v roce 2008. Vysledkem intervence CNB by mél
byt pomaly pokles cen nemovitosti, i kdyz nemovitostni trh je velmi specificky a na zmény nereaguje mnohdy tak, jak
se oc¢ekava. Na druhou stranu, je otazka, zda zvySujici se sazby skutecné ovlivni ceny nemovitosti smérem dold, nebot’
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je realizovano stale méné novych bytovych projektt, a tedy je na trh dodavano stale méné bytd, jak je uvedeno ve
¢lanku vyse. Zejména v Praze, Brné ¢i Olomouci je tento nedostatek jiz evidentni.
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NAVRH KRITERII PRO SVTAVNOVE;Ni VYSE NAJMI‘E Z POZEMKU
V ZEMEDELSKYCH AREALECH

DESIGN CRITERIA FOR DETERMINING THE RENTS OF LAND IN AGRICULTURAL
GROUNDS

Zdeiika Tesafoval

Anotace

Prispévek se bude zabyvat problematikou stanoveni vySe najmi z pozemkl umisténych v zemédélskych
aredlech.

Zemédéelské arealy jsou v mnoha piipadech specifické v neexistenci vyporadani vlastnictvi nemovitosti.
Ve skute¢nosti to znamena, Ze obvykle jsou vlastnici pozemkld osoby (ptvodni vlastnici nebo jejich potomci),
které v arealech umisténych dotfené pozemky nevyuZivaji ¢i na nich nepodnikaji. Nejcast&ji se jedna o podnikani
V oblasti zeméd¢lstvi, obchodu ¢i sluzeb. Dalsim problémem v této oblasti je skutenost, ze druh pozemku evidovany
v Katastru nemovitosti Ceské republiky v mnoha ptipadech neodpovida skuteénému vyuziti pozemku, jelikoz v praxi se
Ize velmi casto setkat iSpfipady, kdy jsou takovéto pozemky zastavény stavbami, venkovnimi upravami
a komunikacemi.

Stanoveni vySe ndjemného pro takovéto piipady je specifickou ulohou, pro kterou doposud neni zpracovana
7adnd oficialni jednotnd metodika. Znalci k tomuto stanoveni pfistupuji individualn€, na zakladé urovné svych
odbornych zku8enosti a znalosti.

Pfi stanoveni najemného z pozemkt v zemédélskych aredlech se jednd o specifickou situaci, jelikoz vysi
obvyklého najemného nelze ziskat srovnanim s najemnym, kterého by bylo dosazeno bézné na volném realitnim trhu
s pozemky. Tyto pozemky jsou totiz specifické tim, Ze se nachézeji v uzavienych a mistné vazanych, pievazné
oplocenych arealech, ¢asto iza hranici souvislé zastavby obce. Ne ziidka se lze setkat s piipady, kdy v minulosti,
v souladu s tehdejsi legislativou, byly na pozemcich postaveny jinym vlastnikem budovy a inZenyrské dila, ktera byla
nasledné uzivana nejen pro logistiku zemédélstvi.

V ptispévku jsou dale popsany problémy, které mohou nastat pfi stanovovani vySe ndjmi z pozemkil
v zeméd¢lskych arealech.

Jsou zde také popsany zakladni kritéria, kterd budou mit vliv na vysi n4jmi z pozemki v zemédélskych
areélech.

Abstract

The article will deal with determining the amount of rent for the land located in agricultural grounds.

Determination of the amount of rent for such cases is a specific job for which has yet to be processed no
official uniform methodics. Experts on this setting individually, based on their level of expertise and knowledge.

In determining the rent of agricultural grounds in the area is a specific situation, as usual rent amount can not
be obtained by comparison with the rent, which normally would have been achieved on the open real estate market with
the land. These lands are in fact specific in that they are enclosed in a locally-bound, mostly fenced premises, often
beyond the built-up area of the village. Not infrequently you may encounter cases where in the past, in accordance with
the former legislation was built on land owned by other buildings and engineering works, which were subsequently
used only for logistics agriculture.

The article also describes the problems that may occur when setting rents for land in agricultural grounds.
There are also described basic criteria that will have an impact on rents of land in agricultural grounds.
Klic¢ova slova

Zemédélské pozemky; databaza; trh s nemovitostmi; kraj; kritéria.

Keywords

Agricultural grounds; database; real estate market; region; criteria.
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1 UvoD DO PROBLEMATIKY

Piispévek se bude zabyvat problematikou stanoveni vySe ndjmi z pozemkd umisténych v zemédélskych
areélech.

ZemédéElské arealy jsou v mnoha ptipadech specifické v neexistenci vypotadani vlastnictvi nemovitosti.
Ve skuteCnosti to znamend, ze obvykle jsou vlastnici pozemkti osoby (ptvodni vlastnici nebo jejich potomci),
které dotCené pozemky umisténé v aredlech nevyuZivaji ¢i na nich nepodnikaji. Nejéasté&ji se jedna o podnikani
V oblasti zeméd¢lstvi, obchodu ¢i sluzeb. Dalsim problémem v této oblasti je skutenost, ze druh pozemku evidovany
v Katastru nemovitosti Ceské republiky v mnoha piipadech neodpovida skuteénému vyuziti pozemku, jelikoz v praxi se
lze velmi Casto setkat ispiipady, kdy jsou takovéto pozemky zastavény stavbami, venkovnimi dpravami
a komunikacemi.

Stanoveni vySe najemného pro takovéto piipady je specifickou tlohou, pro kterou doposud neni zpracovéna
74dnd oficialni jednotna metodika. Znalci k tomuto stanoveni pfistupuji individualng, na zakladé urovné svych
odbornych zkuSenosti a znalosti.

Pfi stanoveni najemného z pozemkt v zemédélskych aredlech se jednd o specifickou situaci, jelikoz vysi
obvyklého najemného nelze ziskat srovnadnim s najemnym, kterého by bylo dosaZzeno béZné na volném realitnim trhu
s pozemky. Tyto pozemky jsou totiz neobvyklé tim, Ze se nachazi v uzavienych a mistné vazanych, pievazné
oplocenych areélech, ¢asto iza hranici souvislé zastavby obce. Ne ziidka se lze setkat s piipady, kdy v minulosti,
v souladu s tehdejsi legislativou, byly na pozemcich postaveny jinym vlastnikem budovy a inZenyrské dila, ktera byla
nasledné uzivana nejen pro logistiku zemédélstvi.

Mezinarodni ocefiovaci standardy (IVS — International Value Standard) se fidi pfi stanoveni obvyklé ceny
zasadou, Ze vSe by se mélo odvijet od trhu. Pokud trh s majetkem daného druhu neexistuje, pouziji se nahradni
metodiky. Je vSak nutno upozornit, Ze v takovémto piipad¢ se nejedna o ocenéni na zakladé trhu. [4]

2 TVORBA DATABAZE SROVNATELNYCH NEMOVITYCH VECI

Pro potieby stanoveni vySe najmi z pozemku je nutné vypracovat dostateCnou databazi srovnatelnych
nemovitosti. Databaze nemovitosti je utfidény a statisticky zpracovany soubor dat o nemovitostech (obec, poloha
nemovitosti v obci, cena nemovitosti, jeji velikost, zptisob zjisténi dat a jiné). [1]

Pro vytvoreni databaze byly v letech 2015 az 2017 oslovovany jednotlivé firmy podnikajici v pivodnich
zemédélskych aredlech. Jednalo se zejména o zemédélské subjekty, diky kterym se nasledné ziskaly kontakty
i na subjekty, které v aredlech podnikaji v jinych smérech, nez-li v zem&d¢€lstvi. Kontakt probihal pisemné, formou
emailtl ¢i dopist, a také formou osobnich setkani ¢i telefonatt. Neziidka dochazelo k negativnim reakcim od najemci
S tim, Ze si nepieji sdélovat pozadované informace z dvodu konkurencnich bojii mezi subjekty. Jednalo se prevazné
0 ptipady, kdy v jednom zeméd¢€lském aredlu podniké vice subjekti.

Dalsim problémem pii komunikaci se subjekty byla skute¢nost, Ze si jiz zadné pozemky nepronajimaji
a sdéleni, Ze v minulych letech v§echny pozemky od jinych vlastnikd odkoupili.

Z tohoto diivodu byla zadost o poskytnuti podkladi rozsifena o informace tykajici se vyse kupni ceny
pozemkd, které budou slouzit jako podklad pro nahradni metodiku pfi uréeni vySe najmi z pozemkd v zemédélskych
arealech.

V roce 2016 byly zkontaktovany Znalecky ustav Kreston A&CE a STATIKUM s.r.o.. S témito znaleckymi
ustavy bylo dohodnuto poskytnuti dat k problematice ndjmu a cen pozemkt v piivodnich zemédélskych areélech.

Dal$im zdrojem informaci pro tvorbu databdze byly vypracované znalecké posudky Ustavu soudniho
inzenyrstvi VUT v Brné.

Po prvotnim prostudovani ziskanych dat doslo k zavéru, Ze nejvice podkladd bylo ziskano v krajich Zlinském
(Obr. 1), Jihomoravském (Obr. 2) a kraji Vyso¢ina (Obr. 3). Toto zjisténi podporuje i fakt, Ze se jednd o vyznamné
kraje v oblasti zeméd&lstvi v ramci celé Ceské republiky.
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Veseli

Obr. 2  Zndzornéni rozlozenti ziskanych dat na mapé Jihomoravského kraje
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Obr. 3 Zndzornéni rozloZeni ziskanych dat na mapé kraje Vysocina

Vice informaci bylo ziskano ohledné kupnich cen pozemkd, jelikoz podnikajici vlastnici v zemédélskych
arealech se neustéle snazi pozemky, které si pronajimaji od vlastnikii odkoupit. OvSem neziidka je cesta k dohodé
0 vysi kupni ceny zdlouhava.

Nisledné bylo zjisténo, ze mnoho pozemki je ve vlastnictvi statu, at’ zastoupenym Ufadem pro zastupovani
statu ve vécech majetkovych (dale jen “UZSVM”) nebo Statnim pozemkovym tiadem (dale jen “SPU™). Jelikoz byl
SPU a UZSVM ¢asto zmifiovanym pronajimatelem, byly i tyto dva tGfady kontaktovany z diivodu poskytnuti podklada
k tvorbé disertacni prace.

3 PROBLEMY PRI STANOVOVANI VYSE NAJMU Z POZEMKU V ZEMEDELSKYCH AREALECH

Problémem pfi sestaveni dostatecné databaze o vySi ndjmi z pozemkil je fakt, Ze se jednd o omezeny trh
S nemovitymi vécmi, respektive je zde omezend moznost tzv. volného trhu. Dalo by se fici, ze n€ktefi pronajimatelé
jsou zvyhodnovani. Jedna se o situace, kdy vlastnik pozemku v aredlu vlastni jest¢ ornou ptdu, kterou obhospodaiuje
stejny subjekt, jako ten, ktery sidli v zemédélském aredlu. Tim padem se subjekt snazi vlastnikovi vyjit vstiic a nabizi
i nékolikanasobné vy$8i njjemné, neZ-1i ostatnim vlastniklim pronajatych pozemka.

Dalsi specifikum spo&iva ve faktu, ze SPU a UZSVM pronajima pozemky v jejich spravé na zékladé interni
smérnice, kterd definuje, jakym zplsobem urdit vysi n4jma v téchto piipadech. V pievazné vétsiné je nabizend vyse
najemného opét nékolikanasobné vyssi, nez-li vySe ndjemného sjednané se soukromymi vlastniky.

K vyse uvedenému faktu se pfidava jesté skuteénost, Ze najemni smlouvy s SPU a UZSVM jsou opatieny tzv.
inflaéni doloZkou, a tim padem jsou kazdy rok vyssi, oproti najemnim smlouvam uzavienym se soukromymi vlastniky,
které tuto dolozku nemaji.

Témeér v poloviné poskytnutych informaci pronajimatelé rozliSuji pouze zastavénou plochu a zpevnénou
plochu. V dalsi ¢asti dat pak neni vibec rozliseno, o jaky typ pozemku se jedna (zastavéné plochy, zpevnéné plochy
a manipulaéni plochy jsou pronajimany za stejnou vysi najmu).
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4 NAVRH KRITERII

Cilem vypracované databaze nemovitych véci je vyhodnotit, jakd kritéria maji vliv na vysi obvyklého
najemného. Pfi podrobném zpracovavani databaze byla ur¢ena zakladni kritéria, ktera budou dale blize popsana.

4.1 Zatazeni areali do typu ploch
Dulezitym kritériem pfi stanoveni vySe najmui z pozemki je zafazeni pozemkud do typd ploch, které definuje
vyhlagka ¢. 501/2006 Sb., o obecnych poZzadavcich na vyuZivani uzemi, ve znéni pozdéjsich pfedpist. Tato vyhlaska
stanovuje pozadavky na vyuzivani Uizemi pfi vymezovani ploch a pozemkl a podminky jejich vyuziti. Pro danou
problematiku jsou dilezité zejména definice ploch vyroby a skladovani a ploch zemédélskych.
e Plochy vyroby a skladovani — Vy3e uvedena vyhlaska stanovuje v §11 diavody, kdy se plochy vyroby
a skladovani urcuji samostatné:

(1) Plochy vyroby a skladovani se obvykle samostatné vymezuji v pripadech, kdy vyuziti pozemkii napriklad
staveb pro vyrobu a skladovani a zemédélskych staveb z ditvodu negativnich viivii za hranici téchto pozemkii vylucuje
zaclenéni pozemkii s témito viivy do ploch jiného zpiisobu vyuziti. ” [2]

V piipadé zemédélskych aredlt se jedna zejména o pozemky uréené pro skladovani, skladové arealy,
pozemky zemédélskych staveb a souvisejici infrastruktury. Takze pozemky v pivodnich zemédélskych
arealech, které slouZzi ¢asteéné k zemé&délstvi, ale take k jinym ucelim — skladovani, vyroba (autoservis,
pneuservis, zamec¢nictvi, kovovyroba, apod.), parkovani, atd.

e Plochy zemédelské — vymezuji se samostatné zejména za ucelem zachovani podminek pro ptevazujici
zemeédeélské vyuziti. Jednd se zejména o pozemky staveb, zafizeni a jinych opatfeni pro zemédélstvi,
pozemky zemédélského plidniho fondu a pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury.

Do ploch zemédé@lskych jsou zafazovany ty pltvodni zemédélské aredly, které iV soucasnosti slouzi
zejména k zemédélskym téelim.

4.2  Druhy pozemkii

Druhym dulezitym kritériem je druh ocenovaného pozemku. Problém tkvi ve skute€nosti, jaky druh pozemku
je evidovan v katastru nemovitosti a jak je pozemek ve skute¢nosti uzivan. Castymi ptipady jsou druh pozemki orna
puda evidovany v katastru nemovitosti a ve skutecnosti jsou ¢asti pozemki zastavéné stavbami ¢i komunikaci.

Nejcastéjsimi druhy pozemkd, které se vyskytuji v zemédelskych arealech jsou:

e Zastavéna plocha a nadvori — kraviny, vepfiny, dribezarny, bramborarny, stodoly, haly, administrativni
budovy, domek k obsluze vahy, domek k obsluze Cerpaci stanice, atd.;

e Ostatni plocha — zplisob vyuziti ostatni komunikace a silnice (zpevnéni i nezpevnéné cesty v aredlech),
zplsob vyuziti manipulaéni a jind plocha (zpevnéné i nezpevnéné plochy k parkovani, skladovani
&i manipulaci se stroji v arealech);

e Orna piida — pozemky mezi stavbami a zpevnénymi plochami ¢i komunikacemi, piipadné pozemky
za stavbami smérem k oploceni zemédélskych areald.

4.3  Ukel pozemkii v zemédélskych areslech

Dalsim, v poradi jiz tfetim, kritériem je ucel pozemkt v zemédé€lskych aredlech. V soucasnosti ptivodni
zemédelské aredly mohou slouzit stale pro zemédélské ucely, ale take se aredly mohou zcela pfeménit na vyrobni arealy
¢i arealy vyuzité pro skladovani. Jsou Casté i pfipady, kdy pouze ¢ast pivodniho zemédélského arealu je vyuzivana
k zemé&délskym ucelim, dalsi ¢ast se vyuZiva pro vyrobu a zbyla naptiklad pro parkovani ¢i skladovani. V nékterych
pfipadech jsou pivodni zemédelské arealy zcela opustény, stavby chatraji a pozemky jsou zpustlé.

Pozemky v zemédé€lskych aredlech se mohou vyuzivat pro ucely:

e Soukromé — skladovani, parkovani a dal$i pro vlastni potfeby najemce pozemku.

Pro stanoveni vySe obvyklého ndjmu Ize vyuzit vymér Ministerstva financi, kterym se vydava
seznam zbozi s regulovanymi cenami, platného k aktualnimu datu s tim, ze by najemné mélo
byt vyssi nez je minimalni vy$e najmu pro zemédelské ticely.

e Podnikdni — a) zemédélstvi — V tomto konkrétnim odvétvi podnikani podnikajici subjekt ma niz$i zisky,
nez-1i v ptipad¢ naptiklad vyroby. Zemédélstvi je obor, v némz dochazi k produkci potravin
akrmiv anebo i jinych produktd prostfednictvim cileného péstovani rostlin a chovu
domestikovanych zvitat. Ma samoziejmé jesté dalezitou funkci v pééi o krajinu, [5]

b) vyroba — Z konkrétnich piipadd, na které bylo pii ziskdvani dat narazeno, se jedna
0 pneuservisy, autoservisy, vyroba plastovych oken, zimeénictvi, a dalsi,
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c) skladovani — V téchto pfipadech se jedna o vyuzivani skladovych prostor ¢i zpevnénych
ploch. Mohlo by se jednat o parkovisté (sbérna parkovisté v blizkosti vétSich mést pro osobni
auta, parkovi§té pro nakladni a kamionovou dopravu), skladovani materialu (stavebniny,
dievo, hutni metarial, kamenivo, pisek, atd.).

Dalsi kritéria budou vyhodnocovany v pribehu detailnéj$iho zpracovani databaze nemovitych véci a tvorby

disertacni prace.
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VALUING ENVIRONMENTAL DAMAGE USING THE HEDONIC PRICING
METHOD

Samer Al Khaddour?

Abstract

The primary objective of the paper is to provide a summary of the non-market valuation methods that have
been used to valute environmental damage. This paper is focusing on the importance of ecosystem valuation method. In
particular, this paper aims to investigate the application of hedonic pricing method (HPM) to evaluate the environmental
damage. The trend in this research is to explain how the hedonic pricing method is used to determine the environmental
demage.

Key words

Non-market valuation, hedonic pricing method, environmental damage.

1 INTRODUCTION

There are different meaning of the term ‘environmental value, reseraches have focused on monetary value, as
expressed via stated or revealed individual preferences. Environmental attributes have value when enter at least one
individual’s utility function or a firm’s production function. Environmental degradation means in economic terms a
negative changes to the properties of the natural environment caused by human activity. As we know degradation to the
environment has a direct relation with economic politics failure. Recently non-market valuation method become useful.
But we have to know the type of non-market outcome, available data and the information required for policy analysis.
Also we have to ask about the types of values do people hold for the non-market environmental outcome, because we
have to know if data is available to support the use of revealed preference methods, or these data are not available.
Because when environmental processes are complex interactions ill understood, the kind of the non-market values make
hedonic pricing method practical[1,2].

It is necessary to estimate the value of impacts that do not important occur in markets so that these are properly
accounted for in the evaluation of different resource use alternatives. It can be assumed that non market valuation
methods can be divided into two types, the first type is related market and the second type is stated-preference methods.
Cost—benefit analysis is techniques that can be apply to estimate whether an investment project or a policy makes the
community better off overall compared to the status quo. That is, whether it is expected to produce a ‘net benefit’, and if
so, the extent to which benefits exceeds costs. This evaluation should be broad, consider economic factor, social and
environmental outcome [3,4].

The economic value can be measured by the amount of money an individual is willing to pay for a good or
service or the amount of money an individual is willing to accept as a compensation for forgoing the good or service.
Willingness to pay (WTP) and willingness to accept (WTA) are measures that can be revealed in exchange. Many
goods and services are exchanged on a market, which automatically reveals their value [5,6]. The market, however, is
capable of revealing only one component of the total economic value. This component, known as direct use value,
refers to WTP or WTA for only an actual use of the good or service. The direct use component tends to dominate the
total value of most ordinary goods such as books purchased to be read, food bought to be eaten, or cars acquired for
transportation. That mean the total economic value is the direct use value plus indirect use value plus option value and
existence value [7,8].

Benefit-cost analysis usually involves main steps, the first steps we have to develop a scenario that establishes
and describes the system scope, baseline scenario, and analysis boundaries [9]. This should include a comprehensive
description of all potential benefits and cost categories; and the second step is calculate the total impacts for each
benefit and cost category. This step may include qualitative or quantitative description of difficult-to-value impacts such
as reductions in some adverse health effects, long-term ecosystem service impacts, or social and environmental impacts;
the next step we have to compare total costs and benefits to estimate net costs or benefits to society as a whole [1]. This
step should include a discussion of the potential magnitude of effects that cannot be valued; the last two steps is identify
the distributional impacts (i.e., who pays the costs and who receives the benefits) of the policy or program on different
stakeholders. This step may contribute key information to an evaluation of the social impacts of a program or policy;
and evaluate cost-effectiveness, if the BCA is focused on a single indicator of environmental quality or ecological
sustainability [10,11].

! Samer Al Khaddour, Eng, VUT v Bmé, Ustav soudniho inzenyrstvi, USI, Purkyiiova 118, 612 00 Brno, samer.alkhaddour@usi.vutbr.cz
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HPM valuation measures the value of an unmarketed environmental service.The method, which may be traced
back to the characteristics theory of value developed, relies on the proposition that an individual’s utility for as a good is
based on its attributes. As long as the latter include environmental attributes, by modelling individuals’ willingness to
pay for a particular good as a function of its characteristics, hedonic pricing tries to pick up the impacts of changes in
environmental service flows upon individuals’ utility. The most common applications of the hedonic pricing method try
to exploit the relationship between property values - often, although not exclusively, residential property values- and
environmental attributes of the neighbourhood (e.g. air quality, noise levels, access to recreational facilities, visual
amenities)15. However, besides the so-called property value approach, the HPM has been also applied to the labour
market and wage rates: the wage differential approach’s underlying assumption is that an individual’s choice of a
particular job may be affected by the job’s location’s surrounding environmental conditions or by the perceived risk of
natural hazards (wage-risk analysis) [11].

Monetary Evaluation Methods
|
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l | l l T !
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MIthods / \ \ /
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Fig. 1 Method formonetary evaluation of the environment [12].

2 METHODS

There are different methods to value the environmental degradation. One of them is hedonic pricing method.
We use the hedonic pricing method attempts to isolate the influence of non-market attributes on the price of goods. The
importance of environmental characteristics in the determination of damage values can then provide a guide to the value
of those characteristics [13].

HPM anlysis the price of market goods that are affected by non-market outcomes. This method estimat prices
for a number of characteristics that make up the good. Most environmental applications use regression analysis to
decompose house prices into the contributions that come from key characteristics, including house features, location
and non-market environmental attributes. This provides estimates of the implicit “price’ of each attribute, which
indicates how much house buyers would be willing to pay for one additional unit of the attribute. Welfare measures
such as consumer surplus and willingness to pay for a larger change in the attribute have rarely been estimated because
of statistical complications and the strength of assumptions required. The method has often been used to estimate
environmental amenity values by analysing house prices. It has also been used to estimate the value of a statistical life
by analysing wages across jobs with different levels of risk [14].

The hedonic pricing method is based on the theory that housing attributes have implicit prices and house
buyers seek out higher or lower levels of a particular attribute such that the implicit price equals their marginal
willingness to pay. Several assumptions are required to estimate these implicit prices. One is that all attributes are fully
capitalised into house prices. Another is that house buyers are fully aware of the environmental attributes and weigh
these up against the prices of all available houses in the market [15].
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There is also evidence that hedonic pricing estimates can be sensitive to the extent of the housing market
analysed or the functional form used in the analysis. Further, estimates can be very imprecise when some attributes are
highly correlated with each other.

The hedonic pricing method studies that estimate non-market environmental values should generally have the
following characteristics: The market is characterised by a large number of transactions, and any regulatory distortions
to prices are taken into account in the analysis. Justifications are provided for the extent of the market used in the
analysis (such as the geographic scope of a housing market), and alternative definitions are tested where appropriate.
Where data on all relevant attributes are not available, the potential impact of any omitted variables is discussed.
Variables used in the statistical model are carefully chosen to reduce multicollinearity. Implicit price estimates are only
used to value small or marginal changes in attributes [16].

The hedonic pricing method estimates tne value from the prices of traded goods. Espicaillly when the prices of
a damge has relation with environmental factors. When we want to estimate the vale of two houses will differ
depending on the environmental amenities for each location. This difference in prices gives an indication of the external
cost of the waste site. HPM can also be applied to the valuation of external benefits.

3 CONCLUSION

Hedonic estimates of damage have been an important method of damage appraisal for hazardous waste
contamination in private litigation. Hedonic estimates used to assess the economic values of environmental aspects that
directly affect market prices. It is most commonly applied to variations in housing prices that reflect the value of local
environmental attributes. Used to estimate economic benefits or costs associated with: environmental quality, including
air pollution, water pollution, or noise environmental amenities, such as aesthetic views or proximity to recreational
sites
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RIZIKA VODOHOSPODARSKYCH STAVEB
RISK OF WATER STRUCTURE

Kristyna Hrabova®

Anotace

Vodohospodaiské stavby jsou vyznamnymi stavebnimi dily, jejichz poruSeni znamend zavazné riziko pro
jejich funkénost a zaroven bezpecnost obyvatel a jejich okoli. Analyza rizika zahrnujici jeho identifikaci a hodnoceni je
pouZivanym aplikovanym systémovym ptistupem, jehoz cilem je odstranit nebo minimalizovat negativni dopad. Mohou
se vSak objevit i rizika necekana s nizkou pravdépodobnosti jejich vyskytu (tzv. cerné labuté), kterd mohou mit zavazné
dopady. Vznikajici $kody, mohou byt finan¢ni, materidlové, ale i v podobé (jmy na zdravi a Zivotech obyvatel.
V souCasné dobé& pti analyze rizika v souvislosti s vystavbou a provozem vodohospodatskych dél chybi metodicky
postup, ktery by zahrnoval i analyzu neoéekavanych jevi tzv. Cernych labuti. Potfeba feSeni této problematiky je
zvySovani naroku na bezpe¢nost a kvalitu staveb, snizovani jejich poruchovosti a zvySovani odolnosti téchto objekta
S ohledem na ménici se okolni podminky. I lidské Cinnost je zatizena ur¢itym stupném rizika, u vodohospodaiskych
staveb se jedna pievazné o riziko technického charakteru. Tato rizika miZzeme vnimat jako nebezpeci, vady, poruchy.
V oblasti stavebnictvi je mira rizika, nebo pravdépodobnost vzniku vad a poruch eliminovana pfisluSnymi normativnimi
predpisy. I pres veskeré technické a legislativni opatieni dochazi ke vzniku vad a poruch vodohospodaiskych staveb.

Analyza a studium problematiky rizik ve vodnim hospodafstvi, stejné tak jako metodické postupy a pfistupy
k odhaleni ne¢ekanych udalosti, maji v zahrani¢i relativné kratkou minulost a v Ceské republice jsou témét na pocatku,
kdy jsou vyuzivany pfevazné metody, poznatky a zkuSenosti z jinych pramyslovych odvétvi.

Abstract

Water structures are among the important works of human activity that brings their positive and negative
aspects. Given the current climate conditions could be expected their development and growing number. Therefore, is
necessary to identify, analyze and evaluate potential threats and risks in all phases of existence of the water structures
(planning, designing, realization, use, demolition) and apply the appropriate safety measures. The paper is focused on
the current threats associated with the water structures, especially is focuses on highly improbable events called Black
swans. Possibilities of prediction and analysis of potential black swans are shown on a model example of the Brno dam.
The aim of the paper is to present the predicting methodology of the occurrence of black swans on the water structures
with the application of risk engineering methods and present proposal of the preventive measures to ensure the
protection of population living in flood zones.

Kli¢ova slova

riziko, ptehrada, hrozba, ¢erna labut’, ptedpovéd’

Keywords

risk, dam, threat, black swan, prediction

1 Uvobp

Vodni n&drZe s sebou nesou sva pozitiva i negativa jiz od 5. stoleti, kdy zacala jejich vystavba. K hlavnim
ucelim téchto staveb patii hromadéni vody pro jeji pozdéjsi vyuziti, energetika, zachyceni povodnovych prutoku,
ochrana udoli pod nadrzi, rekreacni ucely apod. Mezi zvlasté slozité druhy vodnich nadrzi patii prehrady, které
slozitosti své struktury pfedstavuji technicky velmi naro¢na dila, kde se uplatituje pfimy vztah stavebni struktury a
horninového masivu v daném pfirodnim prostedi [1]. Problém vybéru mista pro vystavbu ptehrady je ovlivnén nejen
faktory rdzu technického, ale i netechnického. Lisi se z hlediska geologickych a morfologickych podminek, a zaroveti i
z hlediska vyvoje kulturniho, socialniho a ekonomického. Né&které z téchto staveb svou velikosti vyznamné ovliviiuji
své okoli a to jak v pozitivnim, tak i negativnim slova smyslu (napf. vysidlovani obyvatel, naru§eni vodnich tokd,
zdroje pitné vody). Pfehrady vyzaduji pro jejich projektovani, vystavbu i ndsledné uzivani zvlastni piistupy zohlednujici
jejich bezpecnost. Presto doslo jiz v minulosti k udalostem, které zpusobily vznik vysoce zavazné udalosti. Hrozby
spojené s piehradami a jejich Zivotnim cyklem tak nesmi byt podcefiovany. Zejména v piipadé analyzy a hodnoceni
rizik, kdy je dulezité zohlednit i vznik vysoce nepravdépodobnych udalosti, tzv. ¢ernych labuti, které mohou mit az
fatalni dtsledky. Lidskd spolecnost je vystavena plsobeni riznych nahodilych nepfedvidatelnych udalosti. Kazdé
pusobeni sil a jevli vyvolanych pfirodnimi silami, ¢innosti ¢lovéka, havariemi, které ohrozuji zivot, zdravi, zivotni
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prostiedi nazyvame mimofadnou udalosti. Za mimofadnou udalost miizeme povazovat i nahlou zavaznou udalost, ktera
narusi stabilitu systému s ohroZenim jeho bezpecnosti nebo existence.

2  SOUCASNY STAV

Od pocatku 20. stoleti narlistd pocet pfehrad a projektii pro jejich vystavbu. Pfi¢inou stoupajiciho poctu jsou
rostouci pozadavky na vodu, ktera je dulezitou pro zemédé€lskou a primyslovou ¢innost nebo pro zasobovani pitnou
vodou pro obyvatele. Voda je nepostradatelnou soucasti lidského Zivota, bez které nedokdZeme existovat a stéle
zvySujeme naroky na jeji spotfebu. Soucasné pfehradni nadrze akumuluji asi pétkrat vice vody nez koryta vSech
svétovych tek, presto je v nékterych zemich jeji mnozstvi nedostacujici. V soucasné dobé je na svété priblizné 45 000
velkych a dalSich asi 800 000 malych piehrad [2,3]. Mezi nejvétsi piehrady na svété patii Tti soutésky, Itaipu, Nurecka
ptehrada [4]. Nejvétsi prehradou na svété, ktera je zaroven nejvétsi betonovou stavbou na svété jsou Tti soutésky na
fece Jang-c’-tiang . Tti soutésky je 640 km dlouha udolni nadrz, jez pojme 39 miliard kubickych metrG vody. Kvili
stavbé muselo byt prestéhovano pres dva miliony lidi. Itaipt je sedm a pul kilometru dlouhd a 196 metri vysoka hrazi
prehrada, kterd v sob& ukryva vodni elektrarnu, témef se rovnajici Tfem soutéskam. Mnozstvi pouzitého betonu bylo
15krat vétsi nez mnozstvi spotiebovaného k vystavbeé tunelu pod Lamansskym prilivem a mnozstvi pouzitého Zeleza a
oceli, pro srovnani, by staéilo na postaveni 380 Eiffelovych vézi [5]. Diky silnym destim byla piehrada napusténa jiz
za 14 dni. Mezi nejobjemné&jsi prehrady patii také naptiklad Kariba v Zambii, kvili které bylo ptesidleno pfiblizn¢ 57
tisic obyvatel. V Ceské republice je v soucasné dobé 124 piehrad registrovanych v ICOLD [6]. Nejvétsi z nich je
Lipenska prehrada, kterd je zaroven nejvétsi vodni plochou na uzemi Ceské republiky. Vodni dilo na fece Vltavé o
rozloze 48,7 m? pojme 309 milionti m* vody [7].

Jak vyplyva z uvedenych tdajti o piehradach, jedna se o jedny z nejvétsich konstrukci, které lidska spole¢nost
vytvorila. Se slozitosti a velikosti staveb, ale dochdzi i k poruSovani pfirodnich zdkonl a prosazovani hospodaiskych
zajmu bez ohledu na zivé a nezivé slozky pfirody. Proto je snahou s rozvojem technologii a rozvoje lidské spolecnosti
zvysSovat 1 jejich bezpeCnost. Presto nelze fici, ze pro jakoukoliv konstrukei existuje absolutni bezpecnost. V piipadé
naruseni konstrukei vodnich dél, mohou mit nasledky az fatalni dopad pro své okoli. Je proto nezbytné rizika s témito
konstrukcemi neustale monitorovat, analyzovat a vyhodnocovat s cilem zvyseni jejich bezpeénosti a eliminace rizika.

2.1  Hrozby a rizika pi'ehrad

Zadna konstrukce nezajistuje absolutni bezpeénost. I vodni dila, ktera spliuji pozadovana kritéria bezpeénosti,
maji uréitou pravdépodobnost poruseni. Potfeba spoleénosti vyvijet nové, rychlejsi, G¢innéjsi technologie, stavét stavby
znaénych rozmérd s minimalni spotiebou materialu a financi spolu nese i vétsi riziko toho, Ze pfi pouzivani téchto
staveb dojde v disledku Casto uspéchané realizace k jejich poruse. Poruchy piehrad v minulosti tato rizika dokazuji.
Piehrady vzdy predstavuji urcité hrozby. Mimotadné, nepfedvidatelné situace vznikaji z riznych pficin, které mohou
mit ptivod nejen v prirodnich jevech, ale i v lidské ¢innosti. Mezi pfirodni jevy miZeme zaradit zemétieseni, vichfice,
tornada, sesuvy pidy, skalni zficeni, povodné vyvolané hydrometeorologickymi jevy. Naopak mezi lidskou Cinnost
patii ovlivnéni rezimu povrchovych a podzemnich vod, terorismus, sabotaz.

Ptikladem havarie na zakladé konstrukéni chyby a nedostatecného geologického priizkumu je protrzeni hraze
Malpasset ve Francii, kdy na zéklad¢ vydatnych srazek a tektonického pohybu skal nevydrZzela naddrz tlak vody a
protrhla se. Tato udalost si vyzadala 420 obéti na Zivotech a Cetné majetkové Skody [8]. Zndmou Katastrofou,
zpisobenou sesuvem pidy je Vajontskd tragédie. Pfi vystavbé piehrady vypadalo, Ze jde o stavbu nejuchvatnéjsiho
technického projektu. Slo o stavbu prohnuté hraze, ktera méla vyplnit soutdsku a vytvofit jezero o 180 milionech m®.
K sesuvim pudy dochazelo jiz pfi vystavbé a napousténi piehrady. Prace piesto pokracovaly. Pfi jednom z vétSich
sesuvil, bylo rozhodnuto, Zze piehrada Vajont nebude z divodu bezpeénosti plné napusténa, aby nedoslo ke krizovému
scénafi. Lidé zapominaji velmi rychle, proto netrvalo dlouho, nez byla voda napusténa nad planovanou hladinu. Vecer
9. fijna 1963 doslo k obrovské tragédii. Z uboéi se hory se odtrhla ohromna masa skaly, lesa a zeminy, ktera se sesunula
do nadrze. Jednalo se asi o 260 milionéi m*® hmoty, §lo o v&tsi objem, neZ byl objem nadrze. Gigantickd masa vody
dopadla na vesnici a vytvorila zde 60 metrd hluboky krater. Vesnice byla zcela znicena, katastrofa si vyzadala ptes
2 000 lidskych obé&ti. Vajontska piehrada a jeji hraz zistaly bez poruseni [9]. Katastrofy v podobé protrzené hraze se
dotkly i Ceské republiky, kdy Ize jako vyznamnou udalost zminit destrukci sypané hraze piehrady Desna na fece Bila
Desna v Jizerskych horach. ProtrZeni hraze si vyzadalo 65 lidskych zivotl a veliké materialni §kody. Pfehrada slouzila
jako ochrana pfed povodnémi a sypand hraz byla zvolena s ohledem na pevnost skéaly, kde nebylo mozné ukotvit hraz
betonovou [10].

Mezi soucasné hrozby se zavaznymi disledky, kdy je 1ze pfirovnat k ¢ernym labutim, patii naptiklad Mosulska
prehrada na fece Tigris v Iraku. Tato piehrada vyzaduje jiz od svého dokonceni neustalé kontroly, kvuli nestabilnimu
podlazi ze sadrovce. I piestoze se zavaznou situaci pokousi napravit zpevnénim celé konstrukce, vysledky této akce
jsou nejisté. Dle odhadii by porucha prehrady vytvorila 30 metrovou povodfiovou vinu. Kvuli poruse by mohlo pfijit o
Zivot az 500 000 obyvatel, dalsi miliony lidi by byli nuceni opustit své domovy [11]. I pfehrada Tii soutésky muze
skryvat mnoho &ernych labuti. Z ditvodu vykaceni zelené, aby mohlo dojit ke stavbé prehrady, dochazi k erozim a
sesuvum. I pfestoze byla vysazena nova vegetace, mnozstvi zelené se vyrazné snizilo. K obavam geologii nepatii jen
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sesuv, ale i mozné zemétreseni. Nadrze mohou zpisobit seismickou ¢innost, navic ptehrada lezi na dvou zlomovych
liniich. T p¥i vale¢ném konfliktu by pfehrada mohla piedstavovat velkou slabinu Ciny. Casto je poukazovano i na
problémy zanaSeni nadrze usazovanim plavenin [12,13].

Pfehrady jsou zranitelné konstrukce a to zejména vzhledem k jejich stafi, konstrukci, velikosti a dostupnosti.
Kromé vyznamnych hrozeb v podobé eroze nebo konstrukéni vady hraze, je s ohledem na soucasny stav dilezité
zdlraznit i moZnost teroristického utoku. Mezi nejvétsi rizika pak patfi naruSeni nebo protrzeni hraze s vyuZzitim
vybusnin. Pfikladem takovych udalosti je utok na piehrady Sorpe, Mohne a Eder, Chingaza a mnoho dalSich. Pravé
teroristicky Utok patii mezi soucasné ¢erné labuté, které se mohou objevit prakticky kdykoliv a kdekoliv. Souéasné
ptistupy k predikci, hodnoceni a snizovani dopadt cernych labuti nejsou natolik znama. V ramci tohoto ptispévku je
proto predstavena metodologie hodnoceni téchto vysoce nepravdépodobnych jevi, ktera rozsifuje bézné aplikované
piistupy fizeni rizik.

2.2  Bezpecnost pirechrad

Mezinarodni piehradni komise, International Commission on Large Dams — ICOLD, definuje bezpecnost
prehrad jako schopnost objektu, nadrze a idoli po vod¢ plnit svou funkci po dobu ocekdvaného zivota piehrady z
enviromentalniho, konstrukéniho, hydraulického a provozniho hlediska [16]. Z téchto hledisek nema dojit k nehodam
ani havariim. Kvantifikdtorem bezpecnosti je stupeit bezpecnosti SF (Safety Factor). Vyvojem vznikly tfi zakladni
metody hodnoceni bezpecnosti:

e  dovolend namahani

RpovoLene 2 Rzarizeni @
®  stupen bezpecnosti
SF = Fpasiyni/Faxrivni 2 1 2
®  mezni stavy
Vsit-Yn- Yo X¥rai- Fakrivni < Vstp XVepai- Fpasvni 3

2.2.1  Posuzovani bezpe&nosti vodnich dél na izemi CR

Ugelem je dosazeni pfiméfené bezpeénosti prehrad na tizemi CR v souladu s doporu¢enim Mezinarodni
prehradni komise ICOLD. Pfedmétem pokynu je:

e Posuzovani vodohospodaiskych d¢l z hlediska bezpecnosti za povodni.

e Ovefeni navrhu a dimenzovani funk¢nich zafizeni a objektd vodniho dila z hlediska bezpecnosti dila za
povodné.

Pokyn se tyka vsech vodohospodatskych dél, jejichz soucasti je vzdouvaci stavba, ktera piehrazuje udoli toku
a vytvaii nadrz nebo odkalisté. Druhou podminkou je moznost vzniku mimotradné hydrologické situace. Nasledné
preliti koruny hraze mize vést k havarii, pfipadné i destrukci dila. Pfedmétem neni detailni posuzovani technického
stavu VD. Hodnoti se vSak bezpecnost a stabilita hraze, funk¢nich objektt a podlozi hraze pfi prichodu povodiové
viny. Dle vyznamu, potencialniho rizika VD a charakteru ohrozeného uzemi se urcuji:

e mira ochrany vodniho dila pfed havarii,
e hydrologické podklady,
e okolnosti ovliviiujici bezpecnost vodniho dila za povodné,

e piedpoklady a podminky pro pfevadéni povodiiové viny [17].

Pfi jakékoliv poruse vodniho dila, at’ uz pfedvidatelni ¢i nikoliv, mize dojit k obrovskym Skodam. Jedna se
nejen o $kody finanéni, ale i Skody na Zivotech, které se daji jen velmi t€Zko vy¢islit. Pfedpokladané Skody:

e 3kody na Zivotech a zdravi,

e ekologicka Gjma,

e poskozeni nebo zniCeni objektil obytné, obCanské a primyslové zéstavby,

e poskozeni nebo znicené siti energetickych, vodarenskych, plynarenskych a telekomunikaénich,
e poskozeni ¢i zniceni silni¢nich komunikaci a zelezni¢nich trati,

e kontaminace prostfedi uniklymi nebezpecnymi latkami,

e naruseni hraze vodniho dila,

o 3kody na majetku a polnich kulturach,
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e usmrceni nebo zranéni hospodarskych zvirat,

o celkové naruseni Zivota v postizené oblasti [18].

2.3 Nepravdépodobné udalosti

Pojem znimy jako Cerna labut (black swan) se rychle zabydluje v mnoha terminologiich. Znamena
nepiedvidatelnou a neocekavanou udélost, ktera splituje 3 charakteristické znaky. Zaprvé, lezi mimo oblast toho, co se
doposud d¢lo, a co je tedy piedvidatelné. Zadruhé, jedna se o udalost s obrovskym dopadem. Zatieti, jakmile se Cerna
labut’ pfihodi a lidé si na jeji nasledky zvyknou, jevi se zpétné jako zcela pfedvidatelnd a samoziejma. Coz vede k
nespravnému pocitu, Ze rozumime svetu.

Cerna labut’ miize byt tvofena tiemi typy udalosti, jsou to neznimé neznamo, nezname znamo, znama udalost s
vysoce nizkou pravdépodobnosti vyskytu, které je povaZzovana za nevyznamnou [14].

Prvnim zminénym typem neznamé nezndmo (unknow unknow) je udalost, ktera je celkové neznamou pro
védecké prostiedi. Pfikladem miZe byt uvadéni novych 1é¢iv, ktera byla vyvinuta pro ochranu obyvatel naptiklad pfi
epidemiich.

Druhym typem nezndmé zndmo (unknow knows), kterym mize byt udalost, kterd neni v ramci b&Zného
hodnoceni rizik odhalena nebo piedpokladana pro jednu stranu hodnotitele. Pro jiné je naopak udalost zndma.
Ptikladem jsou terorestické utoky na VD. Lidé zasazeni povodni neoCekavaji tuto udalost, naopak pro teroristy byl Gtok
pfedem planovany a byli zcela seznameni s cilem této udalosti.

Tretim typem jsou udalosti znamé s vysoce nizkou pravdépodobnosti vyskytu, které jsou povazovany za
nevyznamné (known events that occur despite the fact that the probability of occurrence is judged to be negligible) pro
dany systém (zndmé naptiklad z historickych udalosti). Pro hodnoceny subjekt je ov§em velmi malo pravdépodobna a
proto byva ignorovéana. Takovou udalosti byla naptiklad katastrofa.

Labut¢ se nemusi vyskytovat jen v ¢erné podobé&, ne vzdy s sebou musi nést nezadouci ucinky. Labuté mohou
byt bilé, jedna se o labuté, diky nimZ nedochazi k nezddoucim udalostem, ba naopak se stavaji pro subjekt p¥inosnymi.
Pfikladem bilé labuté mize byt napiiklad investice majetku do vyrobku, ktery se stal bestsellerem na trhu, pfestoze to
pti jeho vyrobé nebylo pfedpokladano. Dalsim typem labuti je téméF ¢erna labut’, jedna se o situaci, jez je ne¢ekana
oviem bez fatalnich dopadi. Pistup k hodnoceni této formy by mé&l byt stejny, jako u labutd Gerné. Seda labut’ je
labuti, kterou lze ¢asteéné predvidat, neni v§ak mozné identifikovat vSechna vSechny jeji vlastnosti a provadét piesné
vypoity. Jedna se o zemétieseni. Sedé labuté se tak tykaji extrémnich udalosti, které mizeme modelovat [14].

2.4  Metodologie hodnoceni vysoce nepravdépodobnych jevi

V piipadé¢ cernych labuti je dulezité si uvédomit, Ze se jedna o hrozby za béznou hranici hodnoceni a jedna se
Casto o hrozby a rizika neznama. Aby mohla byt identifikovana a hodnocena vsechna pravdépodobna rizika, neni proto
mozné aplikovat pouze jednu metodu analyzy rizika, ale jejich kombinaci.

Tab. 8 Nejpouzivanéjsi metody rizikové analyzy

Nazev metody Popis

Analyza stromu udalosti — ETA Technika identifikace nebezpeGi a analyzy Cetnosti, kterd

(Event Tree Analysis) pouziva zptsob induktivniho mysleni k pfevedeni iniciujicich
udalosti na mozné nasledky.

Analyza stromu poruch — FTA Technika identifikace nebezpedi a analyzy Cetnosti, ktera zac¢ina

(Fault Tree Analysis) od nezadouci udalosti a urcuje vSechny zpisoby, ve kterych by
se mohla tato udalost vyskytovat.

Analyza zpisobu poruch a jejich dasledki — Technika z&kladni identifikace nebezpe¢i a analyzy Cetnosti,

FMEA kterou se analyzuji vSechny druhy poruchovych stavii dané

(Failure Mode and Effect Analysis) jednotky zafizeni z hlediska jejich u¢inku jak na jiné soucastky,
tak na systém.

Analyza ptedbézného ohrozeni — PHA Technika identifikace nebezpe¢i a analyzy Getnosti, kterd se

(Preliminary Hazard Analysis) miZe pouzit v Casné etapé navrhu k identifikaci nebezpeci
a k posouzeni jejich kriti€nosti.

Analyza lidské spolehlivosti - HRA Technika analyzy dCetnosti, kterd se =zabyva vlivem lidi

(Human Reliability Analysis) na vykonnost systému a pfi které se vyhodnocuje vliv lidskych
omyll a chyb na bezporuchovost.

Déle je nezbytné vymezit oblast, pro kterou je analyza provadéna a stanovit tzv. hranice akceptovatelnosti, kdy
pfi realizaci rizika nemohou byt zpiisobeny zavazné skody. Pravé v této fazi, mohou byt nekteré hrozby a jejich rizika
opomenuta, protoZe jsou tak malo pravdépodobna, Ze nepfedpokladame jejich vyskyt. I pfestoZe neni snadné piesné
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predpovédét vyskyt a rozsah dopadd Cernych labuti, je alesponn mozné minimalizovat a dostate¢nymi prostfedky snizit
néasledné rizika:

e stanovit cile bezprostiedni reakce a hodnoceni dopadu s cilem minimalizace dopadu,

e stanovit cile bezprostfedni reakce a hodnoceni dopadu s cilem minimalizace dopadu,

e planovat a provadét sekundarni opatteni pro pfipad, Ze primarni opatfeni selzou,

e znalost dostupnych zdrojt k odvraceni nezddoucich udalostmi,

e zahrnout i externi posouzeni a zkuSenosti s nezadoucimi udalostmi,

e konzultovat opatieni s nezavislou stranou, ktera mize pomoci k identifikaci dal$ich slabych mist [14].

Zdlraznéna je potfeba vyhledavani kombinace varovnych signald, rychlé detekce a brzké odezvy. Pribézny
monitoring signalt, zabranéni jejich ignorace a zpétné zkoumani jiz vzniklych udalosti, mtze vést k vcasnému
odvraceni cerné labuté, nebo alespoil zmirnéni jejich dopadu. Doporuceny jsou proto obecné pfistupy, které zahrnuji
moznost vytvafeni hypotéz a aplikace kombinace metod analyzy rizika. Soucasti metod boje proti Cernym labutim je
kladen dtraz na fadné vysetfeni pfi¢in nehodovych udalosti. V historii doslo k mnohym porucham ptehrad, ze kterych
se mtzeme poucit. Je potieba sledovat historické udalosti, analyzovat je a poucit se z téchto chyb. Musime také sledovat
varovné signdly a mit neustale na paméti, ze i mala trhlina mtze zptsobit katastrofu.

Abychom se vyhnuli vyskytu ¢ernych labuti, je potfeba monitorovat historické udalosti, zabyvat se budovanim
pifehrad v jednotlivych fazich, at’ uz se jedna o projektovani, vystavbu, uzivani. Proto byla vytvoiena tabulka s radami
pro sniZeni nepravdépodobnych udalosti, Cernych labuti.

Tab. 9 Rady pro mozné sniZeni cernych labuti v jednotlivych fazich vystavby
Faze projektovani

- zkoumani historickych poruch piehrad

- do rizikovych analyz uvadét i vysoce nepravdépodobné rizika a jejich mozné scénaie (kvtli udrzeni povédomi o jejich
vyskytu)

- zvolit vice metod analyzy rizika, analyzy provadét v tymu odbornikti

- zjisténi mimofadnych udalosti a rizik v okoli projektu a jejich vliv na VD

- planovani sekundarnich opatfeni a modelovani havarijni situace

- plan komunikacni sité€ pro ptipad nastdni MU a stanoveni odpovédnych osob

Faze vystavby

- monitoring situace v okoli (piirodni jevy, technické havarie, antropogenni ¢innost, sledovani politické situace — hrozba
teroristickych utok)

- zaznam nestandartnich situaci a odchylek, i téch drobnych

- diikladny monitoring vystavby, zkouska funkénosti, zjistit zda neni potfeba sekundarnich opatieni

Faze uzivani

- monitorovani situace na VD
- nacvik nestandartnich situaci a kontrola efektivity bezpecnostnich opatieni
- monitorovani situace v okoli, zda odstranéni vegetace, nové stavby, rozvoj infrastruktury nemaji vliv na VD

3 ZAVER

Svét se rychle posunul od relativné rovnomérného priméru do svéta nerovnosti, s ¢im dal vétSimi extrémy, coz
vyvolava stdle Casté&ji prichod udalosti, jez piedstavuji ¢erné labuté. Potiz je v tom, Ze naSe myS$leni odmitd nové
paradigma ptijmout. TouZime Zit v jistote, a proto se neustale obklopujeme experty, jez nas ujist'uji, ze svétu kolem nas
rozuméji a dokazou predvidat budoucnost. Cerné labuté u vodnich nadrzi mohou mit katastrofické nasledky. Mtizeme
prijit nejen o majetek, ale i vlastni Zivot. Voda je Zivel, se kterym si neni radno zahravat. D4 se fici, ze vnimani rizik
spolecnosti je zvlastni. Ve vétSiné piipadd se hledani pricin mimotradné udalosti zastavi na odhaleni pfic¢in a nasledkd.
To, co cely jev odstartovalo, ale ¢asto ziistdvA mimo pozornost. ProtoZe pfi¢ina, ktera udalost vyvolala, neni mnohdy
nalezena, neni mozné ani poudeni z této chyby. Zijeme v presvédéent, Ze blesk do jedné hraze dvakrat neudefi, tak pro¢
bychom zjistovali pfi¢iny udalosti. Mozna je i to jeden z dlivodd, pro¢ feseni mimotradnych udalosti zatim nepiinasi
odpovidajici efekt.



3. Ostatni védni discipliny
JuFoS 2017

Analyza a studium problematiky rizik ve vodnim hospodafstvi, stejné tak jako metodické postupy a pfistupy

k odhaleni ne¢ekanych udalosti, maji v zahraniéi relativné kratkou minulost a v Ceské republice jsou téméf na pocatku,
kdy jsou vyuzivany pievazné metody, poznatky a zkuSenosti z jinych primyslovych odvétvi. Cilem specifického
vyzkumu bude provéfit moznosti pouziti metod rizikové analyzy v oblasti hodnoceni rizika vodohospodatskych staveb.
Provedené analyzy by mély odhalit mista potencialniho vzniku poruchy. Nasledné mohou slouZit jako podklad pro
navrh opatfeni, ktera pfiméfen¢ eliminuji nebo snizi riziko vzniku poruchy na pfijatelnou troven. Takto analyzované
vodni dilo 1ze srovnavat s dal§imi vodnimi dilya porovnavat tak riziko, které piedstavuji.
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NEKTERE VLIVY LIDSKEHO CINITELE V ZELEZNICNI DOPRAVE
SOME OF THE EFFECTS OF HUMAN FACTORS IN RAIL TRANSPORT

Peter Hrmel*

Anotace

Clanek se zaméfuje na vyskyt chyb lidského &initele v provozovani drazni dopravy. Pti veskeré snaze o co
nejbezpetnéjsi zelezniéni dopravu existuji v tomto odvétvi znacné rezervy. Prispévek v Gvodu poskytuje letmy nahled
do problematiky organizace drazni dopravy. Autor se blize vénuje problematice existence negativnich vlivi lidského
faktoru pii zabezpeCovani jizd vlakl v Zelezni¢nich stanicich. V praci jsou popsany nékteré bezpecnostni aspekty
problematiky staveéni vlakovych cest za a jejich zabezpeceni, kdy se autor opira predevsim o osobni zkuSenosti pii praci
ve funkci vypravciho, kterou vykonaval v prostiedi riznych typl a trovni zabezpecovacich zatizeni. Uvedené ptiklady
popisuji mechanismus lidské chyby, ktera muze vést k mimoradné udalosti. V kontextu nékolika trovni zabezpeceni
jizd vlakt diskutuje moznost chyby lidského Cinitele pfi nasazeni modernich technologii za ubytku pracovnikd.
V ¢lanku je rovnéz popsan negativni vliv ztizenych pracovnich podminek na spolehlivost lidského Cinitele. Na zaveér je
uvedena moznost dil¢iho snizeni zatéze nastavenim novych parametri pozadavki na zabezpecovaci zatizeni.

Abstract

The paper focuses on the incidence of human error in the operation of railway transport. First, it made an
insight into the organization of train traffic. The author also deals with the reliability of the human factor in securing the
train runs at railway stations. The comparison uses personal experiences during the work train dispatcher on several
types of safety equipment. The principle that for all a person can be reflected in all activities with human participation.
Using examples are discussed in some cases failure of safety equipment operator at Discovery itineraries of freedom. In
conclusion, indicated the possibility of reducing the burden of operator requirements by adjusting the parameters of the
existing safety equipment.
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Zelezniéni doprava; lidsky &initel; riziko; draha; doprava.
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1 Uvobp

Hledani odpovédi na otazku, nakolik 1ze zmapovat rizika zelezni¢ni dopravy, nema jednoznacnou odpovéd.
Zaclenéni tohoto dopravniho odvétvi mezi prvky kritické infrastruktury vyvolava naléhavou potfebu feSeni této
problematiky nejen ve svétle stavajici absence komplexnich metodik hodnoceni rizik, ale rovnéz i s prihlédnutim k nove
vyvstavajicim hrozbam souéasnosti. [1] Zelezniéni doprava jiz ze své podstaty predstavuje vysoce bezpetné dopravni
odvétvi. Samotny fakt, Ze dopravovana vozidla jsou kolejnicovymi pasy vedena v pfesné stanovené trase, ktera je s
postupnym zavadénim novych zabezpecovacich a monitorovacich technologii takika pod nepfetrzitym dohledem,
pfedznamenava nebyvaly bezpecnostni komfort tohoto zplisobu dopravy. Nicméné dostupna statisticka data,
publikovana Drazni inspekci Ceské republiky (DI) hovoii o setrvavajicich trendech v celé fadé sledovanych typt
mimotadnych udalosti v drazni dopravé. Podobné vyzni srovnani v ramci zemi Evropské unie. V poctech obéti na
Zivotech zaujima Ceska republika (CR) v prepoétu na milion obyvatel ve sledovaném obdobi s velkym naskokem
nelichotivé prvni misto. [2] Tento alarmujici stav s sebou nese potiebu zabyvat se seridozné otazkou, jak vytipovat
oblasti moznych skupin rizik Zelezni¢ni dopravy, na kterych dale bude mozno zpracovat opatieni vedouci ke sniZeni
pravdépodobnosti vzniku moznych nezadoucich jevu.

Obdobné slozity problém piedstavuje volba odpovidajiciho typu analyzy rizik, vzhledem ke specifikiim drazni
dopravy a mnozstvi vznikajicich rizikovych situaci. Interpretace vysledkti provadénych analyz a nasledna opatieni ke
snizeni rizika musi byt provadéna v kazdodenni praxi, kterd bude analytické zavéry respektovat a pfipadné vhodné
opatfeni budou implementovany do legislativni a normativni oblasti. Souéasti téchto opatieni je bezesporu i potieba
zpétné vazby a ucinna kontrola dodrzovani ptijatych opatfeni ke zmirnéni rizika. V soucasné dobé neni hodnocenti rizik
na zeleznici oSetfeno zadnou komplexni metodikou a neni stanoveno zavazné pouziti nékteré ze znamych analytickych
metod k provadéni analyz rizik na jednotlivych tratich drazni infrastruktury.?

! peter Hrmel, Ing., Fakulta bezpegnostniho inZenyrstvi VSB TU - Ostrava, Lumirova 13/630, Ostrava Vyskovice 70030, phrmel@seznam.cz
2 Napiiklad v souladu se seznamem metodik analyz rizik vyjmenovanych GR HZS CR
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2  ORGANIZACE DRAZNI DOPRAVY V CR

Odvétvi zelezni¢ni dopravy piedstavuje Sirokou platformu, na které se stfetava zna¢né mnozstvi zucastnénych
stran. Problematika drazni dopravy spada do gesce Ministerstva dopravy CR, vykon statniho dozoru na drahach provadi
Drazni ufad CR a Drazni inspekce CR. Ojedin&lé postaveni zaujima Sprava Zelezni¢ni dopravni cesty, statni organizace
(SZDCQ), které jsou v souladu s platnou legislativou svéfeny prava a povinnosti provozovatele drahy a hospodafeni s
majetkem statu. Hlavnim ukolem je zajisténi provozuschopnosti drahy a organizace dopravniho provozu pii zachovani
bezpecnosti a plynulosti drazni dopravy. Dal§i mnozinu zucastnénych stran tvoii provozovatelé¢ drazni dopravy
(dopravci), ktefi provozuji drazni dopravu na zaklad¢ platné licence vydané Draznim uUfadem a uzaviené smlouvy o
provozovani drazni dopravy se SZDC. Na Zelezniénim dopravnim trhu se vyskytuji dal§i zGGastnéné strany,
reprezentované piepravci, cestujicimi, servisnimi organizacemi a dal$imi osobami a firmami na rozhrani drazni dopravy
a okolniho svéta.

2.1  Legislativni vychodiska Zelezni¢ni dopravy

Organizace drazni dopravy je legislativné zastieSena celou fadou zdkoni a vyhlasek na narodni a evropské
Urovni. Problematika existence a zvladani rizik v oboru Zelezniéni dopravy je feSena na nékolika trovnich. Nedilnou
soucasti opatfeni ke zvladani rizik je oblast legislativni a normativni, kterd vyznamnou mérou piispiva k udrzeni miry
rizik na pfijatelné trovni. [4] Zakladni legislativni vychodiska pro provozovani drazni dopravy v Ceské republice jsou
zakotvena zejména v nasledujicich dokumentech:

e Zakon €. 266/1994 Sb. O drahach, ve znéni pozd¢jsich predpist,

e Zikon & 77/2002 Sb. O akciové spoleénosti Ceské drahy, stitni organizaci Sprava Zelezniéni dopravni
cesty a zmeéné nékterych dalSich zakont,

e Vyhlaska MD CR ¢&. 173/1995 Sb. kterou se vydava dopravni #ad drah,

e Vyhlaska MD CR ¢&. 177/1995 Sb. kterou se vydava stavebni a technicky tad drah,

e Vyhlaska MD CR ¢&. 100/1995 Sb. Rad uréenych technickych zafizeni,

e Vyhlaska MD CR & 101/1995 Sb. Rad pro odbornou a zdravotni zpasobilost pii provozovéani drahy a

drézni dopravy,

e Vyhlaska MD CR ¢&. 361/2001 Sb. O zpiisobu zjistovani mimofadnych udalosti v drazni doprave.

Vesker¢ legislativni parametry jsou postupné novelizovany a uvadény do souladu s pozedavky Evropské unie
(EU).1 Veskera ustanoveni se odrazeji v navazujicich resortnich ptedpisech, platnych pro pracovniky provozovatelt

pozornost zasluhuji zejména:
e SZDC D1, dopravni a navéstni piedpis,
e S7ZDC D7, piedpis pro operativni fizeni provozu,
e SZDC Bpl, piedpis o bezpe¢nosti a ochrané zdravi pii praci,
e SZDC D17, predpis o hlaseni a Setfeni mimotadnych udalosti,
e SZDC D31, mimoiadné zasilky,

e SZDC Z1, piedpis pro obsluhu stani¢nich a tratovych zabezpetovacich zatizeni..

2.2 Oblasti rizik drazni dopravy

Od pocatkt vzniku Zelezni¢ni dopravy dochazelo k postupnému rozvoji drazni technologie a s ni souvisejici
legislativy a norem, upravujici provozovani drahy a drazni dopravy s ohledem na co nejvyssi bezpecnost a plynulost
zelezniéniho provozu. Uroven bezpednosti Zelezni¢ni dopravy tUzce souvisi s mmnozstvim piijatych opatieni,
implementovanych v pouzivané legislativé a navazujicich internich pfedpisech a opatfenich. Vzhledem k §ifi zabéru,
ktery tato oblast zahrnuje, nelze jednozna¢né stanovit metodiku, pokryvajici veskeré oblasti rizik. Proto je potfeba
stanovit mista vzniku moznych rizik, vzhledem k jejich typu a vyskytu rozdélit do oblasti s uréitymi spolecnymi
skupinovymi znaky. Vzhledem k povaze nékterych druhi rizik 1ze pfedpokladat, Ze jednotlivé oblasti vzniku rizikovych
situaci se mohou prolinat nebo ptekryvat, ptipadné vytvaret rizika kombinovana.

Postupné lze stanovit oblasti, ve kterych bude provadéno nasledné mapovani rizik k provedeni dalSich
analytickych krokd. Nize uvedené ¢lenéni je

e Vznik a Setfeni MU v drazni doprave

! SMERNICE EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY 2004/49/ES ze dne 29. dubna 2004 o bezpe&nosti Zeleznic Spoleenstvi a o zméné
smérnice Rady 95/18/ES o vydavani licenci Zelezni¢nim podnikiim a smérnice 2001/14/ES o pfidélovani kapacity Zelezni¢ni infrastruktury,
zpoplatnéni Zelezni¢ni infrastruktury a o vydavani osvédéeni o bezpe¢nosti
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e  Osetfeni problematiky pfepravy nebezpe¢ného zbozi

e  Pfepravy mimotadnych zésilek

e  Vlivy lidského Cinitele

e  Technicky stav infrastruktury

e Odpovédnost dopravct — kontrola plnéni

e  Zavadéni novych technologii

e  Vlivy vnéjSich hrozeb

e Soucinnost Useku fizeni provozovatele drahy a slozek 1ZS.

Bliz§im zkoumanim uvedeného clenéni lze dovodit prolindni vySe uvedenych oblasti a vytvafeni
kombinovanych rizik, které mohou mit vyssi dopady, rovnéz pravdépodobnost vzniku udalosti bude vyssi. Prikladem
mize byt napiiklad Spatny stav Zelezni¢niho svrsku, signalizovany zabezpecovacim zafizenim v kombinaci s
pusobenim faktoru lidského ¢initele v osobé vypravéiho vykonavajiciho sluzbu povrchné nebo profesné méné zdatného.

2.3 Role lidského ¢&initele

Lidsky ¢initel hraje kli¢ovou roli v cilech a ¢innostech managementu rizik pfedev§im jako zdroj rizik a nositel
napravy. [5] Pfi Setfeni mimofadnych udalosti v drazni dopravé lze vystopovat piimé chyby lidského ¢initele nebo
pfi¢innou souvislost s nimi téméf ve vSech Setfenych ptipadech. Lidsky faktor se podili na vétSin¢ Cinnosti pfi
zabezpecovani provozovani drahy a drazni dopravy, a proto neni problém najit odpovédného pracovnika, kterého 1ze
oznaéit za osobu s uritym dilem odpovédnosti za vznikly stav. I u materidlovych zévad existuji v dodavatelskych
firmach osoby. Chyby lidského Cinitele se daji vystopovat pfi Setfeni vSech mimotadnych udalosti v drdzni dopravé.

M

nebo nepfimo Setfenou udalost.

V oboru Zelezni¢ni dopravy se setkavame s celou fadou rizik. Vyskytuji se zde stacionarni i mobilni zdroje
rizik, kombinované s vSudyptitomnym lidskym faktorem. Tento méa schopnost ovlivnit vétSinu oblasti zahrnujicich
dopravni infrastrukturu a vyznamné pfispet k zméné celkového hodnoceni rizik drazni dopravy. Chyby lidského Cinitele
mohou byt mimoto i pfimou a hlavni pfi¢inou vzniku zelezni¢nich nehod. V pfipadé vzniku mimofadné udalosti v
drazni dopravé z dtivodu kombinovaného plsobeni rizikovych faktorii 1ze ptedpokladat vyznamné vyssi dopady u takto
posuzovaného rizika.

3 PRIKLADY RIZIKOVYCH SITUACI PRI ORGANIZAC| VLAKOVE DOPRAVY

K zabezpeéeni jizd vlakii a posunujicich dilii po kolejich SZDC je zapotiebi zajistit viakovou nebo posunovou
jizdni cestu. Zejména v mistech s kolejovym rozvétvenim (dopravny, Zelezni¢ni stanice, vyhybny) je potieba pred
jizdou zjistit volnost koleji a vyhybek v celé délce vlakové cesty. Nasledné se ptestavi vyhybky, vykolejky a jiné prvky
v kolejisti do spravné polohy pro zamyslenou vlakovou cestu, v této poloze je provedeno zajisténi vSech prvkl v
zavislosti na typu zabezpecovaciho zatfizeni a lze dovolit jizdu vlaku nebo posunujiciho dilu. K ruseni vlakové cesty lze
nasledné pfistoupit az po projeti kazdé Casti jizdni cesty vSemi vozidly vlaku, kdy dojde ke spolehlivému zjisténi, ze
vlak byl cely. I tato operace je provadéna v zavislosti na typu zabezpeCovaciho zafizeni, u starSich typt pracovnikem
obsluhy, u novéjsich typd, reléovych nebo elektronickych stavédel, se rusi jizdni cesta automaticky.

Volnost vlakové cesty se zjistuje rovnéz v zavislosti na typu zabezpecovaciho zafizeni. Ve stanicich, kde
nejsou instalovany kolejové obvody pro spolehlivou indikaci stavu piislusného kolejového obvodu, se zjistuje volnost
koleje ve vlakové cesté pohledem pfislusného zaméstnance a piehlédnutim celého sledovaného tiseku. V piipadé
slozit&jsich usekl koleje, které nelze piehlédnout pohledem, musi zaméstnanec odpovédny za zjisténi volnosti koleje
provést zjisténi obchtizkou celého tseku. Podobné se postupuje u koleji s kolejovymi obvody, které jsou v dasledku
poruchy nebo vypadku napajeni indikovany jako trvale obsazené. Zde je potieba provést opatieni v souladu s platnymi
predpisy, ke spolehlivému zji§téni stavu piislusného useku koleje.

Vyjmenované piipady jsou piimo zavislé na spolehlivosti lidského Cinitele, ktery se na uvedenych ¢innostech
podili. Jakykoli povrchni nebo rutinérsky ptistup k vykonu sluzby mize zptsobit fatalni nasledky. V pripad¢, ze dojde
pfi zjistovani volnosti kolejového useku k selhani lidského Cinitele a zamyslenad vlakova cesta je obsazena napriklad
kolejovymi vozidly, piestoze byla odpovédnym pracovnikem deklarovana jako volna, dochazi k povoleni jizdy vlaku na
obsazenou kolej a vysledek tohoto bezpe¢nost ohrozujiciho aktu je piimo zavisly na schopnosti reakce a pozornosti
strojvedouciho jedouciho na dotéeném vlaku, ptipadné dalSich pracovnikii v misté udalosti. Vysledek vjezdu vlaku na
obsazenou kolej pak mohou ovlivnit technické parametry vlaku, délka, hmotnost, a¢innost brzdového systému apod.
Udalost vjezd vlaku na obsazenou kolej muze mit dal§i navazujici dopady a vzhledem k jejich vysi je nasledné
klasifikovana jako mimofadna udalost v drazni doprave.
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3.1 Zavady p¥i pripravé vlakovych cest Ostrava Svinov (1993 — 1996)

Prikladt, kdy selhani lidského cinitele je prvotni pfi¢inou mimoradné udalosti, je cela fada. V letech 1993 —
1996 doslo v Zeleznicni stanici Ostrava Svinov k sérii nedovolenych vjezdi vlaku na obsazenou kolej, ktera méla byt v
celém useku vlakové cesty volna. V inkriminované dobé¢ byla stanice vybavena elektromechanickym zabezpecovacim
zafizenim s hradlovymi zavéry a zavislymi stavédly. V pribéhu tohoto obdobi bylo zafizeni nahrazeno provizornim
zabezpecovacim zafizenim typu TEST, které bylo ve stanici umisténo jako docasné, do doby instalace elektronického
stavédla typu ESA 11. Stanice nebyla vybavena kolejovymi obvody, které by umoznovaly zjistovani volnosti
vlakovych cest pohledem na indikaéni desku zabezpecovaciho zafizeni a byla rozdélena do péti obvodt odpoveédnosti
za zjisténi volnosti koleji. Pfi provadéni ptipravy vlakovych cest urcoval vypravei dispozicni sluzby veskeré pohyby
vlakti ve stanici a pracovnici péti podiizenych stavédel a stanovist zjiStovali volnosti vlakovych cest, pfestavovali
predmétné prvky v kolejisti do polohy pro zamyslenou jizdu vlaku a nasledné i jizdu vlaku povolovali.

V prvnim pfipadé doslo k pochybeni dispozi¢niho vypravciho, kdyz realizoval ptikaz k ptipravé vlakové cesty
(od Ostravy Ttebovic na kolej 16) spadajici do pusobnosti stavédla ¢. 1. bez telefonického oznameni zamyslené vlakové
cesty, pouze obsluhou fidiciho stavédla. Nasledn¢ pracovnice stavédla provedla realizaci vlakové cesty vcetné povoleni
jizdy vlaku navésti vjezdového navéstidla. Vlak vjizdel do stanice na navest vystraha a strojvedouct si pfi pohledu na
polohu vyhybek uvédomil, ze vjizdi na kolej obsazenou vozidly, pfestoZze o skutecnosti nebyl zpraven a za pouziti
rychlo¢inného brzdéni zastavil pied stojicimi vozidly. V tomto ptipadé chybovali oba zucastnéni zameéstnanci. Vypravcei
si neuvédomil obsazeni pfislusné koleje a v rozporu s platnou technologii neprovedl ani telefonické ohlaSeni pfipravy
vlakové cesty. Signalistka neprovedla kontrolu volnosti 16. stani¢ni koleje, ktera méla byt provedena pohledem ze
stavédla a omyl vypravc¢iho stvrdila svym porusenim platné technologie.

Druhy a treti ptipad mély podobny scénatf. Odehraly se oba po telefonickém ohlaseni pfipravy vlakové cesty
dispozi¢nim vypravéim za ptitomnosti vSech péti zacastnénych stavédel a stanovist. Vypravei nafidil pripravu vlakové
cesty na kolej, kterd jiz byla obsazena jinym vlakem opac¢ného sméru. Vzhledem ke skutec¢nosti, Ze dispozicni vypravci
nebyl odpovédny za volnost stani¢nich koleji a vyhybek, da se hovofit, Ze pfi planovani jizd vlakti doslo z jeho strany k
pouhému omylu pfi volbé vjezdové koleje. V tomto pfipadé méla nasledovat nesouhlasna reakce pracovnika
odpovédnych za volnost koleji a pfiprava vlakové cesty méla byt piehodnocena. K tomu vSak nedoSlo, protoZe lidsky
Cinitel téchto zaméstnanctd se spolehl na neomylnost dispozi¢niho vypravciho a svou odpoveédnost po letech stereotypu
zacali brat pouze formalné a povrchné. Vysledkem byla realizace jizd vlaku a jeho zastaveni pied stojicimi vozidly
zejména diky pozornosti strojvedouciho a skuteCnosti, ze vlak vjizd€l od vjezdového navéstidla po piedchozim
zastaveni a tedy nizkou vjezdovou rychlosti. V téchto dvou pfipadech omyl vypravciho, ktery dokumentoval jeho
neznalost aktuéalniho stavu obsazeni koleji, vyvolal chyby odpovédnych zaméstnancii a odhalil nedostatky ve vykonu
sluzby vedouci k fatalnim nasledkiim.

3.2 Stanice Ostrava Svinov ovladana z JOP? se zaiizenim ESA 11

Vybaveni Zelezni¢ni stanice novym elektronickym zabezpedovacim zafizenim typu ESA 11, vyrobce AZD
Praha, s kontrolou stavu kolejovych obvodi celé stanice s sebou pfineslo nemalou tisporu personalni prace. Bylo mozno
zru$it vSech pét stavédel a stanovist a veskery provoz stanice obsdhnout dispoziénim vypravéim z jednotného
obsluzného pracovisté (JOP). Zjistovani volnosti kolejovych obvodi probihd piimo pohledem na reliéf kolejisté na
JOP, které prostrednictvim elektronického stavédla vykonava dohled na splnéni podminek pro postaveni vlakové cesty.
Bezporuchovy stav zabezpecovaciho zafizeni umoznuje normalni obsluhu JOP. Vlakové cesty se staveéji pomoci bézné
obsluhy a zafizeni ESA 11 automaticky vyhodnoti veskeré indikacni vystupy, provede postupné piestaveni vyhybek a
dalsich prvku v kolejisti do polohy pro zamyslenou jizdu vlaku a nasledné pfestavi hlavni navéstidlo na navést
dovolujici jizdu. Soucasti technologie je i pfenos Cisla pfislusného vlaku a pienos veskerych rozhodujicich ¢asovych
udaju do elektronické dopravni dokumentace.

U zabezpecovaciho zafizeni, které splituje podminku fizeni jednou osobou, se po své instalaci projevi pfiznivy
vliv zejména v oblasti Gispory obsluzného personalu. Tyka se to zejména zatizeni s reléovymi a elektronickymi prvky,
ur¢enymi k pienosu informaci, vyhodnocovani stavu a prvka v kolejisti a jejich zajisténi pro zamyslenou jizdu vlaku.
Zvlastni pozornost musi obsluhujici pracovnik vénovat zejména informacim, které vyhodnocuji poruchové a kolizni
stavy. V téchto piipadech dochazi k nahromadéni psychické zatéze v disledku sniZeni propustnosti dopravniho uzlu a
nartistu pracovnich povinnosti pro zajisténi provozu za poruchovych stavi. Zabezpelovaci zafizeni vysila
obsluhujicimu informace o stavu prvki v kolejisti a pfipadném rozsahu poruchy. Pracovnik obsluhy musi spravné
vyhodnotit v souladu s pouZivanou technologii kritinost obdrzené informace vzhledem k zamyslené jizdni cesté a
prijmout ucinna opatieni k zajisténi bezpecného provozovani drazni dopravy. Nékteré piiklady uvadi Tab. 1.

! Jednotné obsluzné pracovisté, technologicka nastavba k zabezpeceni fizeni napt. elektronickych stavédel v souladu s pozadavky Ceskych

drah z roku 2000 (Z&kladni technické poZadavky; Jednotné obsluzné pracovisté — ZTP - JOP).
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Tab. 1 Priklady kritickych informaci vzhiedem k zamyslené jizdni cesté a prijatych opatieni

Priklady kritickych informaci Prijata opati‘eni pied dovolenim jizdy DV

; ; Zjisténi volnosti a spravného postaveni vyhybk
Kontrola polohy vyhybky chybi J,,V L, g . g ] YR
zajisténi vyhybky v pozadované poloze

Indikace obsazeni kolejového obvodu Zjisténi volnosti kolejového obvodu v celé délce

Porucha prejezdového zabezpecovaciho zatizeni Zajisténi zpraveni vlaku o poruse piejezdu

Kontrola polohy vykolejky (v jizdni ceste) chybi Zajisténi vykolejky v poloze mimo kolejnici.

Porucha navéstidla konce vlakové cesty Zajisténi konce jizdni cesty piedepsanym zptisobem

Vzhledem K nizkym stavim personalni potieby takto zabezpecenych stanic se provadéni piijatych opatieni
znaéné prodluZuje a celkové zatéZuje vykon sluzby vypravéiho. Narlsta zpoZzdéni vliakl a je vyvijen logicky tlak na
mohou poruchové stavy a nasledny stres projevit jako ptivodce selhani lidského Cinitele. Vysledkem chyb pii realizaci
opatfeni za poruchovych stavli mohou byt selhani lidského Cinitele obdobné, jak tomu bylo v popsanych ptipadech
ohrozeni bezpec€nosti vjezdem vlakii na obsazenou kolej za provozu starSich typti zabezpecovaciho zafizeni.

Ve stanicich, které jsou vybaveny JOP, jsou poskytnuty obsluhujicimu pracovnikovi kritické informace

zavaznosti. Tyto informace se tykaji stavu ostatnich prvkl zabezpedovaciho zafizeni a nemaji vzhledem k zamyslené
jizdni cest¢ kolizni charakter. [6]

Nastane-li poruchovy stav zabezpecovaciho zatizeni, obsluhujici zaméstnanec vétsinu vlakovych cest realizuje
vySe uvedenym zpusobem a pro kazdou zamyslenou jizdu mize dovolit vyslanim potvrzujici sekvence po piedchozim
provedeni zavaznych opatfeni. S ohledem na lidsky faktor, vstupujici do pracovniho procesu lze stanovit nékteré

rrrrrr

e vysoka hustota dopravniho provozu,

e spoleéné se vyskytujici informace rizné miry zavaznosti vzhledem k bezpe¢nosti dopravy
e prevazujici mira informaci nizsi zavaznosti, bez nutnosti soucinnosti,

e snizeni vnimani zavaznosti kritickych informaci,

e povrchni vykon sluzby, zejména u opakovanych jizdnich cest pii kontrole splnéni opatieni,
e vyslani potvrzujici sekvence a dovoleni jizdy vlaki bez ¢teni vypisu informaci.

Vyse uvedené okolnosti mohou v praxi zpasobit, Ze obsluhujici zaméstnanec v zaplavé informaci nespravné
vyhodnoti zavaznost nékteré z nich a dojde k realizaci jizdy vlaku pfes nezabezpeCené misto a moznosti vzniku
mimotadné udalosti v drazni doprave.

3.3 Opatieni ke sniZeni rizika selhani lidského Cinitele za poruchovych stavu

Chyba lidského ¢initele miZe nastat zejména devalvaci vnimani zavaznosti informaci o stavu technologie.
Zabezpecovaci zafizeni nemé implementovanu funkci, ktera by mohla opomenuti provedeni zdvaznych opatieni jakkoli
vyhodnotit a pfipadn€¢ znemoznit dalsi nespravnou obsluhu. Vzhledem k povaze a riznorodosti pfijimanych opatieni
nelze podobnou pojistnou funkci vytvofit. Selhani lidského Cinitele lze pfedejit zvySenim pozornosti obsluhujiciho
zaméstnance a jejim zaméfenim na provedeni opatieni pro potvrzeni kritickych informaci.

Zména technologie JOP muze byt docilena napf. piehodnocenim zékladnich technickych pozadavkt na JOP,

formulované v roce 2000 v dobé existence jednotného podniku Ceské drahy, ktera by mohla vypadat, jak je znazornéno
v Tab. 2.
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Tab. 2 Priklad vipravy technologie piipravy jizdni cesty po rozdéleni vypisu technologie dle zavaznosti

Postup pred upravou technologie JOP Postup po upravé technologie JOP
Naznaceni zamyslené jizdni cesty Naznaceni zamyslené jizdni cesty
Piestaveni v8ech prvki pro zamyslenou Pfestaveni vSech prvki pro zamyslenou jizdni
jizdni cestu cestu
Provedeni provizorniho zavéru cesty Provedeni provizorniho zavéru cesty

Vypis nekoliznich informaci

Uplny vypis technologie
Vzeti na védomi => ENTER

Kontrola vypisu Vypis kritickych informaci
Kontrola provedenych opatieni Kontrola provedenych opatieni
VloZeni potvrzujici sekvence VloZeni potvrzujici sekvence

4  ZAVER

Uplného odstranéni rizik vyplyvajicich z chyb lidského &initele docilit nelze. Existuje pouze moznost

neustalého snizovani pravdépodobnosti mnozstvi vznikajicich nepfiznivych jevl limitné se blizici nule. Z dtvodu
nevypocitatelného lidského chovani se, je potieba zvazovat kazdou moznost eliminace rizika na piijatelnou uroven v
konfrontaci moznych naklada a snizeni dopadi. Rozvoj modernich technologii sniZuje podil lidské prace na dosazenych
vysledcich a rovnéz plisobi pozitivné na snizovani rizik. Rada chyb ¢lovéka vsak vyplyva z lidské psychiky a pfemiry
stresu. Nedilnou soudasti zavadéni novych technologii je potieba brat ohledy na schopnosti obsluhy obstat ve vSech
situacich, zejména za nestandartnich stavt a poruch.
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THE EFFECT OF PATHOLOGICAL BACTERIAL TRANSLOCATION OF
TEMPERATURE SINGULARITIES IN THE HEPATIC PERITONEAL
CAVITY AREAS OF BIOLOGICAL MATERIAL IN ALGOR MORTIS

PROCESS

Jan lvanka!

Abstract

This article presents the results of measurements of the influence of pathological bacterial translocation on the
intestinal wall of the area, measured per recta, and its influence on the course of a Henssge Nomogram. The gram-
positive /negative bacteria which influence temperature measurements and the subsequent regressive non-stationary
temperature data of biological objects when establishing the moment of death are described in a lucid, synoptic form.
Based upon forensic praxis, professional studies and the acquired measured data, the article also presents the negative
aspects of using the Henssge Nomogram.

Keywords
algor mortis, aerobic bacteria, corrective factors, bacterial translocation, diffusion, residue homogenity

1 INTRODUCTION

The inspection (post-mortem) of a cadaver is important not only from a medical point-of-view, but also as a
legal act/performance, since the further approaches and procedures of the police and forensic specialists in the case of
violent criminal acts, in which a doctor determines the cause of death, type of death and time of death of a person —
which are the basic pillars for the investigative, prosecuting and adjudicating bodies in this field all depend upon this
inspection. The doctor (further only pathologist) conducting the post-mortem must approach the body in question with
due respect, has to take into consideration the religion of the dead person, and must take into consideration not only
their own health but also the protection of the general public at large by using the appropriate instrumentaria and aides
while inspecting the cadaver. The pathologist determines death in accordance with current scientific observations,
verifies the identity of the deceased, collects information about the circumstances leading to their death, and
investigates both the place where the cadaver was found and the cadaver itself. Their work must comply with generally
given conditions established by laws and legislation. An important role for establishing the time of death is played by
post-death changes, which appear on human bodies after their death. These post-death changes occur subsequent to the
biological death of a human organism. They can be broken down into physical, chemical and enzymatic post-death
changes. Post-death physical changes include cooling of the body, post-death pallor and post-death patching. Cooling of
the body (algor mortis) causes the effect that the temperature of the dead body reduces to the ambient temperature in
which the body is located. Chemical post-death changes are defined as the diffusion of liquids and gases. In the course
of this diffusion of liquids and gases, the permeability of the walls of blood vessels increases leading to blood liquids
soaking through into the surrounding tissues. In the intestines this leads to the bonding of hydrogen sulphide to the
haemoglobin in the blood vessels in the walls of the intestines (verde haemoglobin).The post-death cooling of the
cadaver is the main parameter used in order to establish the time of death.[1] This however can only be used within the
course of a short time-frame after the death of the victim. Post-dis influenced by a wide range of factors that all need to
be taken into consideration. The most widely used method for establishing the time of death is the so-called Henssage
Nomogram, whose principle is based upon the measurement of the rectal temperature, the temperature of the environs
and the characteristics of the surface textile materials of the person being observed. Establishing time-of-death
according to the Henssage Nomogram clarifies how, we today establish the time of death of a human organism. The
above-mentioned method is highly specific, and has both positive as well as negative aspects.

According to the Henssge Nomogram method, one needs to perform one measurement of the temperature of
the body core at the scene of the crime/place of death while at the same time measuring the ambient temperature where
the cadaver is. In order to be able to calculate the time-of-death, it is necessary to know the mass of the cadaver.
Measurement of bodily temperature is, as already said, performed at the crime scene/death-site, which often means
under unfavourable conditions. Post-death per-rectal temperature measurement is a significant intervention on the
human body. Provided that this has to do with factors which could cause distortions to the results of the above-
described methods, it is necessary a priori to mention that post-death, in the area of the rectum, processes occur in the
intestinum tenue and intestinum crassum where gases and remnants of the digestive process accumulate, thus it would

! Jan Ivanka, Ing. Univerzita T. Bati ve Zling, Fakulta aplikovan¢ informatiky, Ustav bezpegnostniho inZenyrstvi, Nad Stranémi 4511, Zlin 760 05,
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be necessary to eliminate the impact of the phenomena on the temperature (of the body and faecal and biological
matters) with the aid of corrective factors. In the human body, post-death processes occur in the intestinum tenue and
intestinum crassum where gases and remnants of the digestive process accumulate in the area of the rectum and the
release of heat from the afore-mentioned area occurs, and this is also a reason why the given method is not appropriate.

In addition, measurement of the rectal temperature is influenced by clostridial-type bacteria belonging to the
Firmicutes phylum (typically divided into Clostridia - anaerobic; Bacilli - obligate or facultative aerobes; and
Mollicutes), that can be found in the digestive tract of the investigated biological materials. One of the main types is
Clostridium difficile, the most serious originator of diarrhoea linked to antibiotics (ADD) that may cause pseudo-
membranous Colitis and grave intestinal infections as the consequence of the suppression of normal intestinal flora by
antibiotics. C. difficile bacteria, commonly resident in the body, can then multiply. [2]

This multiplication is harmful since the bacteria release toxins that may cause flatulence, or constipation or
diarrhoea associated with stomach pains. Clostridium perfringens commonly occurs in infections as a benign
component of normal flora. In such cases, their role in illnesses is small. Infections by C. perfringens have been proved
for tissue necrosis, bacterial infections, Emphysematous Cholecystitis and for gaseous gangrene, also known as
Clostridial Myonekrosis. The toxin that originates in the course of gaseous gangrene is known as a-toxin, and enters the
plasmatic membranes of cells where it creates holes in them, thereby disrupting the normal functioning of these cells.
An important factor when measuring rectal temperatures is also the problems and issues associated with Portal
Hypertension (Ascites or peritoneal cavity fluid), which involves the accumulation of liquids in the peritoneal cavity of
the digestive tract and other organs; and equally, Splenomegaly (or enlargement of the spleen), caused by increased
hydrostatic pressure in the portal bloodstream. Complications caused by Ascites are compression of the abdominal
organs, worsened breathing, and rarely, spontaneous bacterial peritonitis. [3,4]

2 GRAM-POsITIVE AND GRAM-NEGATIVE BACTERIAL TRANSLOCATION

One of the diseases affecting the organs of the peritoneal cavity is Bacterial Translocation, whereby the
penetration by living organisms and toxins across the layer of mucous membranes into the body occurs. Under normal
conditions, this has to do with small quantities and the body’s immune system simply destroys the bacteria.

However, Bacterial Translocation in the human body occurs in cases where a great quantity of bacteria
accumulates in the intestines. In cases where the bacteria are not destroyed however, they have the ability to penetrate
into the human bloodstream. The influential factor of this disease is the bacterial factor, represented by the nature of the
translocating bacteria. The intestinal wall factor depends upon their morphological and functional states. The defensive
factor is represented by the antibacterial activity of the human organism.

Among the most important bacterial phyla are: Aerococcus viridans, where this bacteria sometimes occurs as a
human pathogen, as this especially in Bacterial Endocarditis. Micrococcus luteus is a gram-positive bacteria, a
spherical, saprotrophic bacteria which belongs to the family of Micrococcaceae, which is an obligatory aerobic bacteria.
M. luteus can be found in earth, dust, water or the air as well as like a component of the normal flora of mammal skin.
Staphylococcus xylosus is a type of bacteria belonging to the Staphylococcus family. It is a gram-positive bacterium
that creates a cluster of cells. Similar to the majority of Staphylococci, it is coagulant-negative and exists commensally
on human skin. Staphylococcus aureus occurs most frequently by transduction by the intermediary of tempered
bacteriophages of the Siphoviridae family. S. aureus is ranked among the most active biochemical bacterial types. For
all of the above-mentioned bacteria, it is characteristic that exothermic reactions occur, in the course of which energy —
(in the form of) heat is released. [1]

3 RESULTS OF THE MEASUREMENT OF REGRESSIVE FUNCTIONAL PARAMETERS AND RESIDUES

Studies based on a polynomial regressive model or the estimation of time-of-death through the intermediary of
rectal temperature are the subject of world-wide discussions — mainly in regard to the precision and uncertainty of
measurements of the acquired values in the course of bacterial translocation, as well as the influence of demographic
profiles on the investigated biological material. Statistical significance in this field has been mathematically expressed
by the value: p < 0.001, and the insignificant correlation value of p> 0.05. Based upon the measured values gained using
the per-rectum measurement method in the course of bacterial translocation, the following graph was created of tests of
the homogeneity of the residues, viz. Fig. 2., showing differing values as against the non-pathological functional course.
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3. Ostatni védni discipliny
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4.1 Popis databaze

Pro ziskani dat do databaze jsme prostudovali dostupnych 168 ¢eskych zdroji, k mistnim zdrojim jsme se
nedostali. Ze svéta jsme ziskali udaje pro 123 vétSich technologickych havarii s pfitomnosti nebezpecnych latek. Na
jejich zakladé jsme sestavili chronologicky uspofadanou databazi, ktera ma strukturu: ¢asovy a mistni udaj; pficiny a
dopady technologickych havarii s ptitomnosti nebezpeénych latek; a odkaz na zdroj udaji. Databaze [38] obsahuje
technologické havarii s pfitomnosti nebezpeénych latek od roku 1929.

4.2  Vybrané priklady technologickych havarii s pfitomnosti nebezpe¢nych latek

Dale uvedeme tii ptiklady vétsich havarii, o kterych se mnoho nemluvi, ale obsahuji jista pouceni, ktera plati
dodnes.
Zaluzi (19. 7. 1974)

Vybuch ethenu v chemiéce poniéil 300 domt a zabil 17 lidi [39], tj. za takové kulisy by se nemusel stydét
zadny katastroficky film, obrazek 5 (2 zabéry).

Cervence 1974 v tehdejsi vyrobné lihu v Zaluzi u Mostu. Katastrofa se stala pfi veCerni smeén¢. Nejdiive se ozvala jen
dutd rdna. Vyrobni dispec€er si pak vS§iml, Ze z potrubi unikd vysoce hoflavy plyn, a okamzité bézel pro podnikové
hasice. Bylo piesné sedm minut po osmé hodiné€. Nez ale stacili zachranafi naskékat do aut, ozval se ohlusujici vybuch.
Experti pak vypocitali, ze mél silu 20 az 30 tun TNT. Kdyz zasahové vozy dorazily na misto, naskytl se jejich
posadkam désivy pohled. Kam oko dohlédlo, zufil pozar, jehoz plameny zachvatily plochu velkou 36 tisic metrl
¢tverecnich. Do boje se zivlem se postupné zapojilo 22 jednotek, tedy asi dvé stovky hasi¢li. To nejhorsi se jim podafilo
zlikvidovat az za ¢tyfi dny [39].

Postupné se ukazoval neskutecny rozsah tragédie. Pii vybuchu zemftelo 15 lidi, dalsi dva pak v nemocnici
podlehli t&zkym popaleninam. Kromé nich lékafi oSetfili jesté 124 dalsich zranénych. Cast z nich pochézela z tramvaje,
ktera v osudnou chvili projizdéla kolem zavodu. Tlakova vIna srovnala se zemi ¢ast chemicky a ponicila celkem 313
dalsich objekt v okoli, z toho 220 rodinnych domu. Nékteré pfitom byly az osm kilometri daleko! Na opravu vSech
vysypanych oken bylo zapotiebi 80 vagonti skla a celkova §koda se vySplhala na nékolik miliard korun. [39].

Vysetfovatelé zjistili, ze plyn zacal unikat z kolena potrubi, které mélo korozi zeslabenou sténu z ptivodnich
Sesti milimetrd jen na zlomek této hodnoty. Oblak vysoce vybusnych par vzapéti zazehl otevieny plamen v piilehlé
peci. Vina tak byla svalena na pracovniky udrzby, z nichz tii stanuli pted soudem a odpykali si tresty [39].


http://litvinov.sator.eu/kategorie/zanikle-obce/zaluzi/vybuch-v-chemicce-v-zaluzi-1971974



http://cs.wikipedia.org/wiki/Rybitv%C3%AD
http://cs.wikipedia.org/wiki/Hradec_Kr%C3%A1lov%C3%A9
http://cs.wikipedia.org/wiki/Chrudim












http://scholar.lib.vt.edu/ejournals/SPT/v4_n3html/ROPOHL.html
http://en.wikipedia.org/wiki/Ammonium_nitrate_disasters
http://www.aria.developpement-durable.gouv.fr/ressources/14373_gb.pdf
http://blisty.cz/art/37810.html
http://arnika.org/historie-otrav-rtuti
http://en.wikipedia.org/wiki/Piper_Alpha
http://en.wikipedia.org/wiki/Phillips_Disaster_of_1989
http://en.wikipedia.org/wiki/Formosa_Plastics_Corp
http://www.csb.gov/formosa-plastics-vinyl-chloride-explosion/
http://www.sj-r.com/article/20091222/News/312229900



http://de.wikipedia.org/wiki/Liste_der_gr%C3%B6%C3%9Ften_k%C3%BCnstlichen,_nichtnuklearen_Explosionen
http://de.wikipedia.org/wiki/Liste_der_gr%C3%B6%C3%9Ften_k%C3%BCnstlichen,_nichtnuklearen_Explosionen
http://www.novinky.cz/krimi/350719-vybuchy-znicily-municni-sklad-na-zlinsku-hasici-muse%20li%20-pryc.html
http://www.novinky.cz/krimi/351162-pyrotechnici-se-ve-vrbeticich-dostali-k-epicentru-po-pohresovanych-zad%20ne-stopy.html
http://www.novinky.cz/krimi/351162-pyrotechnici-se-ve-vrbeticich-dostali-k-epicentru-po-pohresovanych-zad%20ne-stopy.html
http://www.novinky.cz/krimi/351162-ve-vrbetickem-skladu-vybuchuje-munice-pyrotechnikum-primo-pod-ruk%20ama.html
http://www.novinky.cz/krimi/351162-ve-vrbetickem-skladu-vybuchuje-munice-pyrotechnikum-primo-pod-ruk%20ama.html
http://litvinov.sator.eu/kategorie/zanikle-obce/zaluzi/vybuch-v-chemicce-v-zaluzi-1971974
http://pardubicky.denik.cz/zpravy_region/vybuch-chemicky-v-semtine-je-nejtragictejsi-od-rok.%20html
http://www.czech-press.cz/index.php?option=com_content&view=article&id=7376:maly-cesky-cernobyl-sp-634390438&catid=1516:1994-01&Itemid=148
http://www.czech-press.cz/index.php?option=com_content&view=article&id=7376:maly-cesky-cernobyl-sp-634390438&catid=1516:1994-01&Itemid=148
http://www.czech-press.cz/index.php?option=com_content&view=article&id=7376:maly-cesky-cernobyl-sp-634390438&catid=1516:1994-01&Itemid=148
http://www.czech-press.cz/index.php?option=com_content&view=article&id=7376:maly-cesky-cernobyl-sp-634390438&catid=1516:1994-01&Itemid=148
http://www.fbi.vsb.cz/export/sites/fbi/040/.content/sys-cs/resource/PDF/skripta-PZH-I.pdf

	SLOVO ÚVODEM
	OBSAH
	1. ANALÝZA SILNIČNÍCH NEHOD A OCEŇOVÁNÍ MOTOROVÝCH VOZIDEL, STROJŮ A ZAŘÍZENÍ
	Analýza reakční doby řidiče se zaměřením na motorickou odezvu 
	1 Úvod
	2 Metody
	2.1 Eyetracking 
	2.2 Elektromyografie

	3 Kosterní svalstvo
	4 Metodika měření
	5 Výsledky 
	6 Závěr

	Minimalizace škod po nehodě cisterny na dálnici

	1 Úvod
	2 Vyproštění a následný odtah havarovaných vozidel
	3 Minimalizace škod po nehodě
	4 Návrh standardního postupu při vyproštění
	4.1 Postup vyproštění havarované cisterny na středovém pásu
	4.2 Postup vyproštění havarované cisterny těžkou vyprošťovací technikou
	4.3 Postup vyproštění cisterny převrácené mimo jízdní pruh
	4.4 Postup vyproštění havarované cisterny na mostě
	4.5 Postup vyproštění havarované cisterny v tunelu

	5 Závěr

	Měření rychlostí projíždějících vozidel za pomoci kamer
	1 Úvod
	2 Metoda a měřící technika
	3 Měření a výsledky
	4 Závěr

	Srovnání měřicích přístrojů
	1 Úvod
	2 Metodika měření
	2.1 Použité přístroje
	2.1.1 XL MeterTM Pro
	2.1.2 Racelogic VBOX Video HD2
	2.1.3 Rozmístění přístrojů při měření

	2.2 Místa měření

	3 Měření a vyhodnocení dat
	3.1 Porovnání přístrojů v městské zástavbě
	3.2 Porovnání přístrojů na volném prostranství

	4 Závěr

	Legislation of Personal Transporter
	1 Introduction
	2 Legislation in the Czech Republic
	3 Legislation in Foreign Countries
	3.1 Germany
	3.3 Poland
	3.4 Austria
	3.5 France
	3.6 Great Britain
	3.7 Ireland
	3.8 The Netherlands and Denmark
	3.9 Italy

	4 Conclusion

	Vehicle Dynamics - GNSS/INS Method for Trajectory and Motion Parameters Determination
	1 Introduction
	2 Measuring Subsystems
	2.1 Global Navigation Satellite System
	2.2 Inertial Navigation System [5]
	2.2.1 Stable Platform Systems
	2.2.2 Strapdown Systems


	3 Integration of Subsystems
	3.1 Integration Method – Kalman Filter [4]

	4 Conclusion

	Kategorizace charakteristických poškození vozidel
	1 Úvod
	2 Střetová konfigurace dle vzájemného překrytí
	2.1 Střet vozidla se stromem
	2.1.1 Střet vozidla se stromem na střet přídě vozidla
	2.1.2 Střet vozidla se stromem na boční část přídě vozidla

	2.2 Střet vozidla se silničním propustkem
	2.2.1 Příkop se sklonem menším než 30 °
	2.2.2 Příkop se sklonem větším než 30 °


	3 Kategorizace charakteristických poškození vozidel
	3.1 Skupina 1
	3.2 Skupina 2
	3.3 Skupina 3
	3.4 Skupina 4
	3.5 Skupina 5

	4 Porovnání charakteristických poškození skupin
	5 Závěr

	Modern Railway Accident Investigation Technologies
	1 Czech republic Railway Transport Safety Level
	2 Computer Software Complexes for Railway Accidents Investigations
	3 Railway Accidents Investigation Technology
	3.1 Modeling the Dynamics of Train with Simplified Models of Train
	3.2 Advanced Simulation of Train Dynamics with 3D Wagons Models


	Využití pokročilých metod dokumentace místa dopravní nehody policií české republiky
	1 Úvod
	2 Využití moderních metod policií české republiky
	3 Metody a jejich využití při dokumentaci dopravních nehod policií
	3.1 Rektifikace fotografie
	3.1.1 Dopravní nehoda – střet osobního vozidla s motocyklem
	3.1.2 Dopravní nehoda – střet osobního vozidla s nákladní jízdní soupravou

	3.2 Totální stanice
	3.2.1 Dopravní nehoda – střet osobního vozidla s pevnou překážkou
	3.2.2 Dopravní nehoda – střet osobního vozidla s lehkým nákladním vozidlem


	4 Výsledky
	5 Závěr

	Stanovení výchozí hodnoty tvářecího stroje pomocí regresního modelu
	1 Úvod
	2 Cíl příspěvku
	3 Metoda řešení problému
	4 Analýza současného stavu řešené problematiky
	4.1 Rešeršní studie
	4.2 Formulace problému

	5 Řešení problému
	5.1 Komplexní analýza problému
	5.2 Postup a metody řešení závislosti hodnoty stroje na lisovací síle a ohraňovací délce
	5.3 Ověření zvoleného postupu na modelových příkladech

	6 Závěr

	Využití znaleckého experimentu při znaleckém dokazování
	1 Znalecký experiment
	2 Případová studie
	2.1 Popis dopravní nehody a její dokumentace
	2.2 Znalecký úkol a vymezení problémů
	2.2.1 Znalecký úkol
	2.2.2 Čtyři předchozí posouzení znalců 
	2.2.3 Vymezení problémové situace a problémů

	2.3 Řešení problému č. 1
	2.3.1 Analýza nehodového děje
	2.3.2 Analýza dat z palubní řídící jednotky vozidla Porsche

	2.4 Řešení problému č. 2
	2.4.1 Plánování znaleckého experimentu
	2.4.2 Struktura experimentu
	2.4.3 Aktivace a ovlivnění experimentálního objektu
	2.4.4 Měření a dokumentace experimentu
	2.4.5 Vyhodnocení experimentu

	2.5 Zhodnocení dosažených výsledků
	2.5.1 Zhodnocení řešení problému č. 1
	2.5.2 Zhodnocení řešení problému č. 2


	3 Závěr

	Digitální tachografy
	1 Úvod
	2 Digitální tachograf
	2.1 Celek ve vozidle
	2.2 Snímač pohybu
	2.3 Kabely

	3 Ověřování digitálních tachografů
	4 Datové výstupy
	4.1 Zobrazování dat na displeji digitálního tachografu
	4.1.1 Základní piktogramy

	4.2 Tisk dat z digitálního tachografu
	4.3 Stahování dat z digitálního tachografu a karty řidiče

	5 Možnosti vyčítání vozidlových dat
	6 Ověření zaznamenaných dat
	6.1 Kontrola karty řidiče
	6.2 Kontrola karty řidiče
	6.3 Plombování snímače
	6.4 Plombování tachografu
	6.5 Stažení dat z tachografu a karty řidiče


	Problematika dodržování bezpečné podélné vzdálenosti mezi vozidly na pozemní komunikaci mimo obec
	1 Úvod
	2 Nehodovost na pozemních komunikacích v čr
	2.1 Počet dopravních nehod
	2.2 Následky dopravních nehod
	2.3 Příčiny dopravních nehod

	3 Definice bezpečné podélné vzdálenosti v právních předpisech čr
	4 Analýza dodržování podélné bezpečné vzdálenosti v čr
	4.1 Postup měření
	4.2 Výsledky analýzy dat získaných z měření a zjištěné poznatky
	4.3 Zaznamenané kritické situace na fotografiích

	5 Závěr


	2. STAVEBNICTVÍ A OCEŇOVÁNÍ NEMOVITOSTÍ
	Příčiny růstu cen nemovitostí jako rizika při investování do nemovitostí
	1 Příčiny růstu cen nemovitostí
	1.1 Ekonomický růst
	1.2 Hypotéční sazby
	1.3 Úrokové sazby v roce 2016
	1.4 Bytová výstavba
	1.5 Příliv zahraničního kapitálu

	2 Rizika faktorů ovlivňujících současný růst cen nemovitostí při investování do nemovitostí
	2.1 Ekonomický růst
	2.2 Hypotéční sazby
	2.3 Úrokové sazby
	2.4 Bytová výstavba
	2.5 Příliv zahraničního kapitálu
	2.6 Závěr


	Návrh opravy střešní konstrukce u rodinného domu po předchozím průzkumu
	1 Základní údaje o stavbě
	2 Průzkum konstrukce krovu
	2.1 Odhad stupně poškození dřeva dřevokazným hmyzem

	3 Celkový výpis poškozených dřevěných prvků krovu a návrh opravy
	4 Metodický postup oprav poškozených prvků střešní konstrukce
	4.1 Schématický postup výměny poškozené pozednice PS3 -7 
	4.2 Postup opravy poškozených krokví protézou KRS5, KRS6, KRS10 a výměny krokve KRS7 
	4.3 Skica půdorysu se zakreslením prvků na výměnu

	5 Celková spotřeba řeziva potřebného k opravě posuzované střešní konstrukce s přiměřenou nadmírou
	5.1 Ostatní materiál potřebný na opravu střešní konstrukce

	6 Řádkový harmonogram – přehled odpracovaných hodin potřebných na opravu krovu
	7 Doporučené spoje na opravu krovu
	8 Závěr

	Metody oceňování nemovitostí v rakousku
	1 Úvod
	2 Spolkový zákon o oceňování nemovitostí a o změnách o vypořádání pohledávek a exekučním řádu
	3 Závěr

	Pozice pasivních domŮ na realitním trhu
	1 Úvod 
	1.1 Energetické souvislosti 
	1.2 Odlišnosti pasivních domů oproti běžné výstavbě

	2 Jak rozpoznat pasivní dům
	2.1 Pasivní dům dle ČSN 73 0540-2 
	2.2 Pasivní dům dle Passive house institute 
	2.3 Budova s téměř nulovou spotřebou energie dle vyhlášky č. 78/2013 Sb.

	3 Pozice pasivního domu na realitním trhu 
	4 Trendy ve výstavbě pasivních domů
	5 Modelový příklad 
	6 Zástavní hodnota 
	7 Určení tržní hodnoty pasivních domů 
	8 Závěr 

	Zemědělské pozemky a metoda HABU
	1 Úvod
	2 HABU a mezinárodní oceňovací standardy (IVS 2013)
	3 HABU a Evropské oceňovací standardy (EVS)
	4 Analýza nejvyššího a nejlepšího využití majetku
	4.1 Podmínky nutné ke splnění anylýzy nejvyššího a nejlepšího využití
	4.2 Zápis závěru analýzy nejvyššího a nejlepšího využití majetku

	5 Závěr

	Faktory ovlivňující trh rezidenčních nemovitostí
	1 Úvod
	2 Nemovitost jako komodita
	3 Faktory ovlivňující trh s rezidenčními nemovitostmi
	3.1 Stát a jeho politika
	3.2 Investiční očekávání
	3.3 Potřeba bydlení
	3.4 Nedostatek informací

	4 Fungování trhu rezidenčních nemovitostí
	4.1 Stanovení provize

	5 Zhodnocení závěrem

	Způsoby zjišťování hodnoty půdy v Německu
	1 Uvedení do problematiky
	1.1 Určení hodnoty půdy srovnávací metodou
	1.2 Určení hodnoty půdy pomocí zůstatkové hodnoty 
	1.3 Určení hodnoty půdy za pomocí směrných hodnot půdy
	1.3.1 Postup při zjišťování hodnoty půdy


	2 Směrné hodnoty půdy ve městě waldshut-tiengen
	3 Závěr

	Finanční analýza a její praktický přínos pro střední stavební závod regionálního významu
	1 Názvosloví související s řešenou problematikou
	2 Základní údaje o sledovaném stavebním závodu
	3 Analýza poměrových ukazatelů (poměrová analýza) sledovaného stavebního závodu X1 s.r.o. v letech 2004 - 2015
	3.1 Rozvaha
	3.2 Ukazatele obratu
	3.3 Ukazatele zadluženosti
	3.4 Ukazatele krytí stálých aktiv
	3.5 Ukazatele likvidity (L1, L2, L3)

	4 Horizontální analýza poměrových ukazatelů sledovaného stavebního závodu X1 s.r.o. v letech 2004 - 2015
	4.1 Horizontální analýza ukazatelů rentability (ROS, RVK, RK2)
	4.2 Horizontální analýza ukazatelů obratu (OZÁS, OPOHL, OVK)
	4.3 Horizontální analýza ukazatelů zadluženosti (SFN, SZ)
	4.4 Horizontální analýza ukazatelů krytí stálých aktiv (I. SKSA, II. SKSA)
	4.5 Horizontální analýza ukazatelů likvidity (L1, L2, L3)

	5 Závěr

	Zkušenosti s využitím finanční analýzy ve středním stavebním závodu regionálního významu
	1 Názvosloví související s řešenou problematikou
	2 Základní údaje o sledovaném stavebním závodu
	3 Strukturální analýza zdrojů sledovaného stavebního závodu X1 s.r.o. v letech 2007 - 2015
	3.1 Rozvaha
	3.2 Výkaz zisku a ztráty
	3.3 Přehled o peněžních tocích (Cash Flow)

	4 Horizontální analýza účetních výkazů sledovaného stavebního závodu X1 s.r.o. v letech 2007-2015
	4.1 Horizontální analýza rozvahy
	4.2 Horizontální analýza výkazu zisku a ztráty
	4.3 Horizontální analýza přehledu o peněžních tocích (Cash Flow)

	5 Vertikální analýza účetních výkazů sledovaného stavebného závodu X1 s.r.o. v letech 2007 - 2015
	5.1 Vertikální analýza rozvahy
	5.2 Vertikální analýza výkazu zisku a ztráty

	6 Závěr

	Vinné sklepy v ČR – základní klasifikace
	1 Úvod
	2 Vinařské oblasti ČR
	2.1 Vinařská oblast Morava
	2.2 Vinařská oblast Čechy

	3 Vinné sklepy – definice a základní členění  
	3.1 Dělení vinných sklepů dle jejich konstrukce

	4 Vinné sklepy v právních předpisech
	4.1 Vinný sklep jako součást hlavní nadzemní stavby, resp. pozemku
	4.2 Vinný sklep jako podzemní stavba se samostatným účelovým určením
	4.3 Vinný sklep jako podzemní objekt
	4.4 Problematika evidence vinných sklepů
	4.5 Vlastnictví vinných sklepů zasahujících pod jiné pozemky

	5 Závěr

	Problematika spojená s vyčíslením nákladů na zimní opatření
	1 Úvod
	2 Klimatické podmínky
	3 Teplotní omezení prováděných prací
	4 Minimální teplota na pracovišti
	5 Práce v zimě s ohledem na bezpečnost práce
	6 Příklad nákladů
	7 Závěr

	Cenové údaje z katastru nemovitostí jako podklad pro ocenění porovnávacím způsobem
	1 Úvod
	2 Podklady pro cenové porovnání
	2.1 Realitní inzerce - nabídkové ceny
	2.2 Databáze realizovaných/dosahovaných cen

	3 Cenové údaje z katastru nemovitostí
	3.1 Katastr nemovitostí jako veřejný seznam
	3.2 Cenové údaje vedené katastrem nemovitostí
	3.3 Poskytování údajů a typy cenových údajů

	4 Praktický návod
	5 Zhodnocení využití cenových údajů z katastru nemovitostí
	6 Závěr

	Využití metody hedonické ceny při určení některých závislostí ovlivňujících výši cen nemovitostí 
	1 Úvod
	2 Teoretické vymezení
	2.1 Metoda hedonické ceny
	2.2 Environmentální statky
	2.3 Specifikace modelu 

	3  Zkoumaný vzorek dat
	4  Závěr

	Problematika terminologie při získávání prvků databáze bytových jednotek
	1 Úvod
	2 Terminologie
	2.1 Byt a bytová jednotka
	2.2 Byty v „osobním vlastnictví“ - OV
	2.3 Družstevní byty - DB
	2.4 Obecní byty - OB
	2.5 Nájemní byt – NB

	3  podlahová plocha
	3.1 Vyhláška č. 441/2013 Sb., oceňovací vyhláška
	3.2 Zákon č. 72/1994, o vlastnictví bytů
	3.3 Zákon č. 89/2012, občanský zákoník
	3.4 Předchozí právní předpisy

	4 Závěr

	Dopady změn zákonných předpisů na ceny bytových jednotek
	1 Úvod
	2 Zdanění úplatných převodů nemovitých věcí
	2.1 Státní poplatek z převodu nemovitostí
	2.2 Poplatek z převodu a nabytí majetku
	2.3 Poplatky z úplatného převodu vlastnictví k nemovitostem
	2.4 Notářský poplatek z převodu nemovitostí (1. ledna 1985 – 31. prosince 1992)
	2.4.1 Poplatník (subjekt) - §10 ZoNP
	2.4.2 Předmět poplatku (objekt poplatku) - §8 ZoNP
	2.4.3 Základ poplatku - §9 ZoNP
	2.4.4 Sazba daně - §22 a §23 ZoNP
	2.4.5 Osvobození - §24 ZoNP

	2.5 Daň z převodu nemovitostí (1. ledna 1993 – 31. prosince 2013)
	2.5.1 Poplatník daně (daňový subjekt) - § 8 ZDDP
	2.5.2 Předmět daně (objekt daně) - §9 ZDDP
	2.5.3 Základ daně - §10 ZDDP
	2.5.4 Sazba daně - §15 ZDDP
	2.5.5 Osvobození - §19 ZDDP
	2.5.6 Shrnutí k ZDDP

	2.6 Daň z nabytí nemovitých věci (1. ledna 2014 – dosud)
	2.6.1 Poplatník daně (daňový subjekt) - §1 DNNV
	2.6.2 Předmět daně (objekt daně) - §2 DNNV
	2.6.3 Základ daně – §10 a násl. DNNV
	2.6.4 Sazba daně - §26 DNNV
	2.6.5 Osvobození – hlava III - §6 až §9 DNNV

	2.7 Dopad zákonných změn v berním právu při úplatném převodu nemovitostí

	3 způsoby stanovení podlahové plochy bytu
	3.1 Určení podlahové plochy dle vyhlášky č. 441/2013 Sb.
	3.2 Určení podlahové plochy dle zákona č. 72/1994 Sb., resp. dle jeho prováděcího předpisu
	3.3 Určení podlahové plochy dle NOZ resp. nařízení vlády č. 366/2013 Sb.
	3.4 Paralelní účinnost právních předpisů
	3.5 Postup přepočtu výměry dle ZOVB na výměry dle NOZ
	3.5.1 Metoda
	3.5.2 Dílčí závěr k přepočtu podlahových ploch
	3.5.3 Identifikace druhu bytové jednotky



	Vývoj nemovitostního trhu v roce 2016 v České republice
	1 Úvod
	2 Nemovitostní trh v roce 2016
	2.1 Krátké ekonomické zhodnocení roku 2016
	2.2 Vývoj cen nemovitostí v roce 2016
	2.3 Faktory ovlivňující nárůst cen
	2.4 Nárůst cen nemovitostí
	2.5 Index realizovaných cen bytů
	2.6 Index dostupnosti bydlení, index návratnosti bydlení

	3 Závěr

	Návrh kritérií pro stanovení výše nájmů z pozemků v zemědělských areálech
	1 Úvod do problematiky
	2 Tvorba databáze srovnatelných nemovitých věcí
	3 Problémy při stanovování výše nájmů z pozemků v zemědělských areálech
	4 Návrh kritérií
	4.1 Zařazení areálů do typů ploch
	4.2 Druhy pozemků
	4.3 Účel pozemků v zemědělských areálech



	3. OSTATNÍ VĚDNÍ DISCIPLÍNY
	Valuing Environmental Damage Using the Hedonic Pricing Method
	1 Introduction
	2 Methods
	3 Conclusion

	Rizika vodohospodářských staveb
	1 Úvod
	2 Současný stav
	2.1 Hrozby a rizika přehrad
	2.2 Bezpečnost přehrad
	2.2.1 Posuzování bezpečnosti vodních děl na území ČR   

	2.3 Nepravděpodobné události 
	2.4 Metodologie hodnocení vysoce nepravděpodobných jevů

	3 Závěr

	Některé vlivy lidského činitele v železniční dopravě
	1 Úvod
	2 Organizace drážní dopravy v ČR
	2.1 Legislativní východiska železniční dopravy
	2.2 Oblasti rizik drážní dopravy
	2.3 Role lidského činitele 

	3 Příklady rizikových situací při organizaci vlakové dopravy
	3.1 Závady při přípravě vlakových cest Ostrava Svinov (1993 – 1996)
	3.2 Stanice Ostrava Svinov ovládaná z JOP se zařízením ESA 11
	3.3 Opatření ke snížení rizika selhání lidského činitele za poruchových stavů

	4 Závěr

	The Effect of Pathological Bacterial Translocation of Temperature Singularities in the Hepatic Peritoneal Cavity Areas of Biological Material in Algor Mortis Process
	1 Introduction
	2 Gram-Positive and Gram-Negative Bacterial Translocation
	3 Results of the Measurement of Regressive Functional Parameters and Residues
	4 Conclusion

	Stanovenie výbuchových parametrov rozvíreného prachu z hnedého uhlia
	1 Úvod
	2 Materiál a metódy merania
	3 Stanovenie výbuchových parametrov rozvíreného hnedo uhoľného prachu 
	4 Záver
	5 Úvod
	6 Riziko a jeho vypořádání ve prospěch bezpečnosti
	7 Data a metody použité při výzkumu
	8 Zdroje rizik pro dopravu na železnici v čr
	9 Závěr

	Hodnotící kritéria v dopravě s využitím PDCA modelu 
	1 Úvod
	2 Doprava
	3 Kategorizace incidentů
	4 Aplikace pdca modelu na hodnotící kritéria
	5 Závěr

	Technologické havárie s nebezpečnými látkami
	1 Úvod
	2 Příčiny a důsledky technologických havárií s přítomností nebezpečných látek
	3 Charakteristika databáze technologických havárií s přítomností nebezpečných látek ve světě a výsledky   její analýzy 
	3.1 Popis databáze
	3.2 Vybrané příklady technologických havárií s přítomností nebezpečných látek
	3.3 Výsledky analýzy databáze

	4 Charakteristika databáze technologických havárií s přítomností nebezpečných látek v české republice a výsledkyjejí analýzy 
	4.1 Popis databáze
	4.2 Vybrané příklady technologických havárií s přítomností nebezpečných látek
	4.3 Výsledky analýzy databáze

	5 Závěr 



