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ABSTRAKT

Kniha se zabyva problematikou ujmy, Skody a odpovédnosti za $kodu, vcetné
stanoveni u§lého a hypotetického uslého zisku pro Ceskou i Slovenskou republiku.

V primarni — teoretické ¢asti — se nachéz aspekty tvorby odpovédnosti za Skodu.
Obsahuje analyzu celé soukromopravni a vefejnopravni oblasti, pfitom se vyhyba
konkrétni kauzalité a jsou i zvladnutd vychodiska zkoumané otazky teorie pomoci
védeckych metod, hlavné syntézou a analyzou. Ukazuje novymi metodami, jak
stanovit usly a hypoteticky zisk v pfipadé chybé&jicich relevantnich informaci.
Zajimavosti je ocefiovani goodwillu spolenosti. Napi. goodwill Ceské spofitelny
byl stanoven na 8,3 mld. K¢ jako abstraktni stinovy zisk.

V praktické casti jsou zpracovany tii piiklady vypoétu. V prvnim piipadé je
vypocet hodnoty celkové ujmy v privatizanim projektu, kdy Skidce pisobil
bezmala 23 let, mizeme zde mluvit o pfipadu uslé Gjmy v minulosti. V druhém
pfipad¢é je stanovena budouci hodnota developerského projektu na vystavbu
komplexu bytovych domt, jedna se o klasicky ptiklad uslého zisku v budoucnosti.
Tteti ptiklad pocitd investicni konzervativni plan vysadby lest trvajici
v dlouhodobém horizontu 80 let.

Zaveér obsahuje profesionalni vyklad tykajici se uvah de lege ferenda, jak je pfinasi
Casopiseckd a komentovana literatura, resp. rekodifikace soukromého prava. Kniha
takto muze slouzit jako metodicky nadvod na posuzovani uslého a hypotetického
zisku a nemajetkové ujmy, a tim miize slouzit i pro stanoveni celkové jmy.

Klic¢ova slova: nemajetkova tjma, majetkova Skoda, usly zsk, hypoteticky usly
zisk, metoda EVA, abstraktniusly zisk, goodwill spole¢nosti, pausalni ijma.



ABSTRACT

This paper is handling the subject-matter for the Czech Republic and the Slovak
Republic. Topic selection can be considered brave and in some sense even gamble.
Many authors do not deal with matter of injury in general and calculation of lost
profits is mainly absent in literature. This way specified topic necessarily requires
appropriately developing primary theoretical part, I am referring specifically to all
relevant aspects of the theory of liability for damage and subsequent calculations. It
is also necessary to analyze the entire private and public areas, then it is necessary
that the theoretical primary part of processed and connected in a suitable manner
and applied to the secondary part of the calculation examples, and we have to avoid
a particular causality. The paper masters the theory of examined questions using
scientific methods, especially synthesis and analysis. The paper shows new methods
to determine the hypothetical profit and loss in the absence of relevant information.
The paper is valuedating goodwill of the companies. Author calculated the goodwiill
of Ceska spofitelna (Czech Savings Bank) 8300000 000 CZK as an abstract
shadow profit.

In the practical part there are processed three examples of calculation. In the first
case, the calculation of the total damage in the privatization project, the damage
was dealt nearly 23 years, we can say the case of loss of damage in the past. In the
second case, a future value of a development project for the construction of a
complex of residential houses, a classic example of lost profits in the future. A third
example of a conservative investment plan envisages the planting of forests in the
long term, lasting 80 years. View the total loss of earnings provided by credible
studies.

Professionally in the end it contains a commentary on the considerations de lege
ferenda, such as bringing periodical literature and commentary, respectively. re-
codification of private law. Problems are clearly technically processed and can
serve as methodological guidelines for assessing hypothetical loss and gain and
non-material damage thereby determining the total injury.

Keywords: non-pecuniary damage, property damage, lost profits, hypothetical lost
profits, EVA method, abstract lost profits, goodwill, lump damage.
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RECENZE

S praci Karla Nedbélka ,,Ujma, §koda v CR a SR, Prakticky néstin vypo&tu", jsem se
seznamoval pfi nékolikaletych konzultacich s autorem na toto téma. Zaméfim se hlavné na
hodnoceni ekonomické oblasti. Specifikované téma nutné vyZzaduje naleZitym zpisobem
rozpracovat a vhodnym zpusobem rozvijet primarni teoretickou ¢ast, vénovat se vzniku
odpové&dnosti za $kodu a nastinit metody vypoctu vyse $kody. Tyto cile autor naplnil.
Monografie novymi metodami ukazuje, jak stanovit usly zisk a hypoteticky zisk v piipadé
chybéjicich relevantnich informaci. Vynos 10-20% je vynosem pii ekonomické konjunktufre.
V piipadé krize je mozné odvodit vynos podle infla¢nich ukazatelii a statistickych udaja.
Uprava vysledki dle dostupnych statistickych udaji vhodné koreluje skuteény stav
podnikatelského zdméru. Je velmi tézké stanovit ohodnoceni finan¢éni ndhrady nemajetkové
ujmy. PH vypodtu se musi ocenit znacka spole¢nosti, renomé manazert, délka puisobeni
Sktidce a dopady na rodinny a jiny Zivot. Zobrazeni celkového u$lého zisku poskytnuté
studii je vérohodné. V zavéru prace profesionalné obsahuje vyklad tykajici se uvahy o
budoucim vyvoji pravni Upravy.

Bylo by nadmiru zajimavé, k jakym vysledkim by autor dospél pii rozboru a vypoctu uslych
ziskli u Agrokombinatu SluSovice, ktery v roce 1989 dosahoval obratu 7 miliard K¢s
a ro¢niho zisku téméf 850 miliond K¢&s. Nechci piedjimat, ale hodnoty uslého zisku, by byly
astronomické. Problematika je odborné a pifehledné zpracovand a miZe slouzit jako
metodicky navod na posuzovani uslého a hypotetického zisku a nemajetkové Gjmy a tim ke
stanoveni celkové Gjmy.

Uvedenou knihu viele doporucuji.

SluSovice bfezen 2017 doc. ing. Frantisek Cuba, CSc.
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., Nikdo by nemél mit vice moci, nez kolik ma odpovédnosti.*

SMIDAKUV PRINCIP

, Dokazovat musi ten, kdo néco tvrdi, nikoliv ten, kdo popird.*

PAULUS
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1 VYVOJ OCENOVANI

Monografie se snazi zpracovat danou problematiku pro Ceskou republiku, ale
vzhledem k tomu, ze se na ¢eskych vysokych Skolach setkdvams fadou studentt ze
Slovenské republiky, pouzivam nékteré zdroje také z této zem&. Mnoho praktickych
poznatkd pochaz zkauzy, kterou jsem obsahle zpracoval ve studii a kterd se udala
na Slovensku, av§ak je snadno aplikovatelna v Ceské republice. Price se bude tykat
piedevsim oblasti prava a ekonomie, ale okrajové se dotkne i jinych védnich obori
— historie, filozofie, psychologie, sociologie aj.

V zahrani¢i, ale i u nés je nejvice propracovano ocefiovani nemovitosti. Stanoveni
uslého zisku, nebo hypotetického zisku je na okraji dostupnych studii a skutecné
vypocty se do znacné miry v riznych zemich odliSuji, nebo uplné¢ absentuji. Na
jedné strang existuji zemé, kde je ocefiovani regulovano zakonem. Tady patii
napiiklad Spolkovd republika Neémecko, kde tamni stavebni zikonik, resp.
odpovidajici vyhlaSka o oceniovéani, definuje tzv. normované postupy, napiiklad
vécna, srovnavacia vynosova metoda na bazi docasné renty. Legislativné je v§ak na
rozdil od CR upraven pouze ramec zikladni metody. Na opaéném konci bychom
nalezli napf. Velkou Britdnii, kde je oceflovani zaloZzeno nejen na platnych
zakonech, ale zejména na precedenénich piipadech a technickych normach, z nichz
patmé nejvyznamnéjsi piedstavuje tzv. Cervena kniha, tedy RICS! Ocetiovaci
manual. Vsouvislosti s rozvojem globalizace a internacionalizace obchodu vyvstala
potieba, aby si rozuméli jednotlivi i¢astnici trhu, kteti mohou byt z riznych zemi,
resp. z riznych ocenovacich kultur. Vroce 1997 tak vznikla evropska asociace
odhadc TEGOVA? s cilem formulovat panevropské standardy pro nazvoslovi a
ocenovaci metody, rozsifit tyto standardy a podporovat oblast ocefiovani v celé
Evropé. Zasadnim dokumentem TEGoVA je tzv. Modra kniha Evropskych
ocenovacich standardi. Evropské standardy slouzi k sjednocovani metod pro
ocenovani nemovitosti, ale tyto metody nejsou propracované ohledné uslého a
hypotetického zisku.

Monografie se dale bude zabyvat pravé touto problematikou, kterd za¢ind nabyvat
na aktualnosti. Skiidce, miize plisobit desitky let, vytvaii téZko definovanou Skodu.
Skiidce miize byt jak fyzickd nebo pravnicka osoba, tak i stat.

1.1 Obecné metody ocenéni

Existuje celd fada metod pro rizné typy ocenovani, které se pouzivaji pro
ocenovani nemovitosti, ale my je v fadé pfipadi analogicky pouzijeme i pro dil¢i
vypoc¢ty uslého zisku a hypotetického u§lého zisku a tim pro stanoveni celkové
ujmy. V praktickém vypoctu se nékdy stava, ze néktera metoda vy¢éniva vypoctem
nad ostatni. V rozsahu navyseni do 20 % tento vypocet zahrneme do celkovych

! Royal Institution of C hartered Surveyors.
2 The European Group of Valuers Associations, Evropska skupina sdruzeniodhadcii.
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pramémych hodnot pro vypocty celkové ujmy. Nad vySe uvedeny rozsah vypocet
této metody nebereme v uvahu.

Urcovani ceny se fidi zakonem ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku (dale jen
ZOM), a kazdoro¢né novelizovanou vyhlaskou ¢&. 3/2008 Sb. (dale jen VOM),
kterou se provadéji ustanoveni zdkona ZOM a upravuji zptisoby oceilovani véci,
prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb pro ucely dafiové. Cena uréena podle
tohoto zdkona je cena zjiSténd, tzv. Gfedni cena pro stanoveni dané z nabyti
majetku. Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, kterd by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Obvykla
cena vyjadifuje hodnotu véci a uréi se porovnanim. Sjednana cena je cena
pfedmétu ocenéni sjednané pfi jeho prodeji. Tento zakon ale nefe$i vypocty pro
stanoveni u$lého nebo hypotetického us$lého zisku, nemajetkové Gjmy a tim
stanoveni celkové ujmy. Nékteré postupy v tomto zakoné jsou ale pomémé dobie
propracovany, a tak pro dil¢i vypoclty jsou naprosto pouztelné, jak je patmé v
praktické ¢asti.

Ocenovani stanovené timto zakonem je hlavné:

a) nakladovy zpisob, ktery vychazi z nakladd, jez by bylo nutno vynalozt na
pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenénia podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu,

c) porovnavaci zpiisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym pfedmétem a z ceny sjednané pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni
véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci.

1.1.1 Metoda vécné hodnoty (nakladova, substan¢ni) — CN

Metoda vécné hodnoty (ndkladova, substancéni) je metoda, kterd vychéaz z vécné
hodnoty substance pozemkii a staveb. VCR je tato metoda ocenéni vyuzita
vplatnych  ocefiovacich postupech vyhlisky MF CR pro stanoveni
administrativnich cen. Metoda je zaloZena na zji$téni reprodukeni ceny a je snizena
o pfimétené opotiebeni.

Principem této metody jsou niklady, které by bylo tfeba vynaloZzit na pofizeni
daného oceniovaného predmétu v daném misté, nebo na nahrazeni podobnym
pfedmétem se stejnou uzitnou hodnotou ke dni ocenéni. Od téchto nakladi se pak
odecte existujici opotfebeni a znehodnoceni na daném pfedmétu. Jinymi slovy jde o
staticky piistup k ocenéni.

NejcastéjSim zptisobem ohodnoceni spole¢nosti touto cestou je ,metoda
substancni“. Jde 0 souhm relativné samostatnych ocenéni jednotlivych majetkovych
slozek spolecnosti. Soucet hodnot vSech aktiv se rovné celkové hrubé substanéni
hodnoté. Cista substanéni hodnota se stanovi odeétenim realné hodnoty viech
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zavazkil spolec¢nosti od hrubé substancni hodnoty. MlZzeme ji pouzt také, kdyz
zndme podnikatelsky plan a budouci vynosy. Naklady vcelku dost pfesné
odhadneme a byva to nejpiesnéjsicast této metody. Pfipadné vynosy a timusly zisk
je odvisly od trzeb a tyto jiz predikujeme. Pouziti této metody nam fik4 potencilni
moznosti uvedeného podnikatelského zdméru pifi stanoveni Ujmy. Vymezuje
mantinely us§lych ztrat, nebo nékdy ukazuje i na $patny investiéni zamér, kdy
vynosy zinvestovaného kapitdlu u jinych metod jsou vyssi.

1.1.2 Metoda vynosové hodnoty (CV)

Metoda vynosové hodnoty vychaz z tvrzeni, Ze hodnota substance pro jejiho
drzitele je urena ocekavanym uzitkovym vynosem z tohoto statku plynoucim.
Tento zplsob se pouziva pii ocenovani majetkil, u kterych je mozno stanovit do
budoucna jejich vynosovou schopnost. Zakladem koncepce této metody je ,,Casova
hodnota penéz‘ v budoucnu piepocitana o inflaéni daje. Metoda je nejcastéji
aplikovana pii kapitalizaci zisku a pfi metodé diskontovaného cash-flow (DCF).

Obecné se za nejoptimalnéj$i variantu povazuje metoda diskontovanych penéznich
tokd (DCF), kterd je zalozena na zjiStovani soucasné hodnoty ocekavanych
penéznich tokl plynoucich ze spole¢nosti diskontovanimurcitou diskontni sazbou.

Tuto metodu lze vSak pouzt, jen je-li mozné odhadnout budouci penézni toky.
Pokud je k dispozici vérohodny odhad na dostate¢né¢ dlouhou dobu, pak mtizeme
vysledek této metody povazovat za velmi objektivni. Metoda je velmi pfesna, kdyz
zname vyvoj ekonomiky za ur€ité obdobi a pocitame usly zsk, nebo hypoteticky
usly zisk na fadu let.

Vynosova hodnota nemovitosti je souctem diskontovanych budoucich vynost za
jednotlivé roky. Zjisti se u nemovitosti z dosazitelného ro¢niho najemného,
snizeného o ro¢ni naklady na provoz. Do téchto nakladi by se mély zapocitat
odpisy, primémé ro¢ni opravy a udrzba, sprava nemovitosti, dan znemovitosti,
pojisténi apod.

Cv=Z/p*x100 % (tzv.veécna renta)
Cv = vynosové hodnota
Z = ¢isty ro¢ni zisk z ndjmu nemovitosti

p = mira kapitalizace v procentech

Pouziti této metody je vhodné a pouzitelné pro vypocty usSlého zisku a
hypotetického u$lého zisku a tim stanoveni celkové Ujmy, kdy matematickymi
vypocty deklarujeme jednotlivé diléi propocty dle pfedpokladané pouzitelnosti
kapitalu vyjadfenych v penézich.
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1.1.3 Metoda porovnavaci

Je to nejrozsifenéjsi metoda pouzivana v rozvinutych ekonomikach. Tato metoda je
zaloZzena na srovnani pfedmétnych nemovitosti s obdobnymi, jejichz ceny byly
v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou znamy. Pro vypoclty je uzivana
metoda standardni jednotkové trzni ceny objektu (SJTC) nebo piimé porovnani
nemovitosti jako celku. Porovnavaci metoda je vhodna pro stanoveni trzni hodnoty
zkoumaného substratu. Tyto tdaje mohou mit charakter obchodnich nebo i
statistickych udaji rentability vyrobnich fondd. Zpétnd vazba na trzni ceny je
schopnosti reagovat na vztah nabidky a poptavky. Podminkou v§ak je, Ze elaborat
musi byt srovnatelny. S rostoucim mnozstvim odliSnosti roste i riziko nepfesnosti,
je proto nutné dusledné sledovat srovnatelné hodnoty, které maji podobné
hodnototvomné faktory, nebo je nutné provadét kvalifikované korekce.

Tato metoda je nejvhodnéj$i pro vypocty uslého a hypotetického uslého zisku, a tim
pro stanoveni celkové ujmy. Vede k dosti pfesnym vypoctim, kdyz pouzijeme
statisticky prokazané udaje u stejnych odvétvi pramyslu, zemédélstvi a sluzeb.
Velmi se osvédéila u hypotetického uslého zisku vypocteného zrentability
vyrobnich fonda.

1.14  Metody ocenovani pozemku

Vpraktické ¢asti jsou v piikladech pouzty k vypoctu Naegeliho metody tfidy,
pfipadné Brachmannova indexova metoda ocenéni pozemki. Pokud jsou znamy a
jsou zpracovany cenové mapy, je pouZzta pfi stanoveni ceny pozemki i metoda
cenové mapy pozemkl. Tyto informace jsou nékdy nutné pro stanoveni celkové
ujmy.

1141  Naegeliho Metoda tiidy

Metoda tiidy polohy

Metoda vypoctu ceny stavebniho pozemku podle tzv. ,tfidy polohy” spociva
V poznani, ze cena stavebniho pozemku je ve zcela urcité relaci jak k celkové cené
nemovitosti, tak k vynosu znajmu. Relativni podil hodnoty pozemku na celkové
hodnoté nemovitosti je uréen pomoci kli¢t charakterizujicich polohu nemovitosti,
pficemz jednotlivym kli¢im je pfifazena hodnota od 1 do 8. Vice viz tabulky s
konkrétnim pfifazenim.

1. kli¢: vSeobecna situace

2. kli¢: intenzita vyuZiti pozemku

3. kli¢: dopravni relace k velkému centru

4. kli¢: obytny sektor

5. kli¢: vyroba, pramysl, administrativa, obchod
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6. kli¢: povySujici faktory
7. kli¢: redukujici faktory

Na ziklad¢ primérného kliCe je potom stanoven pomér hodnoty zastavéné césti
pozemku na celkové hodnoté nemovitosti.* Hodnota pozemku se podili a pohybuje
na celkové hodnoté nemovitosti v rozmezi 1az38 %.* Jiny autor udava podil
rozliSeni mezi stity Némecko a Svycarsko, ktery se piesné vypocitd tak, ze mezi
polohami t¥id se interpolaci vypocitd procentni zastoupeni pozemku na celkové
hodnoté vcetné budovy, které ¢ini mezi 5-55 %.

Vazeny primér podle Naegeliho (s vahami vécné a vynosové hodnoty podle
rozdilu mezi nimi)

Cn+nxC
C,\/p = e
n+1

Cvp =vazenym primérem zji§téna cena staveb na pozemku (+ cena pozemku)
Cn = nédkladovym zplisobem zi§téna cenastaveb na pozemku (+ cena pozemku)
Cv = vynosovymzpusobemzji§téna cena staveb (+ cena pozemku)

n = vaha ceny zi§téné vynosovymzplusobem (Cv); tato vaha ¢ini:

a) je-li Cn mensi nebo se rovna Cv, potomn = 1,

b) je-li Cn vétsinebo se rovna 1,4 x Cv, potomn = 5.
1.14.2  Brachmannova indexovd metoda ocenéni pozemkii

Indexové metody jsou zalozeny na principu odvozeni hodnoty pozemku ze znamé
hodnoty jiného pozemku na ziklad¢ zohlednéni nékterych jeho odlisnych vlastno sti.
Tato metoda, obecné nazyvana Brachmannova, byla sice zavedena jako
pieklenovaci na omezenou dobu, ale u nas se stala standardem. Indexova fada pak
slouzi kpfepoCtu ceny pozemku zjednoho lokdlniho znamého mista na druhé
lokdlni nezndmé misto nadmi zkoumané. Zakladem je cena zndmého pozemku, ze
které se provadi odvozeni pomoci koeficienti.

3 BRADAG, A., FIALA, J. Nemovitosti — Ocenovani a pravni vztahy.3. vydani, Praha: Linde, 2004, s.
172.

* DUSEK, D. Zaklady ocenovani nemovitosti. 1. vydani, Praha: Oeconomica,2004, s. 40.

5 ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty pozemkii. Praha: Vysoké $kola ekonomicka v Praze, Oeconomica,
2007,s.124.

® ROSS, F. W., BRACHMANN, R., HOLZNER,P. Zjistovani stavebni hodnoty budov a obchodni
hodnotynemovitosti. Praha: Consultinvest, 1993, s. 321.
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1143  Metoda cenové mapy pozemkii

Cenové mapy jsou grafickym elaboratem, zné¢hoz je mozno zjistit cenu pozemku.
Jsou vypracovany v rizném stupni podrobnosti. Pfedstavuji urcité databaze cen,
jejichz grafickym vystupem je mapa s vyznaenymi tzv. smérmymi cenami urcitého
uzemi v Ké/m”. Cenové mapy jsou vytvareny na zakladé zakladnich metodik:

. Metodika vytvafeni cenovych pasem,

. Metodika ziskani trzni ceny konkrétniho pozemku.

Obvyklym zpGsobem vytvofeni cenové mapy je ziskdni souhmu tdaji
0 realizovanych pievodech vlastnictvi pozemkl v urcité oblasti, jejich zpracovani a
zaneseni do mapy. Pro tento ucel je obvykle obec rozd€lena do zon podle
prevazujiciho charakteru zastavby. Tyto zastavby byvaji obytné, komeréni,
obCanska vybavenost, parky, Zzeleznice, rekreace a dalsi. Kazdy tento charakter
zzistavbgl ma jinou cenu, kterd se je$té mize liSit u konkrétnich obci v rizné
lokalité.

1.14.4 Rezidualni metoda

Tato metoda se pouziva zejména, Vvykazuje-li pozemek potencial (nového)
stavebniho vyuziti. Je to kupfikladu tehdy, jedna-li se o pozemek nezastavény, resp.
zastavény zastavbou, kterou je ekonomicky vyhodné odstranit a na jejim misté
vystavét stavbu novou.

Nejprve se stanovi hodnota nemovitosti po jejim dokonceni. K tomu byva nejéastéji
vyuzita néktera zvynosovych metod, pfip. porovnavaci metoda. Od budouci
hodnoty celé nemovitosti se odectou naklady potfebné na vystavbu. Jedné se nejen
0 néklady stavebni, ale rovnéZz 0 naklady na pfipadné odstranéni ekologické zatéze,
vypracovani projektu, poplatky a dané€, financovani vystavby atd. Na zavér se
odecte obvykly zisk developera. Soucasna hodnota vysledného rezidua predstavuje
hodnotu pozemku stanovenou rezidudlni metodou 8

" LA-MA. Metody pro oceriovini pozemkii [online]. [cit. 2017-03-19]. Dostupny na internetu: <
http:/Amwv.la-ma.cz/?p=113>, Intemetové stranky vznikly za podpory Fondu rozvoje vysokych
Skol.

8 Dugek, D. Zadklady ocernovani nemovitosti, 1 . vydani, Praha: Oeconomica, 2004, s. 42.
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2 UJMA

Pii hledani sty¢nych bodl mezi ndhradami $kod a nemajetkovou Gjmou v pravu se
neubranime urcité analogii, ktera nas pfivadi az do virtudlniho svéta. Thomas Kuhn
toto nazval paradigmata, v souvislosti s analyzou a vysvétlenim zmén metod
vypoctl, obecné feceno, zmény téch apriornich kognitivnich predpokladt, s nimiz
védec, badatel, pozorovatel nebo experimentator pracuji. Paradigmata jsou tedy
konceptudlni schémata, pod jejichz zornym uhlem vidime, vyklddame nebo
chapeme urcitou ¢ast svéta, ur¢itou doménu véci a urcité spolecenské jevy, kam
patii i ndhrada Ujmy. Nejde tudiz jen o to, Ze paradigmata transformuji cile i
vysledky pozorovani a experimentil, ale slouz také jako schémata tvorby nasich
piedstav o struktufe dané domény, jako modely védecké explanace jevii nebo
udélosti v této doméné, respektive modely predikce budoucich jevii nebo udélosti.”
Toto modelovani se pouZije pfi stanoveni uslého zisku nebo uslého hypotetického
zisku, majetkové Gjmy a nemajetkové Gjmy.

Ve vét§iné piipadt $koda pfedstavuje zmenSeni majetku, dale nezvétSeni majetku,
coz je usly zsk, ktery z konkrétniho pojeti pfechazi jesté¢ do nehotového jakoby
neredlného hypotetického zisku. NOZ tuto oblast specifikuje a rozsifuje o
nemajetkovou Gjmu.

Kdyz chceme rozebrat teoretické aspekty, hlediska, stanoviska a uhel pohledu na
skute¢nost vzniku odpovédnosti za §kodu, a tim Skodu s néslednou piipadnou i
celkovou Gjmou, musime vznik odpovédnosti za Skodu zkoumat zejména
z pohledu:

historického,
pravniho,
ekonomického,
filosofického,
politologického,

sociologického,

YV V.V V V V V

psychologického.

Mohou se vyskytovatale i jiné aspekty.

® TONDL, L. Véda, technikaa spolecnost. 1994, s. 41.
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2.1 Majetkova ijma

Jedna se o situaci, kdy Skiidce plisobi $kodu, kterou dochéaz ke zmen§eni majetku,
nebo k nezvétSeni majetku, tedy urcité materidlni Casti. Podnikatel, ktery na
opatfeni podnikatelské pfilezitosti vynalozi urit¢ néaklady, je mize poté, co
podnikatelskou piilezitost v dusledku protipravniho jednani Skiidce pozbude,
uplatnit. Musi je ale zahmout do Skody skutecné, jako zmenSeni majetku. Tyto
néklady, které podnikatel vynalozl, vSak indikuji skute¢nosti, a to usly zsk a
hypoteticky usly zsk. Zda uplatnit usly zisk nebo hypoteticky usly zsk, je na
posouzeni, kolik fragmenti do sklddanky segmentli dil¢éich vypocti chybi. Dle
ustanoveni vV § 2951 NOZ se §koda nahrazuje uvedenimdo pfede§lého stavu. Neni-
li to dobfe mozmé, anebo 7ida-li to posSkozeny, hradi se §koda v penézich. Dle §
2952 NOZ se hradi skute¢nd Skoda, coz neni v rozporu se stavajici zdkonnou
regulaci, u u$lého zsku je pouze lakonicky feCeno, 7e se hradi také, co
poskozenému uslo, hodnota je vyjadfena v penézich.

2.2 Nemajetkova tjma

Zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech podle § 3, stanovi,
ze v indikovanych pfipadech ma Skidce povinnost nahradit majetkovou Gjmu a dale
ma povinnost nahradit i nemajetkovou Ujmu. Snazime se zavést novy pojem
nemajetkova §koda, tento pojem neni v odbornych kruzich rozSifen a vyjadfuje
koncentraci ivah o vztahu nemajetné Ujmy de facto abstraktniho pojmu a
nemajetkové $kody, ktera je kvantifikovana v penézich, respektive v ekvivalentni
meéné, tedy nemajetkova Skoda.

Zahraniéni prameny nékdy misto nemajetkové Ujmy uzvaji termin ,nefinancni
Skody“ nebo ,nemateridlni §kody“10‘1l, coz mozna vystihuje podstatu, ze
nemajetkovd Skoda je nemajetkova Ujma vyjadiend Vv penézich. Vice se docteme
Vv komentdifi knemateridlni Skod€ pfi ndhradé podle Videnské umluvy
0 mezinarodni koupi zboA 2

Za nemajetkovou ujmu v pravu je v obecném pojeti mozné povazovat jakoukoli
ujmu, ktera pro poSkozeného neznamenéd piimou ztratu na majetku. Typicky se
jednd o zasah do zdravi, cti nebo soukromi osoby. Jako abstraktni prvek tak
nastupuje nemajetkova ujma, pti vyjadieni v penézich tedy vyplyva nemajetkova
§koda.

1% Non-pecuniary damages, ,,immaterial“ damages.

1 SCHLECHTRIEM, P. Non-Material Damages -- Recovery Under the CISG?. 19 Pace International
Law Review, Spring2007/1, s. 90.

2 Umluva OSN o smlouvéach o mezinérodni koupi zbozi, vytvamé. 7, 11. dubna, 1980, [CISG],
Dostupny nainternetu: <http://www.cisg.law.pace.edu/cisg/text/treaty.html>. Sdéleni federalniho
ministerstva zahrani¢nich véci pod ¢islem 160/1991 Sb., Umluva OSN o smlouvach o mezinirodni
koupi zbozi, podepsanav New Yorkudne 1. zati 1981.

13 SCHLECHTRIEM, P. Non-Material Damages -- Recovery Under the CISG?. 19 Pace International
Law Review, Spring2007/1, s. 89-102.
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Soucasti Skody je také nemajetkova ujma. Ta si ale vyzaduje z pohledu vyse
uvedenych aspekti daleko vétSi analyzu. Pifi porovnéni s uSlym ziskem, pfimou
§kodou a dobou celé kauzy by nemajetkova satisfakce, ktera uréuje zadostiuéinéni,
zahrnuje omluvu, od¢inéni né&jakého ublizeni ¢i Gjmy V penézich, méla byt v
ur¢itém procentudlnim pomeru. Jako zdklad pro stanoveni procenta, by mél byt vzat
pramér piedchazejicich vycislenych skod a nasobeny poctem let pisobeni$kidce.

Nejvy$si soud zde shodné s nalezem Ustavniho soudu®® konstatuje, ze poSkozeny
zalobce dosahne satisfakce uloZenim povinnosti §kiidce nahradit mu nemateridlni
ujmu anebo poskytnout mu moralni satisfakei, popf. dosahne konstatovani poruseni
prava.

Satisfakce je jinymi slovy kvantifikaéné vyjadfena hodnota v penézich, stanovena
uréitym procentem ze $kody za kazdy rok, kdy pisobil $kidce. Satisfakce je urcité
zvyseni prestize manazera ve spole¢nosti, protoze se podafilo odolavat existencnim
tlakiim a na zaklad¢é vytrvalé pile dosahnout uspokojeni svého prava. Myslimsi ale,
7e spoleCenské klima prozatim neni dostateéné pfipraveno takovou satisfakei
poskytovat, a dokonce se jevi jako nemoralni o ni zadat, i kdyZz to zakon pfipoustia
umoziuje.

Tato prace je vysledkem a shrnutim autorovych pfedchozich akademickych pracina
toto téma. V Zadné odbomé literatufe neni podrobny navod, zplisob, jak by mél
soud postupovat pii vypoétu nemajetkové Skody, pouze existuje metodika pro
uréeni bolestného a nahrady za ztizeni spolecenského uplatnéni. Je taky zpracovana
metodika Nejvy§siho soudu, jak maji soudy poskytovat satisfakci v pratazich zeni.
Prace naznacuje, jak by se mélo postupovat, aby byla zachovana co nejvét§i mira
objektivity.

Nemajetkova (jma se nam jevi jako substrat nééeho nehmatatelného jakoby z
virtudlniho svéta, ale abychom trochu pokrodili ve stanoveni této Ujmy, musime
néjakym zplisobem stanovit §kodu a s pomoci velikosti Skody stanovit urcitou
komparaci moznosti daného objektu na ndhradu nemajetkové Gjmy. Uz z téchto
naznacenych uvodnich pfedpokladi se jevi, Ze nemajetkovou wjmu je celkem
slozité stanovit, protoze u kazdého muze byt jind a také jeji vznik ovliviiuji rizné
okolnosti.

Nahrada nemajetkové djmy: mélo by byt zvoleno takové feSeni, které umozni
zpusobenou ujmu dostateéné ucinné odcinit. Jestlize takové feSeni neni mozné, ma
byt ndhrada ijmy poskytnuta v penézich podle § 2951 NOZ.

14 Nalez Ustavniho soudusp. zn. I. US1310/09 ze dne 5. 8. 2009.
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3 NAHRADA SKODY A UJMY

3.1 Nahradaskody v biblickych dobach

Pravo na tzemi Mezopotamie bylo dlouhou dobu vyhradné obycejové. Na
obycejovém pravu jsou rovnez zalozeny rané pisemné dokumenty hospodarského a
spravniho charakteru. Snad nejstar$i pisemné dokumenty byly vénovany
odpovédnosti nékterych spolecenskych tiid z doby vlady III. urské dynastie (1éta
2118-1955 pted n. L). Zejména to byl zakladatel dynastie Umammu, z jehoz doby
se zachoval snad nejstar$i soudni kodex stanovujici normy rodinného a dédického
prava. Zakonodarce zvlasté zajimaly otazky pachtu, ochrany ovocnych stromd,
odpovédnost pastevce za svéfeny dobytek a také stanovovali tresty za ukryvani
uprchlych otroki.*® Exemplarni nahrada $kody ma puvod jiz v antickych pravnich
fadech a dokumentech. Nejznaméjsi je Chamurapiho zdkonik staré Mezopotamie,
napi. v § 8 se uvadi: ,,Kdo ukradne kravu, ovci, osla, prase nebo kozu, zaplati
tiicetindsobek, pokud patii bohu nebo soudu, nebo desetindsobek, pokud patri
svobodnému muzi. Nemd-li zlodéj cim zaplatit, bude popraven.* V Biblive 2. knize
Mojzsove, zvané Exodus, se v kapitole 21, vers$i 37 pravi: ,,Kdyz nékdo ukradne
byka nebo beranka a porazi jej nebo prodd, da ndhradou za byka pét kusii
hovéziho dobytka a za beranka ¢tyfi ovee “*® Kdyz zlod&j nebyl schopen dostat
svymzavazkim, byl prodan do otroctviza cenu dluhu.

Obdobnég se s danou problematikou vypofadava i jeden z nejstarSich zdroja, které
lidstvo ma k dispozici, a to hinduisticky zakon Manu. Tyto starov&ké texty pfili
nerozliSovaly mezi trestnimi a obCansko-pravnimi postihy, tj. nékolikandsobna
nédhrada Skody zaplacena obéti pfedstavovala jak trest, tak nahradu zplsobené
Skody a tim i vyjadfeni nemajetkové ujmy. V piipad€ neschopnosti zaplatit byl
vykonan nahradni trest, napf. poprava.

V Fimském pravu vznikala odpovédnost za §kodu na zadklad¢ poruSeni prava. Lze
tedy fici, Zze vznikala z protipravniho ¢inu (obligationes ex delicto). Uz v této dobé
byl tento ¢in definovan jako ukon, ktery je v rozporu s objektivnim pravem. Za
zakladni pfedpoklady vzniku odpovédnosti lze tedy povazovat protiprdvni jednani,
vznik $kody a pii¢innou souvislost mez timto jednanim a vznikem $kody. Rimské
pravo také rozliSovalo dva druhy $kody: $kodu pozitivni, ktera vyjadfovala miru
zmen$eni jméni poSkozeného subjektu, a usly zsk, ktery pfedstavoval potenciadlni
roz§ifeni jméni, ke kterému by doslo nebyt Skodné udalosti. V podstaté se tedy tyto
definice shoduji se sou¢asnym pojetim §kody.

Dle § 189 v Institutiones dle Gaiuse stihal podle zakona 12 desek zjevnou kradez

trest hrdelni: nebot’ svobodny ¢lovék byval po zbiCovani piiféen tomu, koho okradl.

® SCHELLE, K., ZIDLICK A, M. et al. Prawni déjiny. 2005, s. 61.
'8 BIBLE: Pismo svaté Starého a Nového zékona: 2. knihaMojziSova Exodus. [21: 37:],2009, 5. 91.

" KAVENA, M. Exempldarni ndhrada Skodyv angloamerickych a kontinentalnich prénich fadech.
2007,s.3.
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Otrok byval rovnéz zbi€ovan a popraven. Pozd&ji byla vSak piikrost trestu
odmitnuta a jak proti osob¢ otroka, tak 8pro‘[i osobé svobodného ¢lovéka zavedl
prétorsky edikt zalobu na étyl"naisobek.l Kdyz pachatel nebyl schopen zaplatit,
zalobce pronesl tuto formuli: ,,Protoze jsi z rozsudku povinen zaplatit mi 10 tisic
sestercit, proto ja, jelikoz jsi nezaplatil, pro 10 tisic sesterciii z rozsudku vkladam
na tebe ruku,“ a pfitom se chopil n&jaké &asti dluznikova t&la® a ze svobodného
¢loveka se stal otrok.

Z historickych prament nam dostupnych zda se byt jasno, ze soucasti satisfakce byl
usly zsk a prezentace nemajetkové Gjmy, ktera vystihovala postaveni véfitele.
Soucasti trestu je i ndpravny a vychovny prvek, ktery je vyjadien nasobkem Skody.

3.2 Filozoficky a ekonomicky aspekt ujmy

Thomas Hobbes se vyjadfoval k nezikonnym skutkim pachanym na soukromych
osobach, kde je téZkym zocinem napiiklad pifijmout penize za vyneseni
nespravného rozsudku nebo vydéani faleSného svédectvi. Toto je t€Z$im zloCinem
nez jinak nékoho oSidit o stejny nebo vetsi obnos.? Ekonomicky faktor byl vzdy
ur¢itym ukazatelem a mirou spravedlnosti nebo nespravedlnosti, tyto se pometovaly

s penézmnim ekvivalentem a ukazovaly odpovédnostni vztah k nim.

V této souvislosti jsou zajimavé i ndzory prednich ekonomil P. A. Samuelsonaa W.
D. Nordhause, ktefi formuluji nasledujici tezi: ,,Diichodové nerovnosti mohou byt
politicky nebo eticky neprijatelné. Narod nemusi prijmout vysledek konkurencnich
trhii jako predurceny a nezmeénitelny, lidé mohou prozkoumat rozdéleni diichodii a
rozhodnout, Ze je nespravedlivé.“21 Tyto nazory ukazuji, jak si lidé mohou
pfedstavovat ekonomickou spravedlnost, a proto zde musi byt odpovédnost
politikl, aby k velkym nerovnostem nedochazelo. Z vys$e uvedeného vyplyva nutna
kvantifikace nemajetkové Gjmy a tim stanoveni nemajetkové §kody.

3.3 Nahrada z pohledu moci a odpovédnosti

Pod pojmem ,,moc* rozumime schopnost nebo moznost fidit clovéka, prostiedi a
podminky. Obecné vzato moc Clovéka spocivd v jeho soucasnych prostiedcich a
nastrojich k dosazeni néceho v budoucnosti, to je i napf. k ziskdvani vEét§i moci.
Uspéch evokuje moc, protoze vytvaii povést moudrosti nebo §tésti, coz vede lidi k
tomu, Ze se ¢lovéka bud boji, nebo na ného spoléhaji.22

Pod pojmem ,,odpovédnost* rozumime uvédomeéni si dusledki uziti moci, at’ jiz
nédmi samymi nebo nékym jinym.

18 KINCL, J., GAIUS. Ucebnice prava o ctyfech knihdch (Institutiones). 1981, s. 189.

¥ KINCL, J., GAIUS. Ucebnice prava o tyfech knihdch (Institutiones). 1981, s. 205.

20 HOBBES, T. Leviathan aneb latka, forma a mocstatu cirkevniho a politického . 2009, s. 213.
21 SAMUELSON, P. A., NORDHAUS, W. D. Ekonomic. 1991, s. 45.

22 HOBBES, T. Leviathan aneb latka, forma a mocstdtu cirkevniho a politického . 2009, s. 62.
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S obéma témito pojmy, aby je bylo mozno plné vyuzit, uzce souvisi kontrola, ktera
ma nékdy velmi dominantni vztah k moci, nebo pfi koncentraci moci je jeho
nezbytnou a hlavni soucasti, nebot’ moc znamena schopnost kontrolovat déni. Mit
mocC

v urité oblasti znamena byt schopen fidit, regulovat, a tedy kontrolovat tuto oblast.
V americké literatufe se muzeme setkat i s nahrazenim pojmu moc pojmem
kontrola.”® Moc je predpoklad, prostiedek i vysledek socialni kontroly, jak uvédi
Veceia. Nikdo by nemé&l mit vice moci, neZ kolik ma odpovidnosti. A nikdy
bychom neméli mit vice odpovédnosti nez moci. Kazdy, kdo vladne jinym, si musi
byt jasné védom toho, ze za své ¢iny nese odpovédnost. Moc by méli vykonavat
pouze ti, ktefi jsou schopninést odpovédnost. Nést odpovédnost tedy znamena:

»  napravovat $kody zplisobené vilastnimi skutky,
»  nebo polozit hlavu na §palek za své chyby,
»  neboobecné, nést disledky svého jednani.

Avristoteles vypracoval prvni moralni kodex — etiku — ,jako praktickou c¢ast
filosofie®. Tento kodex mél dat odpoveéd na otazku, jak bych mél vést svij zivot. Po
Aristotelovi se vénovalo etice bezpocet mysliteld, od stoikl pfes Tomase
Akvinského az po Kanta. Kazdy, kdo pouzivd moci bez védomi odpovédnosti,
jedna $patné. Princip moci a odpovédnosti je definici etiky. Soud, kterému podléha
kazdy, kdo nese odpovédnost, by mél mit své misto uvniti kazdé osoby, v jejim
svédomi. Nabozenstvi celého svéta se zabyvala otazkou svédomi a sepsala
vyznamna eticka pravidla chovani jako napfiklad desatero Bozich piikazani. Je véci
kazdého jednotlivce, aby dbal na dodrzovani téchto zdkladnich pravidel. Mnoho z
nich ma v riznych nébozenstvich dlouhou tradici. Je v nich ulozena tisicileta
Zkugenost.?®

Nova povaha naSeho jednani, vyplyvajici znezmémé koncentrace mocCi
v globalnim méfitku u nékterych jednotlivet a korporaci, Zada novou etiku
dalekosahlé odpovédnosti, jez by byla souméfitelna s dosahem této moci. Ukazuje
se také novy druh pokory, ne z malosti, ale kvuli pfilisné velikosti na§i moci. Tato
pokora prameni z urgité zaslepenosti predvidat, hodnotit a posuzovat vlastni moc.?®
Odpovédnost se nejvice projevi a nastupuje v dobé, kdy vznika institut nahrady
ujmy. Na nékterych piikladech si mizeme ukazat, ze celkovd jma je znacnd a
Sktdce ji nenischopen plnit.

= Anglické ,,control“ mizeme piekladat ve smyslu ovladat, fidit, upravovat, kontrolovat, dohlizet.
24 VECERA, M., URBANOVA, M. Sociologie priva. 2006, s. 196.

% SMIDAK, E. F. Zaluji Zivotni prostiedi a Smidakovy principy: moc a odpovédnost akce a re-akce.
1996, s.124.

26 JONAS, H. Princip odpovédnosti: Pokus o etiku pro technologickou civilizaci. 1997,s. 48—49,
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34 PojetiSkody a nemajetkové Gjmy a jeji nahrada

Pii urceni vySe Skody na véci se vychazi z jeji obvyklé ceny v dob& poskozeni a
zohledni se, co poSkozeny musi k obnoveni nebo nahrazeni funkce véci ucelné
vynalozit dle § 2969 zdkona c¢islo 89/2012 Sb., obCanského zidkona (déle jen NOZ).
Pojem $kody je definovan tak, ze jde o majetkovou jmu, tedy o Gjmu, kterd nastala
v majetkové sféfe posSkozeného. Povinnost nahradit jinému Gjmu zahrnuje vzdy
povinnost k ndhradé ujmy na jméni neboli Skody (dle § 2894 NOZ). Piitom
majetkovd Ujma miZze existovat jen tehdy, lze-li ji objektivné vyjadfit penéz.
Pokud takto charakterizovand majetkovd Ujma nevznikne, nevznikne ani
odpovédnost za Skodu v obcanském pravu. Urcitd disproporce nastane, kdyz
chceme vyjadiit satisfakci za nemajetkovou ujmu. Doneddvna soudy satisfakci
nechtély ptiznavat, ale posledni dobou je patmy poztivni trend. Satisfakce, a to i
Vv penézich, se zaéina vice uplatiovat a soudy kni zaénaji ptihlizet. V CR a SR
nebyl na rozdil od angloamerického prava zndm pojem tzv. nominalni Skody
(nominal damages), kdy se v uréitych ptipadech zalobci ptiznava jako dukaz o tom,
7ze jeho pravo bylo poruSeno a Ze ve sporu zvitézl, uréitd symbolickd penézita
Castka, i kdyz mu Zadné realna $koda nevznikla. Uprava rozsahu a zptisobu nahrady
$kody predchézi zvlastnim Gpravam odpovédnostiza $kodu a neustale se vyviji.

Pii vécné $kodé se rozeznava:
» S$koda skute¢na (zmen$eni majetku),
> uSly zisk (nezvétSeni majetku pfi realné ztraté dolozitelného usiého zisku),
> hypoteticky uSly zisk (nezvétSeni majetku pii nemoznosti dolozit konkrétni
usly zisk),
> abstraktni uSly zisk (nezvétSeni majetku pti nemoznosti dolozit konkrétni
usly zisk, nebo hypoteticky usly zisk),
> nemajetkova tjma (zejména poruSenim osobnostnich prav, pritahy v fizeni
atd.), za kterou ma nastoupit satisfakce.

Skoda a ujma jsou jedny z ptedpokladd vzniku odpovédnosti za $kodu v nasem
obcanském pravu. Zakon umoziuje poSkozenému domahat se cestou satisfakce
obecné i nemajetkové ujmy. Pii stanoveni us§lého zisku otazka zni, zda chranit
Skiidce nebo poskozeného, nebo zda korigovat kogentnimi ustanovenimi smhuvni
svobodu stran, nebo si sjednat §kodni disledky uplné volné. Problém uslého zisku
je v tomto sméru méné€ kontroverzni nezli problém apriorni smluvni limitace
néahrady ékody.27

O ekonomické, etické a pravné politické nutnosti restituovat poskozenému nejen
Skodu skute¢nou, ale i usly zsk, hypoteticky usly zisk a nemajetkovou ujmu se da

2" BEJCEK, J. Poznamka ke vztahuuslého zisku a tzv. zmafené ptileZitosti. Obchodni pravo, 2005, & 4.
2-7s.
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sotva rozumné pochybovat, Ze neni v souladu se spravedlnosti a pravem. Zna¢né
nejasnosti v§ak nepochybné mohou vzniknout zejména u tzv. abstraktniho u§lého
zisku ze zmafenych piilezitosti nebo nezrealizovanych podnikatelskych zdmért.
Ujmu miizeme vymezit jako ztratu, kterou nékdo utrpi na statku chranéném pravem
- tedy takovou ztratu, kterou pravo uzné za hodnou napravy. Jisté totiz vznika Gjma
i zlodé&ji, kterému tfeti osoba zni¢i pracné ukradenou véc, ¢imz mu znemozni jeji
uzivani, ale v takovém pfipadé nejde o ujmu v pravnim slova smyslu, pravo ji
neuznavé. Ujmou je jak (jma na osobé, tak i na majetku.

Skoda je pojiména jako Gjma na majetku, kterou lze vyjadiit v penézch. Oproti
§kodé nelze nemajetkovou ujmu objektivné finanéné kvantifikovat, nelze ji
zméfit nebo zvazit. Naruseni osobniho statku (zdravi, diistojnosti, citového vztahu k
véci apod.) totiz nevede vzdy ke snizeni majetku po§kozeného.28

Dal§im problémem, ktery nasleduje, je subjektivni promlceci doba. Ta se odviji od
okamziku, kdy poskozeny nabyl védomost o §kod¢€ a o tom, kdo za ni odpovida. Jeji
pocatek se vaze k okamziku, kdy poSkozeny prokazatelné nabyl védomost o tom, Ze
na jeho tkor doslo ke $kod¢ a kdo za ni odpovida. To pfedpoklada, Ze se poskozeny
dozvédél o tom, Ze mu vznikla majetkova ujma urcitého druhu a rozsahu, kterou je
mozné natolik objektivné vyjadiit v penézich, Ze lze pravo na jeji nahradu uplatnit u
soudu. Poskozeny se dozvi o §kodé&, jakmile zjisti skutkové okolnosti, z nichz lze
dovodit vznik Skody a orientaéné i jeji rozsah, aby bylo mozné urcit pfiblizné vysi
Skody v penézich.29

Na zikladé tohoto judikidtu by se velmi téZko urCovala pocateéni lhlta na
subjektivni pocatek a tim i konec proml¢eci doby, nebot’ nemajetkova ujma je tézko
stanovitelnd penézi. Toto vyvolava atributy, Ze i u nemajetkové Gjmy musi byt
korelace se $kodou vyjadienou v penézich a prokdzanym mechanizmem stanoveni
nemajetkové ujmy.

Pii stanoveni vyse Skody se vychazi z ceny, za kterou se véc, ktera byla predmétem
utoku, v dob& a v misté ¢inu obvykle prodava. Nelze-li takto vysi $kody zjistit,
vychazi se z i¢elné vynalozenych nakladti na obstarani stejné nebo obdobné véci
nebo uvedeni véci v predesly stav. Piiméfené se postupuje pfi stanovenivyse Skody
na jiné majetkové hodnotg.*

Proml¢eni prava na zadostiu¢inéni za nemajetkovou Ujmu z poruSeni ochrany
osobnosti ma zadkonnou objektivni tfiletou promlceci lhiitu. Ta vSak nemusi byt
aplikovana za vSech okolnosti, ale pfipadna tvrdost zadkona mize byt eventualné
odstranéna tim, e namitce promléeni neni pfiznan G¢inek. Tak napiiklad Ustavni
soud dospél opakované ve svych nalezech®! k zavéru, 7e soudy jsou povinny zvIast
peclivé a citlivé zkoumat, zda uplatnéni namitky promiCeni Zalovanou stranou neni

28 BEZOUSKA, P., Co je to Skodaa co je to ijma, PRK Partners [online]. [cit. 2014-11-18]. Dostupny
nainternetu: <http://mwmw.prkpartners.cz/rekodifikace/legislativni-novinky/395-co-je-to-skoda-a-co-
je-to- ujma/>.

2% Podie rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 30. biezna 2011, sp.zn. 25 Cdo 224/2010.

%0 § 137 zékona &. 40/2009 Sb., trestni zakonik, ve znéni pozdgjsich predpisii.

%1 Dle nalezu Ustavniho soudusp. zn. I. US643/04 ze dne 6. 9. 2005 a jiné.
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v rozporu s dobrymi mravy. Tomu tak podle Ustavniho soudu bude zejména,
jestlize postizend osoba marné plynuti promi€eci doby nezavinila, jeji aplikace by
pro ni znamenala nepfiméfené tvrdy postih a vysledek sporu by tak nebylo mozné
povazovat za spravedlivy. Soudy jsou podle Ustavniho soudu zejména v piipadech,
kdy postizena osoba utrpéla velmi zdvaznou a trvalou Gjmu spojenou s poSkozenim
zdravi, povinny posuzovat rozpor s dobrymi mravy namitky promléeni méné
restriktivng, nez &ini v kontextu jinych skutkovych okolnosti.®?

Objektivni promléeci lhtta, je lhita, kdy pravo na nadhradu $kody nebo jiné Gjmy se
proml¢i nejpozdéji za deset let ode dne, kdy $koda nebo jma vznikla. Byla-li §koda
nebo Ujma zplisobena umyslné, proml¢i se pravo na jeji ndhradu nejpozdé€ji za
patnact let ode dne, kdy §koda nebo Gjma vznikla. (§ 636 NOZ)

Hranice vyse §kody, prospéchu, nakladi k odstranéni po§kozeni zivotniho prostiedi
a hodnoty vécia jiné majetkové hodnoty jsou:33

1. Skodou nikoli nepatrnou se rozumi $koda dosahujici &astky nejméné 5000 K&,
2. $kodou nikoli malou serozumi $koda dosahujici ¢astky nejméné 25 000 K¢,
3. vét8i Skodou se rozumi $kodadosahujici ¢astky nejméné 50 000 K¢,

4. zna¢nou $kodou serozumi $koda dosahujici ¢astky nejméné 500 000 K¢,

5

$kodou velkého rozsahu je skoda dosahujici nejméné castky 5 000 000 K¢.

3.5 Predpoklady vzniku odpovédnosti za Skodu

Podminkou odpovédnosti je stanoveni kauzality, od ni se odvodi vzijemné vztahy
mezi jednanim a pfi¢inou. Jednajici subjekt musi odpovidat za svij ¢in, je
povazovan za odpovédného za jeho dusledky a piipadné za né ma ruéit. To ma
piedevsim pravni a nikoli vlastni mravni vyznam. Zpdsobena Skoda musi byt
napravena.®*

Odpovédnost za $kodu je pravnim institutem, kterym pravo reaguje na takové
chovani subjektti, jehoz vysledkem je vznik majetkové nebo nemajetkové ujmy.
Utelem tohoto institutu je zjednani napravy a odstranéni dusledkd, které vznikly
zpusobenim skod.>®

Za predpoklady vzniku odpovédnosti za §kodu jsou povazovany:

%2 podle rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 1. 2011, sp. zn. 30 Cdo 3 170/2009.

%3 § 138 zdkona &. 40/2009 Sb., trestni zakonik, ve znéni pozdgjsich predpisii.

% JONAS, H. Princip odpovédnosti: Pokus o etiku pro technologickou civilizaci. 1997,s. 142,
35 BREJCHA, A. Odpovédnost v soukromém a verejném pravu. 2000, s. 55.
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a) protipravni dkon:
1. nezidkonné rozhodnuti,
2. nespravny ufednipostup,
3. poru$enidobrych mravi (§ 2909 NOZ),
4. poruseni obecné zavaznych piedpisi — zdkona i obchazeni (§
2910 NOZz),
5. poruSeniiinternich norem, které mél $kiidce dodrzovat,
6. poruSenipovinnosti bezpeénostnich pfedpisti, stanov a rada,
7.  poruSeni povinnosti vyplyvajicich ze smluv (§ 2913 NOZ).
b) 1jma nebo $koda:
1. Skodana vécech (na majetku), tzv. vécna Skoda,
> $koda skute¢na (zmenSeni majetku),
> usly zisk, hypoteticky usly zisk (nezvétSeni majetku),
2. Skodana zdravi (Zivotg),
3. nemajetkova satisfakce (poruseni osobnostnich prav).
c) pri¢inna souvislost mezi ad a) a ad b),
d) zpravidla izavinéni bud ve form¢ umyslu, ¢i nedbalosti,

e) zpasobily subjekt.
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Graf ¢. 1: Vyvojovy diagram nahrady skody

-32-



Splnéni téchto predpokladi ma za nasledek vznik odpovédnostniho vztahu jako
zvlaStnitho druhu zivazkového prdvniho vztahu. Prvni tii pfedpoklady jsou
objektivni povahy, ctvrty (nikoliv vSak obligatorni) subjektivni povahy. V
obcanském pravu hraje dtleztou tlohu odpovédnost za Skodu zaloZené na principu
zavinéni (subjektivni odpovédnost). Uprava obecné odpovédnosti za $kodu v CR
byla a v SR stale je podle § 420 zakona ¢. 40/1964 Sb. (ob&ansky zakonik).%® Novy
obcéansky zakonik obecné ustanovenife$iv § 2894 a nasledujicich § NOZ.

Dikazni bfemeno vychazi nikoliv ze zisady dokazovaného, nybrz ze zavinéni
predpokladané¢ho (presumovaného), u kterého je na strané Skidce pfipusténa
moznost vyvinéni (exkulpace). Hovoii se tedy o exkulpaénim systému. Toto
znamena, ze poSkozeny prokazuje protipravnost ¢inu $kidce, vzniklou Skodu a
pfi¢innou souvislost mezi nimi. Naproti tomu Skiidce musi prokazat, Ze danou
§kodu nezavinil. Musi se tzv. vyvinit. Je vSak tfeba dodat, Ze se presumuje pouze
nedbalost, a to nedbalost nevédoma. Umysl musi poskozeny vzdy dokazovat.
Presumované zavinéni ov§em neznamend, Zze odpovédnost za Skodu piestava byt
odpovédnosti za zavinéni. Touto presumpci se pouze zlepSuje postaveni
poskozeného v soudnimfizeni, a to v zajmu zaji§téni jeho zvySené ochrany.

Vnékterych piipadech oblanské pravo ze zavaznych duvodi spojuje vznik
odpovédnosti za Skodu s existenci pfedpokladi objektivni povahy, konkrétné jen
s urCitou, zadkonem kvalifikovanou udalosti, tzn. bez zetele k zavinéni ¢i k
protipravnimu ukonu $kiidce. Mluvime proto o odpovédnosti zvy$ené, ptisné. Je to
hlavné z toho ddvodu, aby byl zvlast chranén vefejny zijem, aby byla G¢inné
zajisténa ochrana poskozenych. Tento zijem ma své kofeny jiz v historii. Nejprve u
§kod zpisobenych dopravnimi prostiedky a jinymi technickymi pfistroji, pak i u
$kod zpisobenych vadami, respektive nebezpeénymi vilastnostmi vyrobkd, dnes u
§kod zplisobenych zvifetem, véci ¢i zficenim stavby. Musim se zminit také o
posledni dobou diskutované Skodé zplisobené informaci nebo radou dle § 2950
NOZ.

Kdo se hlasi jako piislusnik ur¢itého stavu nebo povolani k odbornému vykonu
nebo jinak vystupuje jako odbornik, nahradi $kodu, zptsobi-li ji neuplnou nebo
nespravnou informaci nebo $kodlivou radou danou za odménu v zilezitosti svého
védéni nebo dovednosti. Jinak se hradi jen $koda, kterou né¢kdo informaci nebo
radou zpisobil védome.

V téchto a jinych podobnych pfipadech je pfisluSny subjekt povinen nahradit
vzniklou §kodu i tehdy, nebyla-li zptisobena protipravnim jednanim $kidce. Skoda
tedy vzikla v disledku pravné kvalifikované udalosti odvozujici sviij pivod v
¢innosti daného ¢lovéka. Subjekt odpovida i za §kodu vzniklou nahodou. Jde-li 0
nahodu odvratitelnou, kterou bylo mozno za daného stupné poznani a pti zachovani
potiebné opatrnosti predvidat a celit ji, odpovidd vzdy. Jde-li o ndhodu
neodvratitelnou, je tfeba rozliSovat:

»  nahodu wnitini (pivod piimo v ¢innosti daného subjektu),

% Vzhledem k tomu, Ze skiidce plisobi v prib&hu desitky let zp&ng, pii vypoctu stale musimemit tento
zakon €. 40/1964 Sb. (obcansky zakonik), ackoliv byl zruseny, v patmosti.
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> wnéjsi nahodu (nemi pivod v okruhu ¢innosti).

Z vnitini ndhody neni mozno se liberovat, z vnéj§ineod vratitelné ndhody (tzv. vy$si
moci) je liberace piipustnd, a tim neni povinnosti nahradit $kodu. Skiidce je povinen
nahradit §kodu bez ohledu na své zavinéni v pfipadech stanovenych zvlast § 2895
NOZ. Hovofi se tu stfidavé o odpovédnosti za $kodu zaloZzenou na objektivnim
principu, o odpovédnosti za vysledek, o odpovédnosti za ndhodu, o odpovédnosti
za $kodlivé riziko, odpovédnosti za ohrozeni a o odpovédnosti bez zavinéni. Jde
vétsinou o Cinnosti, které jsou pro svou uziteénost dovoleny, i kdyz jsou svym
zpusobemnebezpeéné.

Existuji vSak i pfipady piisné absolutni objektivni odpovédnosti, a sice tam, kde
zakon dava moznost liberovat se jen z néjakého specidlné stanoveného divodu.
Nestacitedy obecny duvod.

Obecné tedy plati, ze subjektivni princip odpovédnosti za Skodu soubézné
s objektivnim principem odpovédnosti za S$kodu tvoii zidklad pravni Upravy
odpovédnosti za §kodu v ramci Ceského a slovenského obéanského zakoniku.

Dlouho se feSilo, kdy nastane Ihita, od kdy ma S$kidce plnit. Je-li pravni
skuteénosti, s niz je spojovan vznik Ujmy nespravnym ufednim postupem pfi
odpovédnost statu za §kodu ZOS, potom postup nemiize pasobit Gjmu jesté pied
tim, nez zapocal, tj. od pocatku zjistovani skutkového stavu, ale od doby, kdy
$kudce nevydal rozhodnuti, které vydat mél, jak to v obvyklych pfipadech dela.’’

%7 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 30 Cdo 24/2016, ze dne 20. 12. 2016.
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4 SOUCASNALEGISLATIVA UJMY A SKODY

Kazdy ma pravo na nahradu Skody zpisobené mu nezdkonnymrozhodnutim soudu,
jiného statniho orgdnu ¢i orgdnu vefejné spravy nebo nespravnym ufednim
postupem a také soukromym subjektem. Kazdy ma pravo odepfit vypoved, jestlize
by ji zptisobil nebezpeci trestniho stthani sobé nebo osobé blizké ﬁjmuas. Krome
ustavniho zdkona a jeho nedilné soucasti Listiny zédkladnich prav a svobod toto
fe$i obCansky zakonik, trestni zakonik, trestnitad a jiné zdkonné pfedpisy.

4.1 Nahrada Skody dle 89/2012 Sb.

Novy obcansky zikonik uzivd pro majetkovou djmu na jméni pojmu ,,Skoda“ a
pro jinou tujmu pojmu ,nemajetkova Wjma“. Povinnost nahradit zplisobenou
S$kodu je dana ve vSech pfipadech, kdy existuje povinnost nahradit Gjmu
majetkovou i nemajetkovou nebo nahradit majetkovou $kodu stanovenou zikonem.
Povinnost nahradit nemajetkovou ujmu je dana jen v pifipadech, kdy ji zvIast
stanovi zdkon, nebo jestlize byla vyslovné sjednana (§ 2894 NOZ). Piipady
povinnosti nahradit nemajetkovou Gjmu stanovi piimo novy ob¢ansky zakonik §ifeji
a pro urcité piipady mize byt stanovena jinymi zdkony. Povinnost ndhrady Skody
bez ohledu na zavinéni nastupuje jen v pfipadech stanovenych zvlast’ zdkonem (§
2895 NOZ). Nahrada nemajetkové Ujmy se poskytuje formou tzv. zadostiucinéni,
kter¢ mize mit celou fadu podob. NOZ zdiirazituje, z2 ma byt zvoleno takové
feSeni, které ma potencidl zpisobenou Ujmu dostatecné u¢inné odcinit. Jestlize
takové zadostiuc¢inéni neni mozné zvolit, md byt poskytnuto v penézch (§ 2951
NOZ).

Piedpokladem vzniku povinnosti nahradit $kodu bude i nadéle protipravni jednani.
Novy obcansky zikonik rozliSuje smluvni a mimosmluvni poruSeni povinnosti.
Zpusobi-li smluvné zavdzand strana poruSenim povinnosti Skodu, vznikne
poskozenému pravo na jeji ndhradu bez zfetele na Skiidcovo zavinéni. Povinnost
nahradit §kodu tak vznikd na objektivnim principu, nezilezi na zavin€ném nebo
nezavinéném poruseni zavazku.

Novy kodex spojuje vznik ndhrady S$kody zplisobené poruSenim urcité pravni
; . b L . 39
povinnosti se zavinénym stanovené piimo zikonem.

Jedna se o povinnost nahradit $kodu zpisobenou porusenim dobrych mravi (§ 2909
NOZ.), kdy umysl musi byt prokazan a diikkazni bifemeno spocivd na Zalujicim.
Pokud poskozena strana je schopna splnit dikazni bfemeno ohledné $kody
s dostate¢nou jistotou, ma dikazni bfemeno o rozsahu $kod, ale nemusi to byt
s matematickou pfesnosti. Musi pouze poskytnout podklad, ze kterého soud mize
rozumné odhadnout rozsah §kod. Poskozend strana mize vyuzit napfiklad znalecké

% (1.36 a &l. 37 Usneseni piedsednictva Ceské narodni rady ¢.2/1993 Sb., o vyhlaseni Listiny
zékladnich prava svobodjako soucasti tistavniho poradku Ceské republiky.

39 TOMSA, M. Nahrada zptsobené Gjmy (§kody) a bezdiivodné obohaceni v ipravé nového obianského
zakoniku. Obchodni pravo,2013,¢. 1, s. 2-10.
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vypovédi, hospodafskych a finanénich tdaji, prizkumi a analyzy trhd nebo
obchodnich ziznami podobnych podnikid. Tento pozadavek vytvaii rovnovéhu
mezi potfebou ditkazi, na kterych mohou soudy zalozit pfizndni nahrady Skody dle
stanoviska k vypoctu néhrady §kody na zikladg ¢lanku 74 CISG™.

Pod pojmem dobré nmravy se rozumi zdkladni pozadavky na chovani a jednani
kazdé osoby, které jsou nutné ksouzti ve vzajemnych vztazich fyzickych a
pravnickych osob.

Mezi zdkladni pfedpoklady vzniku odpovédnosti za Skodu se fadi vznik Skody.
Podle dfivéjsi ustalené judikatury, pokud $koda spociva v povinnosti poskozeného
uhradit ur¢itou castku, vznikd Skoda az skute¢nym zaplacenim této castky, a nikoliv
jiz vanikem ¢&i splatnosti pfislusné pohledavky. Tento zavér podle nové tpravy
neobstoji. Z ustanoveni § 2952 NOZ vyplyva, ze skuteéna $koda mize spocivat
rovnéz ve vziku dluhu. V takovém pfipadé se stanovi pravo Poékozeného
pozadovat na §kiidci, aby jej dluhu zprostil nebo mu poskytl nahradu.*

4.2 Nahrada pri 4jmé na prirozenych pravech ¢lovéka

Novy obcansky zdkonik upravuje povinnost od¢init ¢lovéku ujmu na jeho
piirozenych pravech (§ 2956 NOZ). Ochrany pozivaji zejména zivot a dlstojnost
¢lovéka a jeho zdravi. Skidce nahradi $kodu i nemajetkovou ujmu, kterou tim
zpusobil, a jako nemajetkova ijma se od¢inii zplisobené dusevni utrapy.

Specidlné je upravena nahrada pfi ublizeni na zdravi a pfi usmrceni. Pfi ublizeni na
zdravi od¢ini Skiidce ujmu poSkozeného penézitou nadhradou vyvazujici plné
vytrpéné bolesti a dal$i nemajetkové ujmy. Skiidce nahradi i ztizeni spole¢enského
uplatnéni, vznikla-li poskozenim zdravi ptekazka lep$i budoucnosti poskozeného (§
2958 NOZ). Pfi usmrceni nebo zvlast zavazném ublizeni na zdravi odéini Skidce
duSevni utrapy manzela, rodi¢i, déti nebo jiné osoby blizké penéztou nahradu
vyvazujici plné jejich utrpeni (§ 2959 NOZ). Nelze-li vy$i nadhrady v téchto
piipadech takto urcit, stanovise podle zasad slusnosti.

Zasady slusnosti jsou vagnim kritériem, a proto pii stanoveni vysSe nahrady
nemajetkové Gjmy bude tieba piihlizet k dalsim kritériim, ktera vyjadiil Ustavni
soud. Jsou jimi zavaznost zpusobené Skody na zdravi, moznost vylé€eni ¢i
eliminace zpisobené §kody a mira zavinéni nedbalosti skidce.*?

40 GOTANDA, J. Y., CISG-AC Opinion No. 6, Calkulation of Damages under CISG Article 74, (CISG-
AC Stanovisko No. 6, vypocet nahrady Skodyna zakladé clanku 74 CISG), (2006). Villanova
University School of Law, Villanova, Pennsylvania, USA. [onlineg]. [cit. 2014-11-18]. Dostupny na
internetu: Pace Law School Institute of International obchodniho prava
<http://cisgw3.law.pace.edu/cisg/CI SG-AC-op6.htmI~—~HEAD=pobj>

L VRAJIK, Michal. Judikatura Nejvyssiho soudu z pohledu nového obcanského zakoniku a zdkona o
obchodnich korporacich.2014, s. 691.

42 VLASAK, M. Vybrané otazky pravacivilnich deliktii v novém ob&anském zakoniku na pozadi PETL.
Pravnirozhledy,2012,¢. 15-16, s. 561-567.
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Pii stanoveni vySe nemajetkové Ujmy na zdravi nebo nédhrady pii usmrceni jiz
nebudou zivazné tabulky nédhrad, které stanovil podzikonny piedpis A Novy
obcansky zdkonik ponechéva ureni vySe nemajetkové Gjmy zcela na volné Gvaze
soudcii, mohou se sice fidit doporu¢enou metodikou, bude ale na né€ kladena velka
odpovédnost za spravedlivé rozhodnuti v konkrétnim piipad€é. Rozhodnuti musi
spocivat na raciondlni argumentaci pfi vyplnéni mezery v pravu. Musi dbat na to,
aby pfiznana vysSe nahrady byla zaloZena na objektivnich a rozumn ych divodech a
aby mezi pfiznanou vys$i (penézni ¢astkou) a zptisobenou $kodou na zdravi (Gjmou)
existoval vztah pfiméfenosti.

4.3 Nahrada pri trestni a prestupkové odpovédnosti

Pokud doslo ke vziku Skody v dusledku poruseni zikonem dané povinnosti
(UmysIné nebo znedbalosti), povinnost nahradit $§kodu je rozClenéna podle toho,
zda jde o zasah do absolutniho (osobnostniho) prava poskozeného nebo jiného jeho
prava. Pokud S$ktdce prokdze, ze Skodu nezavinil, nevznikd mu povinnost ji
nahradit.

Odtvodnuji-li to zvla§tni okolnosti, za nichz $kiidce zptsobil ujmu protipravnim
¢inem, zejména porusil-li z hrubé nedbalosti dulezitou pravni povinnost anebo
zpusobil-li Gjmu Umysln€ z touhy nicit, ublizit nebo z jiné pohnutky zvIast
zavrzenihodné, nahradi Skidce téZ nemajetkovou Gjmu kazdému, kdo zpisobenou
ujmu divodné pocituje jako osobni nestésti, které nelze jinak od¢nit (§ 2971
NOZ).

Svédek je opravnén odepfit vypovidat, jestlize by vypovédi zplsobil nebezpeci
trestniho stihani sobé, svému piibuznému v pokoleni pfimém, svému sourozenci,
osvojiteli, osvojenci, manzelovi, partnerovi, druhovi anebo jinym osobam v poméru
rodinném nebo obdobném, jejichz ujmu by pravem pocitoval jako ujmu vlastni.*®

Taktéz osobou blizkou z jiného zdkona se rozumi piibuzny v pokoleni pfimém,
osvojitel, osvojenec, sourozenec, manzel a partner; jiné osoby v poméru rodinném
nebo obdobném se pokladaji za osoby sobé& navzajem blizké jen tehdy, kdyby Gjmu,
kterou utrpéla jedna z nich, druhéa divodné pocitovala jako Gjmu vlastni.

Zakon de facto stanovuje hodnotu Gjmy za hranici fikce i nékolik miliard K&. Tim,
7e pii objasnovani trestnich ¢inti nemusi svédek vypovidat a velikost Gijmy neni
definovana.

Ve zpuisobu nahrady §kody se jako vyznamna zména jevi preference nahrady $kody
uvedenim do piede§lého stavu pied penéztym odskodnénim (§ 2951 NOZ). Neni-li

*3 Vyhlasgka ministerstva zdravotnictvi . 4402001 Sb., o odskodnéni bolesti a ztiZeni spoleGenského
uplatnéni.

* MERVARTOVA, J., Nahrada tijmy v novém obcanském zikoniku, Sbornik prispévkii z mezindrodni
védecké konference Pracovni pravo 2013, Trest.

#5'§ 100 zékona &. 141/1961 Sb., trestni fad, ve znéni pozdgjsich piedpisi.

%68 125 zakona &. 40/2009 Sb., trestni zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpisiL.
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to dobfe mozné, anebo zada-li to posSkozeny, hradi se §koda v penézich. Volba je
jednostrannym pravem poSkozeného, dohoda je samoziejmé moznd. Koncepcni
zména je prekvapujici, nebot se tykd nejen ndhrady majetkové, ale také i
nemajetkové ujmy, kde se ma pfistoupit K penézité nahradé jen tehdy, nelze-li tuto
Ujmu od¢init jinak.

Nemajetkovd 0jma se od¢ini pfiméfenym zadostiuéinénim, které nusi byt
poskytnuto v penézich, jestlize jiny zpuisob nezajisti skuteéné a dostateéné u¢inné
odéinéni odSkodnéni zplisobené Ujmy. Pro nahradu pfi Ujmé na pfirozeném
chranéném zajmu plati specialni ustanoveni (§ 2956 a dalsi NOZ).

Co se tyce rozsahu nédhrady Skody, novy obcansky zikonik vychaz ze stavajici
koncepce, podle které se zdsadné hradi majetkova jma, zatimco nemajetkova ujma
jen v piipadech zvlast stanovenych zdkonem. Hradi se veSkerd zpisobena $koda,
coz znamena jak Skoda skute¢na, tak i to, co poSkozenému uslo (§ 2952 NOZ).

Za uily zisk je povaZovina pouze ta ujma, jeZ poSkozenému vznikla tim, Ze v
disledku $kodné udilosti nedo$lo k takovému rozmnoZeni jeho majetkovych
hodnot, jeZ se dalo ofekavat s ohledem na pravidelny béh udilosti. Nepostacuje
piitom pouha pravdépodobnost zvy$eni majetkového stavu v budoucnu, ale musi
byt poskozenym najisto doloZeno, Ze nebyt $kodniudalosti, jeho majetkovy stav by
se zvySil. Vymezeni u$lého zisku pak musi byt podloZzeno existujicimi ¢i redlné
dosazitelnymi okolnostmi, z nichz lze usuzovat, ze $kodni udalost skute¢né zasahla
do prib&hu konkrétniho déje vedouciho k uréitému zisku.*’ Pro stanoveni velikosti
ujmy, tj. u$lého zisku, by se mélo vychazet zodbomého posouzeni, kde jsou
vérohodné (dukazn€) dokladovany jednotlivé skutkové podstaty nedosazeni
piislusné trovné zisku. Pfi chybéjicim segmentu nékterych prvki pro stanoveni
uslého zisku Ize toto nahradit hypotetickym uslym ziskem.

Nelze-li vy$i nahrady $kody pfesné uréit, uréi ji podle spravedlivého uvazeni
jednotlivych okolnosti pfipadu soud (§ 2955 NOZ). Zasadné se vzdy hradi Skoda,
ktera vznikla poruSenim pravni povinnosti v plné vysi. Soud ma vSak pravo
zdivodl zvlastniho zfetele ndhradu Skody pfiméfené snizit (§ 2953 NOZ). Toto
moderaéni pravo ma soud obecng, ale nahradu Skody nelze snizit, byla-li $koda
zpusobena imysIng.

44 Nahrada pri ubliZzeni na zdravi a usmrceni

NOZ rusidosavadni Gpravu nahrady $kody na zdravi véetné jejiho vypoctu (tabulky
néhrad, bodovy systém). Noveé se (ijma na zdravi (vytrpéna bolest, piekazka lepsi
budoucnosti — bolestné ztizeni) nahrazuje podle pravidel slusnosti,tedy spravedlivé,
piimétené a se zietelem ke vSem okolnostem pfipadu. (Napt. pokud bude omezen
$pickovy sportovec, bude soud k této okolnosti piihlizet a bude to mit na vliv na
vy$i nahrady). NOZ také ru$i ve starém zakoné stanovenou vyS$i nahrady
odskodnéni za usmrceni pro pifibuzné. Nové tedy pro pozadovanou nahradu za

7 Podle usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 29. 2. 2012, sp. zn. 28 Cdo 4931/2009.
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usmrceni neplati Zddny limit, soud ji stanovi podle zdsad slu$nosti. Uvedené se
netyka jen pozistalych pfi usmrceni, ale také pfimych piibuznych téZzce zranénych,
kteti byli poskozeni protipravnim jednanim.

VySe jednordzovych ndhrad za bolest a za ztizeni spolecenského uplatnéni byla
dfive uréena vyhliskou ministerstva zdravotnictvi CR (vyhlasky ¢.440/2001 Sb.,
vyhlaska ministerstva zdravotnictvi o od$kodnéni bolesti a ztizeni spolecenského
uplatnéni, resp. pfed ni vyhlasky ¢. 32/1965Sh., vyhlaska ministerstev
zdravotnictvi a spravedlnosti, Statniho Giadu socialniho zabezpegeni a Ustiedni
rady odborti o odskodnovani bolesti a ztizeni spoleéenského uplatnéni), kterd vsak
byla k 1.lednu 2014 zruSena a nové tak jejich vySe zavisi jen na uvaze soudce.
Zakon pro jejich ur€eni, podobné jako v piipadé jednorazovych néhrad pozistalym,
stanovi pouze kritérium plného vyvazeni vytrpénych bolesti a dalSich
nemajetkovych tjem, resp. kritérium zasad slu§nosti.

Ministerstvo spravedInosti iniciovalo jednani ohledné problematiky od$kodinovani
nemateridlnich (jem na zdravi podle § 2958 (NOZ). Predmétem jednani bylo
zejména projednani navrhu na vytvofeni nového znaleckého odvétvi v ramci oboru
zdravotnictvi.

V zajmu zachovani pravni jistoty a oCekavatelnosti soudniho rozhodovani podle
§ 13 (NOZ) se né&kolik soudcd Nejvyss§iho soudu spolu se Spolenosti
medicinského prava pokusilo pfipravit nezdvaznou metodiku pro uréeni bolestného
a nahrady za ztizeni spoleCenského uplatnéni, tzv. Metodiku k odSkodiovani
nematerialni l'ljmy.49

Pomyslnd hodnota zmafené¢ho (byt neskoncéeného) lidského zivota pti 100%
vyfazeni ze vSech sfér spoleCenského zapojeni (zakladni ramcova ¢astka) byla
stanovena na 400nasobek primémé hrubé mési¢ni nominalni mzdy v narodnim
hospodafstvi za kalendaini rok pfedchazejici roku, v némz se ustalil zdravotni stav
poskozeného; pro rok 2014 tedy tato hodnota ¢ini 10 051 200 K¢

Nelze neuvést prilom v dfive udavané 100% pfi¢inné souvislosti mezi $kodou a
zpusobem lé¢eni. Kdyz nelze se 100% jistotou potvrdit, Ze by v piipadné diivéj$iho
zahdjeni lécby dosSlo k uzdraveni, odvolaci soud s odkazem na rozhodnuti
Ustavniho soudu® dovodil ve své interpretaci, Ze znalci uvadéna pravdépodobnost

*8 SUSTEK, P. Nahrada p#i ublizeni na zdravi a usmrceni, [online]. [cit. 2014-11-23]. Dostupny na
internetu: < http://projekty.rozhlas.cz/obcanskyzakonik/?okruh=12>.

9 Metodika byla kratkou dobu publikovanapod &. 63/2014 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek a
dostupna na webovych strankach soudu, stanovovala podrobny postup projejich vypocet. Nejvyssi
soud v tiskové zprave, ale uvedl, Ze ve skutecnosti totiz kolegium piijalo jenom usneseni s formulaci
»material byl vzat na védomi.“ Vzeti na védomi neni doporu¢enim. Na zéklad¢ téchto uvedenych
nepiesnych informaci byl material pod ¢. 63/2014 z webovych stranek Nejvyssiho soudu odstranén.

%0 MALIS, D. Nova metodika Nejvyssiho soudu k nahradé nemajetkové Gjmy na zdravi — zatim z&4sti
nehotova, ale velmi uzitetna 94311, epravo.cz, [online]. [cit. 2014-11-17]. Dostupny na internetu:
<http://mmw.epravo.cz/top/clanky/nova-metodika-nejvyssiho-soudu-k-nahrade-nemajetk ove-ujmy-
na- zdravi- zatim-zcasti-nehotova-ale-velmi-uzitecna-94311.html >.

® Usneseni Ustavniho soudusp. zn. . US1919/2008 ze dne 12.8. 2008.
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70 % az 80 % je pro zavér o pfiCinné souvislosti mezi nespravnym postupem
v R “ . o s .52
Zalované a umrtim poSkozeného dostacujici.

4.5 Zvlastni odpovédnosti za Skodu dle zakona
¢.82/1998 Sh.

Zakonna uprava této zvlaStni odpovédnosti za Skodu zplusobenou pii vykonu
vefejné moci rozhodnutim nebo nespravnym ufednim postupem se nenachdzi
v ob¢anském zikoniku, nybrz v lex specialist, specidlnim zakoné& ¢. 82/1998 Sb.
Obecné vsak lze fict, Ze v podstaté¢ spada do rezimu obcanského prava jako lex
generalis. Zakon predstavuje predevSim repara¢ni funkci, zvySuje vSak i pravni
2 I PR 53

jistotu fyzickych a pravnickych osob.

Podle ustanoveni § 5 ZOS, o odpovédnosti za kodu zpiisobenou pii vykonu
vefejné moci rozhodnutim nebo nespravnym ufednim postupem, ve znéni
pozdé€jSich predpist stat odpovida za podminek stanovenych timto zikonem za
$kodu, ktera byla zptisobena rozhodnutim, jez bylo vydano v ob¢anském soudnim
fizeni, ve spravnim fizeni nebo v fizeni trestnim, ale i jinymi pfedpisy, napf.
zdkonem o Policii CR. Vostatnich piipadech odpovédnosti za Skodu ma stat
postaveni pravnické osoby.

Z pohledu pravni teorie nutno upozomit, ze pravni uprava odpovédnosti statu za
Skodu predstavuje propojeni aspektli soukromopravnich a vetejnopravnich. To lze
ostatn¢ dokumentovat i na tom, Zze v obecné ¢asti diivodové zpravy k tomuto
zdkonu je pfedmétnd pravni uprava vyclenéna z obcanského zikoniku zejména z
toho duvodu, ze $koda z vykonu vefejné moci vznikd vzdy z vefejnopravniho
vztahu, zatimco odpovédnostni pravni vztah je jiz vztahem soukromopréavnim.**
Odpovédnost dle tohoto zikona je nastavena velice Siroce. Je to z toho divodu, ze
zékon chrani pravni vztahy z mnoha pravnich odvétvi. Jedna se pfedev§imo pravni
vztahy vznikajici v obfanském soudnim fizeni, notaiském, spravnim i trestnim
fizeni.
Rozeznédvame tedy v ramci tohoto zdkona nékolik druhti odpovédnosti:

a) odpovédnost z nezidkonného rozhodnuti,

b) odpovédnost z rozhodnuti o vazbé nebo trestu,

c) odpovédnost z nespravného uiedniho postupu.

ad a) Nezakonné rozhodnuti je rozhodnuti, které se poru§enim normy aplikované
na konkrétni pfipad, vnémz se urCuji subjektivni prdva a pravni povinnosti
ucastnikll fizeni, ocitd v rozporu s objektivnim préwem.55 Jedna se o rozhodnuti

52 Rozsudek Nejvy&siho soudu CR sp. zn. 25 Cdo 1628/2013 ze dne 31.7. 2014,
> FIALA, J. et al. Obcéanské pravo hmotné. 2002, s. 375.

% TARANDA, P., KULKOVA, R. Zakon o odpovédnosti za skodu zpiisobenou p¥i vykonu vefejné moci
s komentatem. Poradce, 2005, ¢. 11,s. 13.

%5 SVESTKA, J. KNAPPOVA, M., DVORAK, J. et al. Obcanské pravo hmotné |\.: Zavazkové
pravo.2006,s. 528.
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Vv obCanském soudnim fizeni, spravnim fizeni, v trestnim fizeni (mimo ad b) a
v fizeni pfed byvalym statnim notafstvim. Pfedpokladem odpovédnosti je ta
skute¢nost, Ze toto rozhodnuti bylo vydéano statnim orgdnemnebo orgdnem tizemné
samospravného celku. Toto rozhodnuti musi byt nezdkonné. Ur€itym voditkem, jak
urcit, zda je rozhodnuti nezdkonné, mize byt ta skutecnost, Ze toto rozhodnuti bylo
zru§eno nebo zménéno piislusnym organem. Toto se dé&je v fizeni pfed orgdnem,
ktery ma tuto kompetenci na podkladé mimofadnych opravnych prostredkd.
Zakonnost rozhodnuti pfi vykonu statni spravy prezkoumavaji spravni soudy.

Narok na nahradu $kody lze vSak pfiznat pouze tehdy, pokud poskozeny vyuzil
moznosti podat proti nezdkonnému rozhodnuti odvolani, rozklad, namitky, odpor,
stiznost nebo opravny prostiedek dle zvlastniho predpisu, nejde-li o ptipady
zvlastniho zietele (§ 8/2 zdkona €. 82/1998 Sb.). Zakon nedefinuje pojem $koda.
Vychaz se tedy zobecného pojeti $kody dle obanského zakoniku. Odpovédnost
dle tohoto zakona je objektivni, je velice tvrda, nebot’ zakon nezna zadné liberaéni
duvody. Jedna se tedy o odpovédnost absolutné objektivni. Dle ustanoveni § 3
tohoto zvlastniho zakona se jedna v podstaté o odpovédnost statu za Skodu, a to
proto, ze stat odpovida za Skody, které zpisobily: statni organy, pravnické a fyzické
osoby pfi vykonu statni spravy, ktera jim byla svéfena nebo organy tzemni
samospravy pii vykonu pienesené pisobnosti.

ad b) Jednd se o uzsi pojeti odpovédnosti zrozhodnuti, nebot’ se jednd o
odpovédnost jen téch organt, které jsou opravnény rozhodovat o vazbé a trestu.
Predpokladem pro vznik této odpovédnosti je zpro§téni obzaloby a zastaveni
trestniho stihani v pozd€j$im fizeni. Pravo na nahradu $kody vSak nema ten, kdo si
vazbu zavinil sam. Dal§im divodem nepiiznani naroku na nahradu $kody je
skute¢nost, ze opravnény byl zpro$tén obzaloby nebo prestal byt trestné stihan
zdivodu, Ze nebyl trestné odpovédny nebo mu byla ud€lena milost ¢i byl
amnestovan. Vykonem téchto druhl rozhodnuti vznika predevs§im majetkova Gijma
(vétsSinou ztrata na vydé&lku, usly zisk). Muze vSak vzniknout i nemajetkova Gjma
(bolest, ztizeni spole¢enského uplatnéni).

ad c) Obecné lze v souladu s ustdlenou soudni praxi nespravny ufedni postup
vymezit tak, ze jde ,,0 poruSeni prdavni normy, kterd stanovi predepsany postup
statniho organu, resp. poruSeni ucelu postupu statniho organu, jenz, at uz to souvisi
S rozhodovacit cinnosti statniho orgdnu ¢i nikoli, nenasel svij bezprostiedni vyraz
ve vydaném rozhodnuti “ *°Tato odpovédnost je odvozena od jednani lidi, ktefi pni
ukoly statni spravy. Tyto osoby musimit opravnéni a skute¢né tento ufedni postup
vykonavat. Jde o $kodu, ktera byla zpisobena organy statni spravy pii vykonu jiné
¢innosti nez rozhodovaci. Také v tomto piipadé mize vzniknout majetkova i
nemajetkova ujma. Jako povinny subjekt vystupuje v tomto odpovédnostnim vztahu
vzdy Ceska republika. Jednotliva pravni Giprava pak stanovi, kdo je opravnén za stat
Vtomto pravnim vztahu jednat. Opravnénymi osobami jsou fyzické
a pravnické osoby, které byly ucastnikem dotceného fizeni. Tato odpovédnost je
povazovana za odpovédnost zcela absolutni, tzn., Ze kdyZ se prokaze poruSeni

% KNAPPOVA, M., SVESTKA, J., DVORAK, I. et al. Obcanské pravo hmomé I1.: dil tieti, Zévazkové
pravo.2006,s. 530.
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pravni povinnosti ze strany statu, neni moznd zadna liberace. Jde v podstaté o
odpovédnost za §kodu, kdy jako povinny vystupuje stat prostfednictvim pfislusnych
organt pfi jejich specifické ¢innosti. Jde sice o vykon vefejné spravy, ale samotny
odpovédnostni pravni vztah je jiz vztahem soukromopravnim.’’ Odpovédnost
upravena normami spravniho prava pfedstavuje vyznamnou ziruku zdkonnosti ve
vefejné sprave.

Zvlastnim piipadem odpovédnosti s bezprostiednim vztahem k vefejné spravé a
postavenim a ¢innosti jejich pracovniki je tzv. odpovédnost statu a Gizemnich
samospravnych celki za Skodu zpisobenou nezikonnym rozhodnutim nebo
nespravnym ufednim postupem. Pravo na néhradu Skody zplisobené nezakonnym
rozhodnutim ve statni spravé i v izemni samospravé maji ti, kdo jsou ucastniky
spravniho fizeni a byli poskozeni nezdkonnym rozhodnutim vydanym v tomto
fizeni, jakoz i ti, s nimiZ nebylo jako s Gc¢astniky fizeni jednano, ackoliv s nimi jako
s uéastniky jednano byt mélo. Podminkou pro uplatnéni naroku na nahradu $kody
piitom je, aby ucastnik vyuzil moZznost podat proti nezdkonnému rozhodnuti fadny
opravny prostiedek, a dale, Ze pravomocné rozhodnuti, jimz byla $§koda zptisobena,
bylo pro nezdkonnost zru§eno nebo zménéno pfislu§nym organem. Piedmétem
ndhrady Skody pfitom muze byt i Skoda zplisobena nezikonnym rozhodnutim
vydanym soudemv ramei spravniho soudnictvi.®®

Zakon o odpovédnosti za $§kodu zptisobenou pii vykonu vefejné mocirozhodnutim
nebo nespravnym uiednim postupem v § 16 obsahuje slovo ,mize*. Pokud tedy stat
né€koho posSkodi a obdan se domiize nahrady, ma stat pravo, nikoli povinnost
pozadovat castku, kterou obcanovi nahradil, po zodpovédném ufednikovi, to je
notafi, exekutorovi, pracovnikovi finan¢niho ufadu, zaméstnanci katastralniho
ufadu, soudci a jiném.

Stat ma moznost §kodu v tzv. regresnim fizeni vymahat, ale uchyluje se k tomu jen
vyjimeéné. Soud v rozhodnuti o §kodé musi jednoznaéné konstatovat, ze za Skodu
odpovida konkrétni ufednik a zda Skodu zplsobil umysin€¢ nebo netimyslnym
rozhodnutim, které vydal, nebo ¢innosti, kterou $kodu zpuisobil. Pfi umyslu zaplati
celou Skodu, v pfipadé netimysiného zplisobeni do 4,5nasobku své mzdy. Zde je
nutno upozornit, Ze stat odpovida objektivné, bez moznosti liberace, odpoveédny
ufednik odpovida subjektivné a pfi soudnim fizeni ma mozmost exkulpace,59 to je
pii $kodé vis major, nebo nejednoznac¢ném vykladu nafizeni ¢i zikont. Je otazkou
casu, kdy kzptisnéni zadkona a k disledné&j$imu regresivnimu vymahéni ze strany
statu dojde, nebot diskuze na toto téma jiz dlouhodobé¢ probiha v Parlamentu CR

K podminkam uplatnéni ndhrady S$kody zpisobené nezikonnym rozhodnutim nebo
nespravnym ufednim postupem je nutné splnit i dal§i zidkonem vyzadované
podminky, a to pfedevSim tu, ze posSkozeny musi v danovém fizeni vyuzit
veskerych fadnych i mimofddnych opravnych prostfedkii vedoucich ke zruSeni

ST FIALA, J. et al. Obcansképravo hmotné. 2002,s. 378.

8 PRUCHA, P. Sprdwni pravo, Obecnd ¢dst, 2007, s. 371-373.

%° Vyvinéni — zprosténi se subjektivni odpovédnosti.

0 KONIGOVA, M. Utednici maji za své chyby platit, planuje T OP 09. Prdvo. 22. &ervence2011, s. 1-2.
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rozhodnuti, jez danou Skodu zpusobilo. Teprve nasledné, poté co je pfedmétné
rozhodnuti zdkonem piedepsanym zplisobem zruSeno, lze Skodu uplatiovat. V
piipadé, ze nebyl opravny prosttedek poSkozenym v pfedchazejicim dafiovém fizeni
vyuzt, ma se za to, ze poSkozeny s timto rozhodnutim souhlasil, tedy povazoval je
za rozhodnuti zdkonné a opravnéné. V této souvislostije nutné zdiiraznit, ze organy
statni spravy vydavaji rozhodnuti v téze véci jako organy prvoinstanéni nebo
odvolaci. Napiiklad kdyz bude soudnim rozhodnutim zru§eno pouze rozhodnuti
odvolaciho organu a ostatni rozhodnuti prvoinstanéniho dafiového organu ve v &ci
samé zstanou v platnosti, nelze pfiznat Skodu, ktera vznikla v souvislosti s témito
prvoinstanénimi rozhodnutimi.

Podminky pro splnéni priznani naroku $kody:

Kazda konkrétni rozhodnuti byla jako nezakonna pravomocné zruSena Ci
zménéna piisluSnym organem za pfedchoztho vyuzti fadnych nebo
mimofadnych opravnych prostfedkli. Rozhodnuti v§ak mohou byt zru§ena i
z moci tfedni (dle § 8 nebo § 21, ZOS).

Stat odpovidi za Skodu zpisobenou nespravaym uFednim postupem.
Nespravnym ufednim postupem je také poruSeni povinnosti u€init ukon nebo
rozhodnuti v zikonem stanovené Ihité (dle § 13 nebo § 22 ZOS).

Neprobiha dal$i Fizeni (soud) Ve spojitosti s témito zru§enymi rozhodnutimi.
Rizeni, na zakladé kterého vznikla eventudlné $koda, musi byt ukonéeno.
Musi byt pfesn¢ a konkrétné uvedeno, jakymi opravnymi prostiedky byla
jednotliva rozhodnuti napadena.

Musi byt vy€islena presna vySe $kody a musi byt dolozena odbornym
odhadem.

Vycisleni vySe Skody na piipadnych movitych vécech je nutné dolozit
znaleckym posudkem.

Musi se stanovit pFi¢inny vztah u kazdého jednotlivého protizikonného
rozhodnuti hmotnépravni povahy nebo nespravného procesniho ukonu ke
Skodé.

Narok na nahradu $kody je nutno uplatnit u pfislu§nych organt statnispravy
dle § 6 ZOS.

Narok na uplatnéni nahrady §kody nesmi byt promi¢en dle § 32-35 ZOS.
Zaloba o nahradu $kody zpiisobené pii vykonu vefejné moci nezikonnym
rozhodnutim nebo nespravnym ufednim postupem nemize byt uplatnéna
formou spravni zaloby. Zalobu tohoto druhu, tedy Zalobu na nahradu $kody,
projednava obecny soud zalovaného. Tyto zavéry jsou zcela v souladu s
dostupnou judikaturou.®® Podle zékona je stat subjektem odpovédnosti za
$kodu, pficemz jsou blize vymezeny i organy ¢&i pravnické a fyzické osoby, z
jejichz ¢innosti pii vykonu vefejné moci mize stitu odpoveédnost za Skodu
vzniknout. Za organy a osoby, jez se podileji na plnéni funkci statu, lze
povazovat pro ucely tohoto zakona predev§im organy statni spravy. V nasem
piipadé se jedna o finan¢ni ufad, v Zalob& se zaluje nadfazeny organ, ktery

81 RozhodnutiVrchniho souduv Praze sp. zn.7 A 112/01 ze dne 27. 12. 2001.
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jednal naposledy, a tim je finanéni feditelstvi. Byl-li timto zikonem vymezen
stat jako subjekt odpovédnosti za Skodu, je s timto aktem spojena taktéz
nutnost oznacit ministerstva nebo jiné uUstfedni spravni Gfady, které jménem
staitu v odpovédnostnich vztazich vystupuji. Takové ustfedni ufady stat
nezastupuji, ale ze zdkona za néj jednaji, a to nejen tehdy, pokud posSkozeny u
téchto Gfad uplatiiuje sviij narok na nahradu §kody podle §14 ZOS, ale v
jakychkoli pravnich vztazich, které podle zdkona o nahradé $kody ve vécech
nahrady $kody i ve vécech regresnich tthrad mohou vzniknout. Jsou to tyto
statni orgény:

Ministerstvo financi — je Ustfednim orgdnem statni spravy pro dané, poplatky a
clo. Bude-li se tedy jednat o problematiku nahrady $kody zpusobené &innosti
spravet dang, je v této véci dana plisobnost ministerstva financi. Ministerstvo
financi je také subjektem, neni-li mozno urcit pfislusny Gstfedni organ statnispravy.

Ministerstw sprawedinosti — vznikla-li $koda z ¢innosti soudil a v trestnim fizeni i
z ¢innosti ostatnich organt ¢innych v trestnim fizeni, napf. policie, statnich
zastupci a notafem.

Piislu$ny ustiedni organ statni spravy — v pfipadech, kdy $kodu zptsobi statni
organ, pravnicka ¢i fyzicka osoba, které byl svéfen vykon statni spravy, nebo obec
v pienesené puisobnosti, pokud jejich rozhodnuti bylo pfezkoumano ve spravnim
soudnictvia rozhodnuti soudu bylo nasledné pro nezakonnost zru§eno.

21

Nejvy$8i kontrolni iad a Ceska narodni banka — ve vécech §kody zptisobené
nezakonnym rozhodnutim nebo nespravnym ufednim postupem témito organy.

K Zadosti o nahradu §kody zpisobené nezdkonnym rozhodnutim nebo nespravnym
ufednim postupem musi posSkozeny jest€ splnit podminky dle zdkona ¢&. 82/1998
Sb., a to v tom piipadé, Ze je pozadovana:

a) U nahrady $kody zpiisobené nezikonnym rozhodnutim dle § 7 ZOS je
nutné nejdiive uplatnit pfipadnou nédhradu $kody na pfislu§ném ministerstvu
financi formou zidosti, a teprve v pfipad¢é, ze nebyla tato nahrada Skody
pfislusnym ministerstvem pfitknuta, nebo neni-li Zadatel s rozhodnutim o
nahradé §kody spokojen, mize se zalobnim navrhem obratit na pfislusny soud.
Je tomu tak i z toho didvodu, Zze zdkonodarce poskytuje Ustfednimu organu
statni spravy prostor, aby mohl poskozenému vyhovet smirou cestou.

b) U nahrady $kody zpiisobené nespravnym uiednim postupem dle § 13 ZOS
neni zdkonem vyzadovano, aby se poskozeny domahal uplatnéni naroku na
néhradu $kody nejdfive u piislugného ustfedniho organu. Zadatel se o ndhradu
$kody, jez mu vznikla nespravnym ufednim postupem, mize obratit piimo k
prislu§nému soudnimu organu. ®2

62 SROT YR J. Skoda zpiisobena nespravnym tfednim postupem: Nékteré souvislosti pfi projednani
zadosti o nahradu skody zpUsobené nespravnym ufednim postupem nebo nezakonnym rozhodnutim
v daniovém fizeni a exekuci. Poradce, 2005, ¢. 6, s. 187.
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5 VYPOCET UJMY V SOUKROMEM PRAVU

Evropské standardy slouzi k sjednocovani metod pro oceniovani nemovitosti, ale
tyto metody nejsou propracované ohledné¢ uslého a hypotetického zisku. Tato
problematika zaGind nabyvat na aktualosti. Skidce, ktery desitky let ptisobi,
vytvaii tézko definovanou $kodu. Skiidcem miiZze byt jak fyzickd nebo pravnicka
osoba, tak i1 stat. Existuje celd fada metod pro rlizné typy oceilovani, které se
pouZzivaji pro oceniovani nemovitosti, ale my je v fad¢ piipadid analogicky
pouzjeme i pro vypocet uslého zisku a hypotetického uslého zisku a v kone¢ném
dtsledku i nemajetkové tijmy.

5.1 Prepocetna sou¢asnou hodnotu uslého zisku

Kdyz chceme zjistit soucasnou hodnotu uslého zisku, musime vypocet upravit o
inflaéni vlivy po splaceni. Uplatiiuji to zejména firmy pfi vybéru nejefektivnéjsi
investiéni piilezitosti. Firmy nejprve vypocitaji nédklady spojené s ndkupem
potiebnych kapitadlovych statkd, potom odhadnou ro¢ni ¢isté vynosy a ty odectou
vypoctenymi naklady na tvorbu kapitdlu. Potom voli tu variantu investice, ktera ma
nejvyssimiru V}'/nosu.es’64

SK=(BKy /(1 +uy))+ (BKz /(1 +U)?)+ ... + (BKn / (1+u)")

SK = soucasnd hodnota kapitdlu celé¢ho toku ocekdvanych budoucich
vynost z dil¢ich kapitala

BK, = ¢Cisty ro¢ni vynos zdaného kapitalu v n-tém roce

Ur = pislusné ro¢ni Grokova mira

n = pocet let

5.2 Vypocet§kodyz uSlého zisku konkrétniho

USly zisk se obvykle charakterizuje jako rozdil mez tim, ¢eho poskozeny
majetkové skute¢né dosahl a ¢eho by dosahl, kdyby nebylo $§kodné udalosti. Jinak
fe¢eno, v jakém zvySeni majetku mu zabranila $kodné udalost.

USlym ziskem se rozumi ujma spocivajici v tom, ze u poSkozeného nedojde v
dusledku $kodné udalosti k rozmnozeni majetkovych hodnot, a¢ se to dalo divodné

8 MACAKOVA, L. Mikroekonomie, zakladni kurs. 2007, s. 173-187.
% NORDHAUS, W. D., SAMUELSON, P. A. Ekonomie. 1991, s. 717-737.
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ocekavat s ohledem na pravidelny beh véci. Jde o ztratu ocekdvaného piinosu, o
jaky redlné dosaztelny prospéch poskozeny piiSel. Nahrada se urcuje jako rozdil
mezi predpokladanym ziskem a naklady, které bylo tieba na jeho dosaZeni
vynaloiit.65

Usly zisk tedy mize podle ¢eského prava spocivat i v tzv. zmafené pfilezitosti. O
konkrétni zisk se zjednoduSené jedna, jestlize podnikatel ztratil konkrétni
podnikatelskou pfilezitost, napf. tim, Ze jeho dal$i partner odstoupil od smlouvy pro
podnikatelovo prodleni zpisobené $kiidcem. Usly zisk se da odvodit ze smluvnich
podminek oné zru$ené smlouvy. Skuteéné usly zisk spodiva podle ustalené
judikatury®®®” v nezvétseni majetku poskozeného, k némuz prikazng doslo jen a
pouze v disledku $kodné udalosti. Jde o pfipady, kdy je mozné od sebe pfesné
oddélit vliv $kodné udalosti od jinych okolnosti ovliviiujicich mozné zvys§eni zisku.
Jde o konkrétni vysi uslého zsku, kterého by bylo poskozenym v konkrétnim
piipadé vzhledem ke v§em okolnostem nepochybné dosazeno.

5.2.1 USly zisk z poruSeni smlouvy

Novy obcéansky ziakonik rozSifuje odpovédnost za jednani pred samotnym
uzavienim smlouvy. PFedsmluvni odpovédnost zahrnuje zikaz jednani na oko.
Problematika je feSena Vv § 1724 a naslednych §§ NOZ. Vychaz piitom ze
zakladnich zasad NOZ obsazenych v § 3 odst. 2 pism. d) ,,dany slib zavazuje“ a § 6
odst. ,kazdy ma povinnost jednat v pravnim styku poctivé”. Za nepoctivé jednani
oznacuje novy zakonik rovnéz takové jednani, kdy uzavieni smlouvy mezi stranami
pokrocilo jiz do takové faze, Ze se jevi jako vysoce pravdépodobné, a jedna ze stran
jednani oduzavieni smlouvy odstoupi, aniz pro to ma spravedlivy davod.
Vtakovém pifipadé¢ ma poskozend strana podle § 1729 NOZ narok na nahradu
Skody.

Skodou se podle NOZ rozumi nikoliv jen naklady vynaloZené poskozenou stranou
na uzavieni smlouvy. Mez tyto ndklady miZzeme zahrnout cestovné, pravni
zpracovani smlouvy, zmeSkany ¢as a dalSi, ale iuSly zisk zneuzaviené smlouvy.
Maximalni vySe uSlého zisku md odpovidat ztraté zneuzaviené smlouvy
v obdobnych p1“*1'padech.68

Nekdy se traduje, ze se jednd o konkrétni uSly zsk, jestlize podnikatel ztratil
konkrétni podnikatelskou pfilezitost vyplyvajici ze smluvniho vztahu. Dalsi
ndvazny smluvni partner odstoupil od smlouvy pro podnikatelovo prodleni
zpisobené druhou pfedchazejici smluvni stranou, nebo nedodrZzenim smluvnich

%% Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp. zn. 25 Cdo 2858/2015 ze dne 20. 10. 2016.
%8 Nalez Ustavniho soudu, sp. zn. II1. US124/03 ze dne 11. 12. 2003,
87 Nalez Ustavniho souadu, sp. zn. I1.US321/98 ze dne 5. 5. 1999.

88 JUNGWIRTH, T., DOUCHA, P. Procje zapotiebi byt priuzaviranismluv podle nového obcanského zdkoniku
opatrny (Il). Advokatni kancelr Sikola a partnefd, élen konsorcia Frank Bold , recenzent: prof. JUDr. Josef
Fiala, CSc., Pravnicka fakulta Masarykovy univerzity v Bmé, . [online], tnor 2014. [cit. 2017-03-25]. Dostupny
na intemetu: <http:/Asmww. tzb-info.cz/normy-a-pravni-predpisy- facility-management/10824- proc-je-zapotrebi-
byt - pri-uzavirani-smluv-podle-noveho-obcanskeho-zakoniku-opatmy-iii>.
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podminek. Usly zisk se da odvodit od pfesn¢ definovanych podminek zruSené
smlouvy. Ur¢itd pojmova disproporce miize nastat, jestlize dochézi k fetézeni
néslednych smluvné dodavatelko-odbératelskych vztahti. Musime stanovit, zda usly
zisk se vztahuje k prvni smlouvé, nebo nasledné smlouvé. Je celkem piirozené, Ze
pii uhradé sankci z nedodrzeni naslednych smluv neni v odbomé vefejnosti, ale i
laické problém se snizenim majetku vlivem $kodné udalosti. Tato otazka nastane,
kdyz chceme usly zsk pii fetézeni smluv pfevést na hypoteticky usly zisk. Nabizi
se otazka, jak dalece provadét fetézeni ze smluv, tj. kolikrat naslednou operaci
zahmout do vypodétu. Odpovédi mize byt doba, po kterou Skidce pusobil a
opravnény nemohl v ¢innosti pokra¢ovat. Zahruti naslednych operaci do vypoctu
ujmy mizeme prosadit, kdyz nasledné smlouvy jsou prokazatelné uzaviené v dobé
uzaviené prvni smlouvy a uzavieni obchodni vazby logicky navazuje na prvni
smlouvu.

Dohodou smluvnich stran mizeme dospét ke konsenzu pau$alni hodnoty ujmy,
kterd prezentuje, jak jednoduSe stanovit §kodu. USly zsk se stanovi od pfesné
definovanych podminek zru$ené smlouvy a pfipadného byznys planu ke
konkrétnimu obchodnimu ptipadu.

5.2.2 USly zsk z iroku z prodleni

Historicky vyvoj urokové sazby z prodleni ve veiejném sektoru

Diskontni sazba je centralni bankou pouzivana kuroCeni piebyte¢né likvidity,
kterou si u ni ukladaji komeréni banky. Ma v§ak pfetrvavajici vyznam i pro vypocet
Girokli pfi spravé dani. Diskontni sazba CNB slouZ pro stanoveni tirokii z prodlent,
urokll zpfeplatki zavinénych spravcem dané a pro stanoveni penale u dani.
Rozhodujici je sazba platna na zacatku kalendainiho ctvrtleti. Blize viz §§ 60, 63
a 64 zakona ¢. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatk.

Diskontni sazbu CNB v minulosti pouzival také zakon o danich zpijmi pro
ocenéni obvyklého troku u pijcek poskytovanych mez spojenymi osobami v § 23
odst. 7. Prakticky ve vSech pfipadech uvedené zakony pouzivaly urok ve vysi 1,40
x diskontni sazby CNB platné na pocatku kalendainiho Gtvrtleti. V roce 1993 tato
hodnota napfiklad odpovidd 23,2 %. V soucasné dob& jsou uroky z prodleni
a poseckani dani odvozovany od repo sazby.

Platnost |Primérna rocni diskontni sazba| 1,40 x disk. sazba
1993 232 % 32,48 %
1999 10,6 % 14,84 %
2005 2,7% 3,78%
2013 1,4 % 1,96 %

Tabulka €. 1: 140 % diskontni sazby v SR
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Historicky vyvoj trokové sazby z prodleni v soukromém sektoru

Pred 15. 7. 1994 ¢nily troky z prodleni vyhlaskou &. 45/1964 Sb.%® 3 % ro&ng; slo
0 pevnou sazbu, kterd nebyla odvozovana od zidné sazby CNB. Po tomto datu se
vy$e Groku z prodleni ¥di nafizenim vlady ¢&. 142/1994 Sb.° ve méni pozdéjsich
nafizeni vlady.

Dvojnasobek diskontni sazby a neménna sazba

Od 15. Cervence 1994 do 27. dubna 2005 vySe urokd z prodleni ¢inila ro¢né
dvojnasobek diskontni sazby stanovené CNB a platné k prvnimu dni prodleni s
plnénim penézitého dluhu. Procentni sazba urokli zistavala pro konkrétni ptipad
prodleni stejna, i kdyZ se pozdéji zménila diskontnisazba CNB.

Repo sazba +7 procent a pfipadna zména dvakriat do roka

Od 28. 4. 2005 do 30. 6. 2010 vySe urokl z prodleni odpovidala ro¢né vysi repo
sazby stanovené CNB zvy$ené o sedm procentnich bodii. V kazdém kalendainim
pololeti, v némz trva prodleni dluznika, byla a je vyse troki z prodleni zavisla na
vy§i repo sazby stanovené CNB a platné pro prvni den piislu§ného kalendainiho
pololeti. Procentni sazba troki se tedy eventualné ménila, méni a bude ménit vzdy
k 1. lednu a 1. Gervenci kalendainiho roku.

Repo sazba +7 procent a neménna sazba

Od 1. 7. 2010 do 30. 6. 2013 vyse uroki z prodleni odpovidala ro¢né vysi repo
sazby stanovené CNB pro posledni den kalendainiho pololeti, které piedchaz
kalendainimu pololeti, v némz doslo k prodleni, zvySené o sedm procentnich bodi.
Procentni sazba trokll zlstavala, zistava a bude zistavat pro konkrétni piipad
prodleni stejna, i kdyZz se pozd&ji zménila nebo zméni repo sazba CNB.

Repo sazba +8 procent a neménna sazba

Od 1. 7. 2013 vyse troku z prodleni odpovida ro¢né vysi repo sazby stanovené
CNB pro posledni den kalendainiho pololeti, které piedchéaz kalendainimu pololeti,
v némz doslo k prodleni, zvySené o osm procentnich bodl. Procentni sazba tirokli
ziistava a bude zistavat pro konkrétni pfipad prodleni stejnd, i kdyz se pozdéji
zméni repo sazba CNB. Ve tirokil z prodleni se dnes v CR poéita dle § 2 natizeni
vlady €. 351/2013 Sb.™

69 Vyhlaskou €. 45/1964 Sb. Vyhlaska ministerstva spravedlnosti, kterou se provadeji néktera ustanoveni
obcanského zakoniku.

™ Natizeni vlady ¢. 142/1994 Sb., kterym se stanovi vyse trokti z prodlenia poplatku z prodleni podle
obcanského zakoniku.

™ Natizeni vlady ¢. 351/2013 Sb. Nafizeni vlady, kterym se uréuje vy3e Groki z prodleni a nakladi
spojenych s uplatnénim pohledavky, uréuje odménu likvidatora, likvidaéniho spravce a €lena organu
pravnické osoby jmenovaného soudem a upravuje nékteré otazky Obchodniho véstniku a vefejnych
rejstiiktpravnickycha fyzickych osob.

- 48 -



rozhodné obdobi datum rozho’dného repo sazba zvyseni 2vysend
obdobi repo sazba

1. pol. 2006 k 1. 1. 2006 2 9
2. pol. 2006 k 1.7.2006 2 9
1. pol. 2007 k 1.1.2007 2,5 9,5
2. pol. 2007 k 1.7.2007 2,75 9,75
1. pol. 2008 k 1.1.2008 3,5 10,5
2. pol. 2008 k 1.7.2008 3,75 10,75
1. pol. 2009 k 1.1.2009 2,25 9,25
2. pol. 2009 k 1.7.2009 1,5 7 8,5
1. pol. 2010 k 1.1.2010 1 8
2. pol. 2010 k 30. 6. 2010 0,75 7,75
1. pol. 2011 k 31.12. 2010 0,75 7,75
2. pol. 2011 k 30. 6. 2011 0,75 7,75
1. pol. 2012 k 31.12. 2011 0,75 7,75
2. pol. 2012 k 30. 6.2012 0,5 7,5
1. pol. 2013 k 31.12. 2012 0,05 7,05
2. pol. 2013 k 30. 6.2013 0,05 8,05
1. pol. 2014 k 31.12. 2013 0,05 8,05
2. pol. 2014 k 30. 6. 2014 0,05 8,05
1. pol. 2015 k 31.12. 2014 0,05 8 8,05
2. pol. 2015 k 30. 6. 2015 0,05 8,05
1. pol. 2016 k 31.12. 2015 0,05 8,05
2. pol. 2016 k 30. 6. 2016 0,05 8,05

Tabulka &. 2: Piehled repo sazeb CNB?

2 CNB. Jak se vyvijela dvoutydenni repo sazba CNB? [online]. [cit. 2017-03-22]. Dostupny na
internetu: <https://mmw.cnb.cz/cs/fag/jak_se_vyvijela_dvoutydenni_repo_sazba_cnb.html>.
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5.2.3 USly zisk znehodnoceni inflaci
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Tabulka ¢. 3: Inflace dle CSU mezi lety 2000-2016"°

Z tabulky vyplyva, ze praiméma inflace za poslednich 16 let byla 2,2 %. O tuho
hodnotu by se patrné minimaln€ zvysila cena penéznich prostiedkii, kdyby neptisly
n&jaké turbulentni a krizové jevy. Jinymi slovy penize na zac¢atku plisobeni §kiidce
by byly o tuto hodnotu znehodnoceny oproti penézim na konci obdobi. Musime

hodnotu penéz diskontovat podle nize uvedeného vzorce:

BK = MK x ¢

MK = minuly vstupnikapital, jistina

BK =kapital na konci

q=nurocitel=1+i=1+0,04 =1,04

i = ro¢ni inflace v roce 2016 (i = 0,04)

n = pocet let

78 Zdroj: inflace dle CSU mezi 16ty 2000~2016 [online]. [cit. 2017-1-4] Dostupny na intemetu:
<https://mmw.czso.cz/csu/czso/mira_inflace>.
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Graf ¢&. 3: Historicky vyvoj inflace v SR™
5.2.4 USly zisk z podnikatelského ziméru

Podnikatelsky zamer, ktery je zpracovan, vychdzi zpredikovanych udaji o
potencidlni trzb¢ a vynosech a ekonomické udaje zde obsazené se daji spravnymi
kvalifikovanymi odhady korigovat a tim se pfiblizi moznym skute¢nym hodnotam.
Tyto udaje vSak vypovidaji pouze o potencidlnich moznostech uvedeného
podnikatelského zdméru. Uvedené hodnoty musime porovnat s daji jinymi, které
S odstupem ¢asu miizeme dodatecné verifikovat.

5.25 Usly zsk z finan¢nich prostiedki z kapitalu

Jedna z metod, jak stanovit usly zisk, kterého by se dalo s disponibilnimi prostiedky
dosahnout, vychazi zptedpokladu, Ze tyto finan¢ni prosttedky byly vloZzeny do
podnikani, kde se pfedpoklada vynos minimalné¢ 10-20 % ro¢né. Dil¢i ro¢ni zisky
musime diskontovat ocekdvanou mirou roénitho zsku v podnikini a
pifedpokladanou nebo statisticky doloZzenou mirou inflace.

Kapitalova mira zisku po zdanéni by se méla pohybovat mezi 10-20 %, jinak mira
zisku dle Karla Marxe’®, ktery se jako jeden z mala zabyval touto problematikou a

74 Zdroj: mira inflace v SR dle Statistického titadu Slovenské republiky.
S MARX, K. Kapitdl, Kritika politické ekonomie, Kniha tfeti, Celkovy proces kapitalistické vyroby, Dil
tieti 1863—1883, upravil a uspofadal Bediich Engels 11 let po Marxovésmrti; 1. vydani, Vydavatel:
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jeho zavéry minimdln€é v oblasti kapitdlové mife zisku jsou platné i dnes. Zatim
jsem nenaSel v literatufe obdobné jednoznacné zivéry, proto jsem si ho dovolil
citovat.

e 3% nemocny

e 10 % zdravy

o 20 % dravy

e 50 % nebezpecny

Tato mira zisku jinymi slovy pfedstavuje névratnost investice do vlozeného
podnikani v prabéhu 5-10 let.

BK = SK xq"

SK = soucasny kapitdl, jistina
BK = kapitdl na konci

u = ro¢niurok = 10 %, (i = 0,1)
g =nurocitel=1+i=1,1

n = pocet let
5.2.6 Usly zsk z finan¢nich prostiedkii v bance

Jedna z dal§ich metod, jak stanovit u$ly zsk, je mira toho, co by se dalo
s disponibilnimi prostiedky dosdhnout, kdybychom pocatec¢ni kapital vlozli do
banky. Vychazi se zpfedpokladu, ze tyto finanéni prostfedky by se vlozly do
banky s malou mirou rizika a s pfedpokladanym vynosem max. 5-15 % ro¢né, k
témto prostfedkim se pficita kazdoroéni inflace. Diléi ro¢ni zisky potom musime
diskontovat o¢ekdvanou mirou ro¢niho zisku vynosu prosttedki ulozenych v bance
a zohlednit pfedpoklddanou nebo statisticky dolozenou mirou inflace, vzhledem k
tomu, Ze dochazi k znehodnoceni finanénich prostiedki.

BK=MK xq"

MK = minuly vstupnikapitdl, jistina

BK = kapital na konci
q=nurocitel=1+i+u=1+0,03 +0,05 = 1,08
i = ro¢ni inflace (i = 0,03)

u = ro¢niurok = 5 %, (u = 0,05)

n = pocet let

Statni nakladatelstvi politické literatury, Praha, 1956, Poprvé publikovano 1894.Vkap. 2 je
rozebrana mirazisku.

-B2 -



5.3 Vypocet Skodyz hypotetického zisku

Hypoteticky usly zisk byl ve smyslu § 381 obch. zak."® pouzit v pfipadech, kdy je
konkrétni vycisleni obtizné nebo nemozné, napf. u zsku zbudoucich, jesté
neuzavienych obchodi. Zakonnd norma hypoteticky zsk traduje jako zisk
dosahovany zpravidla v poctivém obchodnim styku za podminek obdobnych
podminkam porusené smlouvy v okruhu podnikdni poSkozené osoby. Dokéazat tento
druh u$lého hypotetického zisku je mimofadné obtimé. Samotny charakter
zdkonem vyzadovanych podminek pfedurcuje uplatnénitohoto zptisobu v rutinnich,
standardnich a opakovanych obchodech s nivelizovanou mirou zisku. Zakon podle
mého ndzoru jen stanovi podplrnou metodu vycisleni, a nikoliv volbu mez
skute¢nym usSlym ziskem a hypotetickym az abstraktnim ziskem. Hypoteticky usly
zisk je mozno vycislit az v piipade, ze konkrétni (skute¢ny) usly zsk nelze vy¢islit.
I dikazn€ bude vzhledem k zdkonnym podminkdm prakticky jednodussi dokazovat
skute¢ny uSly zsk neZli zisk hypoteticky. Pozadavky na jednoznaéné prokazini
pri¢inné souvislostia vérohodnosti hypotetického uslého zisku musibyt totiz zvIast
dukladné prozkoumany objektivnim odbornym dobrozdanim ¢&i nezpochybnitelnym
expertnim odhadem nebo studii. Hypoteticky usly zisk se da uplatnit pravé jen u
podnikateld proto, Ze existuje jakysi referenéni ramec zpravidla dosahovaného
zisku v daném okruhu podnikani pfi zachovani poctivého obchodniho styku a za
podminek obdobnych podminkdm porusené smlouvy. Jde tedy o jakousi
LZpramérovanou® ziskovost uréitého druhu (okruhu) podnikani, v némz poskozeny
podnikatel pusobil, resp. teprve hodlal plsobit, a tento redlny zamér piisobeni mu
byl $kodnou udalosti z7nemoznén.

Pripustnost naroku na hypoteticky zisk by méla vyplynout z toho, Ze Zadny
konkrétné dolozitelny zisk poSkozenému neusel. Toto stanovené kritérium plné
dominuje, je-li podnikatel poSkozen jiz pfi vstupu do podnikani, a proto dosud
zadného zisku nedosahoval. Samotna ztrata podnikatelské pfilezitosti neni sama o
sobé ani skute¢nou Skodou, ani uSlym ziskem. Pokud vSak je poSkozeny
protipravnim jednanim $kiidce pfipraven o uréitou podnikatelskou moznost, mize
uplatnit na Skidci ndhradu zsku, ktery mu prokazatelné jen a vyluéné v disledku
toho usel. V takovém piipadé totiz tzv. ztracend podnikatelska piilezitost a usly zisk
splyvaji. Jde-li o konkrétni usly zsk, je k usp&$nému uplatnéni jeho nahrady krome
prokdzani vSech dalSich pfedpokladi vzniku odpovédnosti za S$kodu, tedy
protipravnosti, pfi¢inné souvislosti mezi protipravnosti a u§lym ziskem, neexistence
okolnosti vyluéujicich odpovédnost a piedvidatelnosti na strané $kiidce, nutné jej
vycislit. Teprve neni-li to dobfe mozné, lze pouzt nahradni metodu vycisleni
jakozto tzv. zisku hypotetického.

Obecn¢ je tfeba vychazet z toho, Ze narok na nahradu u§lého zisku a hypotetického
uslého zisku se nemusi vzdy odvijet od ziSténi g)rﬁmémého vydelku poskozeného
nebo dosahovaného zisku pred vznikem Skody. ! Zpusob zjistovani vyse uslého

76 Zakon &.513/1991 Sb., obchodni zékonik.
" Rozsudek Nejvyssiho soudu25Cdo1920/99 ze dne 28. 11. 2001.
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zisku zavisi v kazdém jednotlivém pfipad€ na skutkovych tvrzenich poSkozeného,
jimiz je uplatnény narok na nahradu Skody zddvodnén, tedy na tvrzenich o
konkrétnich okolnostech, z nichz odvozuje, Ze by v inkrimnovaném obdobi doséhl
pii svém podnikani zisku, o ktery pfiSel. Vyznamna pro vymezeni naroku mohou
byt napf. tvrzeni o konkrétnich smluvnich vztazich, které mél poSkozeny pro
rozhodnou dobu sjednany, do této oblasti se mohou zahmout i ¢astky, které
souviseji se zichranou majetku, zatimco pfedtim tyto prostfedky nebyly
vynakladany apod. Jednozna¢né& sem patii investice, které byly jiz uhrazeny do
nového majetku ve fazi budovani tohoto majetku. Tento majetek zatim nepfinasi
zadny zisk. V daném pfipadé jde o posouzeni vy$e naroku na ndhradu pifjmui,
kterych by podnikatel svou podnikatelskou ¢innosti dosahl, nebyt ¢innosti $kiidce s
odpovédnosti za vzniklou Skodu. Takovy narok je v podstaté obdobnym narokem,
jenz vznikd osobé, kterd pro poskozeni zdravi neni schopna vykonavat své
dosavadni zaméstnani. Podle obecné upravy odpovédnosti za §kodu v obCanském
zakoniku se ztrata na vydélku hradi, doslo-li pfi ni ke Skodé na zdravi. Pro
stanoveni vy$e nahrady u§lého zisku a hypotetického u§lého zisku v ramci naroku
na nahradu $kody je tedy rozhodujici zisténi, jaké kroky &inil poskozeny pted
vznikem §kody, a to hlavné v pfipadech, kdy zisk poskozeného nedosahoval pted
poskozenim planované urovné nebo byl nulovy ¢&i v zdpomych Cislech. Vypocet
hypotetického zisku se urcuje specifickym zpiisobem. Vychazi se zasadné ze stavu,
jaky tu byl pfed poskozenim, tj. v dané véci pfed okamzikem, nez poSkozenému
zaCala vznikat Skoda. Mez faktory, které ovliviiuji rozhodnuti, je nakup IM,
podniku, zavodu, provozni jednotky a plany, jak v budoucnu nalozit s uvedenym
majetkem, aby dosahoval patficnych vynost.

5.3.1 Hypoteticky uSly zisk vypocteny z rentability vyrobnich

fondi

Rentabilita kapitalu je ukazatel vyuZiti kapitalu, ktery patii do ukazateli aktivity
ve finan¢ni analyze podniku, charakterizuje rychlost obratu kapitalu.

»  Znamena vynosnost na vloZeny kapital.
»  Vyjadiime ji jako podil zisku na zikladu, za ktery budeme dos azovat kapital.
»  Udava, kolik procent zisku pfinese jedna koruna daného zakladu.

Rentabilita by méla byt vys$si, nez je Urokova sazba z bankovnich vklada.
Doporuéena hodnota v primyslu je kolem 15 %. Jinymi slovy navratnost investice
v této oblasti by méla byt kolem Sesti let. U ubytovacich sluzeb a cestovniho ruchu
by se méla pohybovat ro¢né mezi 7-12 %. Praxe je takova, ze §pi¢kova ubytovaci
centra méni vnitini zafizeni kazdych pét let a po dvaceti letech provadéji celkovou
rekonstrukci.

Ukazatel rentability vlastniho kapitalu (ROE) poméiuje &isty zsk (EAT), ktery
piipada
jiz pouze vlastnikiim (véfitelé byli uspokojeni formou plateb nakladovych polozek
a statu zaplacené dani), s velikosti vlastniho kapitalu.

-54 -



ROE = EAT / VK

ROE’® = rentabilita (vynosnost) vlastniho kapitalu
EAT'® = &isty zsk po zdanéni

VK =vlastni kapital

Nekdy se pro rentabilitu pouzvaji misto EAT jiné udaje zisku, a to zsk pied
zdanénim EBT anebo EBIT zsk pted zdanénim a uroky.

Vypocet ukazatelu EBIT, EBT, EAT

Vypocitava se z vykazii ziskii a ztraty neboli vsledovky® dané firmy za jednotlivé
danové obdobi a z jednotlivych fadka vysledovky pro druhové ¢lenéni pro rok 2016
tim, ze dosadime:

EAT = hospodaisky vysledek za Géetni obdobi (ve vysledovce firmy fadek 55) +
dan z pifjmi (ve vysledovce firmy fadek 50)

ziskame

EBT = (zisk pfed zdanénim) + nakladové tiroky (ve vysledovce firmy fadek 43)
ziskame

EBIT = (zisk pfed zdanénim a troky)

Budeme pocitat jen se ziskem z bémé cCinnosti, kterou chipeme ve smyslu
Loperating activity®, coZ je pro nds provozni ¢innost, nebudeme zde brat v ivahu
mimoiadny vynos a mimofadnou dani. V praxi americkych podnikil, pfedev§im pii
hodnoceni investi¢nich projektl, se pouziva dalsi kategorie zisku, a to EBDIT (zisk
pied odpisy, Groky a danémi) a téz EBITDA (zisk pied aroky, danémi, odpisy a
amortizaci).

ROE je jednim z kliCovych ukazateld hodnoceni uspéSnosti podniku z pohledu
vlastnikii. Jejich cilem je maximalizovat ¢isty zisk s minimem vlozeného vlastniho
kapitalu, tudiz jejich cilem je maximalizace hodnoty tohoto pomérového ukazatele.
Minimalni hodnota ROE konkrétntho podniku by méla pfevySovat miru
implicitnich nakladli, protoze jen v tom pfipadé Cisty zisk midze pokryt naklady
vlastniho kapitdlu. Aby byl pro vlastniky podnik investicné atraktivni, musi ROE
dosahovat miry vynosnosti minimalné stejné jako alternativni investice, u které by
investor podstoupil stejné riziko. Hodnota minimalni ROE je pro rizna odvétvi
stanovovana fadou jednoduss$ich i sofistikovanéj§ich metod, napt. nasledovné:

8 ROE, anglicky Retum On Equity.
"9 EAT, anglicky Earnings After Taxes.

80§ 3, odstavec (3): Ve vykazuzisku a ztraty jsou uspofadany a oznadeny polozky nékladiia vynosia
vysledkuhospodafeni. Usporadani a oznacovani polozek vykazu zisku a ztraty se stanovi v pfilohach
¢.2ac. 3. Vyhlasky €. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb.,
o ucetnictvi.

8 SYNEK, M. Ekonomickd analyza. 2003,s. 79.
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>
>

expertné (odhadem),

na zdklad¢ znalosti (nebo statistiky) primérné rentability vlastniho kapitalu
Vv odvétvi,

na zakladé standardniho podilu dividend na akcii v daném odvétvi,

pomoci vypoctu EVA.

Vyslednou hodnotu ROE ovliviiuji faktory tak, Ze zvySeni EAT a snizeni VK vede
ke zvySovani ROE. Mimo maximalizace trzeb a minimalizace nakladd za ucelem
zvySovani ROE lze uvést dal§i faktory ovliviiovani vysSe rentability vlastniho

kapitalu:
»  zvoleny zpusob odpisovani (odpisy: rovnomémé, zrychlené, vykonové),
» ocenovaci metody dalsich vyrobnich vstupt (FIFO®?, metoda prameérnych
cen),
» nakladovost ciziho kapitalu (rist irokové miry zptsobuje pokles EAT),
»  aktualni zadluzenost podniku,
»  tvorba arozpousténirezerv (tvorba snizuje EAT, rozpousténi zvySuje EAT).

Pro nazomost jsou v nasledujici tabulce uvedeny primémé hodnoty ROE v raznych
odvétvich, které na svém webovém portalu uvadéji ustfedni organy statni spravy.

8 FIFO (First In— First Out) ,,prvni dovnitf — prvni ven: prvni vstupujici prvek zaroveii ze systému
prvni vystupuje.
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typ | nazev 2010 2011 2012 2013 2014 2015
A | ZEMEDELSTVI, LESNICTVI A RYBARSTVI 819%| 571%
B | TEZBA A DOBYVANI 1532% | 1329%| 9,08%| -133%| -281%| 0,18%
C | ZPRACOVATELSKY PRUMYSL 12,73% | 12,98 % | 12,42% | 1081% | 447%| 6,49%
VYROBA A ROZVOD ELEKTRINY, PLYNU,
D | TEPLA A KLIMATIZOVANEHO VZDUCHU 11,57 % | 13,69% | 22,51% | 1685%| 7,00%| 7,36%
zAsosov{\r}Ji VODOU, ?INNOSTI
SOUVISEJICI S ODPADNIMI VODAMI,
E | ODPADY A SANACEMI 696%| 632%| 583%| 396%| 474%| 435%
Pramys| (B+C+D+E) 12,24% | 12,90% | 1497 %| 12,12% | 1051% | 11,36 %
F | STAVEBNICTVI 12,80% | 920%| 645%| 652%| 607%| 846%
VELKOOBCHOD AMALOOBCHOD, OPRAVY
G | A UDRZBA MOTOROVYCH VOZIDEL 17,63% | 1028% | 9,02%| 803%| 9,20%| 10,50%
H | DOPRAVA A SKLADOVANI 13,08% | 4,61%| 411%| 352%| 456%| 4,98%
| | UBYTOVANI, STRAVOVANI APOHOSTINSTVI | 17,48% | -9,17 %
J | INFORMACNI A KOMUNIKACNI CINNOSTI 931%| 1541%| 613%| 2,32%| 858%| 1516%
L | CINNOSTI V OBLASTI NEMOVITOST 17,94%| 095%
M | PROFESNI, VEDECKE ATECHNICKE CINNOSTI | 1546 % | 2,38%

Tabulka &. 4: ROE 2010-2015 — rentabilita vlastniho kapitalu v CR33848°

Rentabilita (vynosnost) je penéznim ukazatelem, ktery nam iika o poméru mez
finanénimi prostfedky, které plynou znaSich aktiv, a prostfedky, které jsme
n¢jakym zpusobem alokovali, nebo je sledujeme. My budeme sledovat jen
rentabilitu vlastniho kapitalu ve svété oznadovanou ROE. Vezmeme v uvahu, Ze
hmotny a nehmotny investicni majetek je ziednodusené souctem hodnoty vyrobni
technologie a hodnoty nemovitosti a rovnad se tak vyrobnim fondim. Dale
predpokladame, 7e je to cely majetek spoleCnosti a zaroven predstavuje vlastni

8 (SU. Tabulka &. 40. Rentabilita vlastniho kapitalu, [online], [cit. 2017-03-25]. Dostupny na intemetu:
< https://wmw.czso.cz/documents/10180/20547989/150141 -1440 pdf/afc96582-e44c-4a79-b8h7-
8513face79a3?version=1.0>.

8 Ministerstvo primyslua obchodu, sekce primyslu, odbor ekonomickych analyz. Finanéni analyza
podnikoveé sféry se zamétenim nakonkurenceschopnost sledovanych odvétvi, [online], cerven2014.
[cit. 2017-03-25]. Dostupny nainternetu:
<http://Ammw.mpo.cz/assets/dokumenty/50629/57473/613085/priloha002 .pdf >.

8 Ministerstvo primyslua obchodu, sekce primyslu, odbor ekonomickych analyz. Finanéni analyza
podnikové sféryza 1.—4. ¢tvrtleti 2015, [online], fijen 2016. [cit.2017-03-25]. Dostupny na intemetu:
<http://immw.mpo.cz/assets/cz/rozcestnik/analyticke-materialy-astatistiky/2016/11/FA_4Q15.pdf >.
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jméni spolecnosti, potom bude vysledny zsk zrentability vyrobnich fondd,
respektive vlastniho jméni:

ROE [%] = ZR / VJ x 100

=> ZR = ROE x VJ /100

ROE = rentabilita vlastniho kapitalu
ZR = cisty zisk po zdanéni

VI = vlastni jméni redukované

Vypoctem dostaneme naprosto vérohodné udaje o hypotetickém uslém zsku, které
by dané zafizeni reprezentujici kapitdl na pofizeni produkovalo za rok. Rentabilita
vyrobnich fondd vychdzi zprimémych statistickych 1udaji v obdobnych
primyslovych vyrobach v CR nebo SR. Tento hypoteticky usly zsk ptedstavuje
ztrdtu spolecnosti za jeden rok, jinymi slovy o kolik se nezvétSil majetek za jeden
rok. Celkem dil¢i ro¢ni usly zisk musime diskontovat poctem let, za které plisobila
S§kodna udalost, a mirou inflace.

BK=MK x ¢

MK = minuly vstupni kapital,

BK = kapital na konci po diskontovani

u = ro¢ni mira inflace napt. 3 % = (1 =0,03)
q=urocitel =1 +1i= 1,03

n = pocet let

Vysledny hypoteticky usly zisk zrentability vyrobnich fondl zskdme tak, ze
secteme jednotlivé roéni uslé zisky po ptedchozim diskontovéni.?

1
Y =BK; + BK, + " + BK,

1=n

BK = usly zisk z rentability v souctu za jednotlivé roky

8 NEDBALEK, K. Vypocet abst raktniho uslého zisku z rentability pii $kods v dafiovém Fizeni. Pravnik:
Teoreticky casopis pro otdazky statu a prava.2011,¢. 3, 5. 294.
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5.3.2 EVA pro vypocet rentability

EVA®’ je svym zpusobem dal§i ukazatel rentability. S pomoci tohoto ukazatele
mizeme za urCitého predpokladu vypocitat vlastni rentabilitu. EVA patii do
skupiny tzv. hodnotovych a indexovych ukazateli.

Vpiipadé EVA jde o znazornéni tzv. ekonomického zisku, tj. zisku, ktery firma
vygenerovala po odecteni GiCetnich nakladd, dani a nakladt na ciz i1 vlastni kapital.
Dilezité jsou zejména naklady na vlastni kapital, nebot’ nam pfipominaji prostou
skute¢nost, ze vlastnici mohli své penize v daném roce investovat také jinam a také
by néco mohli vydélat.

Vteci mikroekonomie se tedy jedna o uvazeni nakladd pfilezitosti. EVA tedy fika,
kolik penéz vyd¢lala firma navic oproti minimilnim poZadavkim, jaké na ni
vlastnici maji. Oznaceni ekonomicka pfidana hodnota se pak pouziva proto, Ze
zhodnoty vygenerované nad ramec téchto pozadavki muze firma investovat do
svého dalsiho rozvoje a tim i do zvySenisvé hodnoty.88

Rozdil ekonomického zisku proti zisku uéetnimu spociva v tom, ze ekonomicky
zisk je rozdilem mezi vynosy a ekonomickymi naklady, tj. naklady, které kromé
ucetnich nakladti zahmuji i tzv. oportunitni nédklady. Oportunitni naklady (naklady
uslych prilezitosti) predstavuji ,penézni ¢astky, které byly ztraceny tim, Ze zdroje
(kapitadl) nebyly vynaloZzeny na nejlep$i alternativni pouziti“. V praxi jsou
oportunitnimi naklady ptfedev§im uroky z vlastnitho kapitalu podnikatele véetné
odmeény za riziko.3®

Pokud si nize uvedeny vzorec rozebereme trochu podrobnéji, zjistime, ze EVA
je vlastng ¢&isty provozni zisk, od kterého odeCteme zaplacené uroky z ciziho
kapitalu

¢len (1 - t) vyjadiuje pouze to, Ze tyto troky si dava firma do naklada, takze z nich
ve skutecnosti nemusi platit 100 %, nybrz v podminkach pii sazbé DPO 15 % plati
85 %/ a vynos pozadovany vlastniky. EVA nam také jinak feceno fika, kolik penéz
zlistane firmé samotné na investice do jejtho dalStho rozvoje. A to je pravé
ekonomickd pifidand hodnota. Pokud totiz firma nema penize na rozvoj, hodnotu
investice jen tézko zvysi Pro vypocet hypotetického uslého zisku predpokladame,
ze EVA = 0, to znamen4, Ze jednotka nebude generovat zidné zdroje navic na
piipadny rozvoj, ale bude mit zdroje z odpist IM. Neboli jinak feceno bude
disponovat minimalni ¢astkou, kterou musi vydélat, aby uspokojila zdvazky vici
véfitelim, tedy bance a jinym véfitelim za Groky z prodleni a dale vlastnikiim.

EVA se vypoéita podle vzorce:

87 Economic Value Added.
8 SCHOLLEOVA, H. Ekonomickéa financni fizeni pro neekonomy. 2008, 256s.

8 MATYASOVA, 8. Ukazatel ekonomické pridané hodnoty: The Economic Value Added index. In 5. odborné
konference doktorského studia s mezinarodni ticasti— Bmo 2003. Bmo : VUT v Bmg, 2003. s. 1-5 [online],
[cit. 2016-11-26]. Dostupné na: <http://mwww. feevutbr.czAedaidk2003texty/pdf/s- 2/p/matyasova.pdf>.
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EVA = NOPAT - C x WACC

NOPAT (Net Operating Profit After Taxes) je Cisty provozni zisk po zdanéni. Po
dosazeni EVA = 0 to pfedstavuje jenom prostou reprodukci. Pfi zisku, ktery by
odpovidal i modernizaci, by na strané musely zistat prostfedky na modernizaci
odpovidajici minimalné desetiletému cyklu obnovy vyrobniho fondu.

EVA =0

0 = NOPAT - C x WACC, => NOPAT =C x WACC
WACC =Rex (E/C)+Rd x (1-t) x (D /C)
WACC (Weighted Average Cost of Capital)

ROEC [%]=NOPAT /C x 100

=> ro¢ni zisk

ZR =ROEC x C/100

ROEC = rentabilita celého kapitélu

t (tax rate) = sazba dané z pifjmu fyzickych osob (tj. aktualné 0,15)
. (1)

C = celkovy kapital
D = cizi zdroje, ze kterych plati firma uroky

E = vlastni kapitél, ze kterého vlastnici pozaduji vynos

WACC (nidklady na pouzity kapital)

Pod pojmem WACC *° mime na mysli zdanéné naklady (after tax cost) v jejich
aktudlni, nikoliv historické velikosti spojené se zapojovanim dlouhodobych
vlastnich a cizich zdroji do financovani firmy. Néaklady kapitdlu jsou naklady
spolecnosti na zskdvani jednotlivych slozek kapitdlu spole¢nosti. Predstavuji
minimalni pozadovanou miru vynosnosti (vynosové procento) kapitalu. Naklady na
kapital se vyu"v%ii jako diskontni sazba pro vypocet soucasné hodnoty finan¢nich
tokil z investic.*92

% (WACC) Weighted Average Cost of Capital, v &eském pFekladu znamené vazeny primérnakladiina
kapital.

! KISLINGEROVA, E. akol.: ManaZerské finance. 2007, 745s.

2 KISLINGEROVA, E. Oceriovdni podniku. 2001, 367 s.
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Obecné lze primémé naklady na kapital vypogitat:®?

WACC=Re x(E/C)+Rdx(1 —t)x (D /C)
WACC = primérné naklady na kapital,

Re = néklady na vlastnikapital, (pt. 10 % = 0.1)
Rd = néklady na cizi kapital, (pf. 10 % = 0.1)

C = celkovy investovany kapital (D+E),

E = vlastni kapital (Equity),

D = ciz Groceny (zpoplatnény) kapital (Debt),

t = sazba dané ze zisku. (pt. 25 % = 0.25)

Niaklady na vlastni kapital:

Naklady na vlastni kapital vyjadfuji o¢ekdvanou miru vynosu investorti s ohledem
na miru rizika spojenou s touto investici. Tento model stanovuje obecné naklady
vlastniho kapitalu ve tvaru:

Re =ro + koef. beta x RP + SRP

ro = vynosnost statnich dluhopist (jako bezrizikova investice),
RP = rizikova prémie

SRP = specificka rizikova pftirazka

Specifickym rysem tohoto modelu je, ze stanovuje rizikovou prémii jako soucet
dvou slozek, jejichz velikost se urcuje na zaklad€ ratingového ohodnoceni. Slozky
rizikové prémie tvofi:

Zakladni prémie za riziko pro akcionafe — vySe této prémie pro ohodnoceni AAA
ma hodnotu 5,5 %.

Dodateéna prémie za riziko — vyjadiuje zvySenou miru rizika na daném trhu
(ratingu CR odpovida dodate¢na prémie za riziko velikosti 1,7 %).

Beta koeficient vyjadiuje citlivost vynosnosti akcii ocefiované spolecnosti na
zmény celého trhu:

NECKAR, J. Algoritmy.net, Weighted average cost of capital. 2016, [online], [cit. 2016-12-26].
Dostupny naintemetu: <http://mww.algoritmy.net/article/146/WACC>.
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Beta = 1 ... vynosnost akcii spole¢nosti se méni stejn€ jako vynosnost celého trhu.
Beta > 1 ... riziko akcii je vét§inez primémé riziko trhu.
Beta <1 ... riziko akcii je men$i nez primémé riziko trhu.

Beta koeficient zobrazuje pouze jednu slozku celkového rizika - tzv. systematické
riziko, které postihuje ve stejné mite vSechny spole¢nosti. Kromé toho v$ak
hospodétské vysledky urcité spolecnosti ovliviiuji faktory, které jsou pro tuto
spole¢nost jedine¢né. Tato slozka rizika se oznacuje jako specifické riziko a stanovi
se subjektivnim expertnim odhadem. Nedostatkem tohoto ocenéni je relativni
slozitost a mnoho ukazatelii zalozenych na subjektivnim lidském faktoru.

Urokové miry dlouhodobé vklady v %
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Graf &.4: Urokové miry komercnich bank pro dlouhodobé vklady v SR

Pro vypocet nakladi vastniho kapitilu zvolime pro zjednoduSeni vypocet z
ro¢niho troku finanénich prostfedkti ulozenych u finan¢nich instituci a ndsobenou s
konstantou K, ktera je stanovena na 1,2.

Re =rpx K,
Re = naklady na vlastni kapital
K; =rizikovd konstanta=1,2 (zahrnuje i poloZku ry

r, = uroky z finanénich prostredki v bance

% Zdroj: Nérodn4 banka Slovenska, trokové miry, statistika Grokovémiry dostupné z:
http:/Awwv.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/udajove-kategorie-sdds/urokove-sadzby/priemerne-urokove-
miery-vkladov-v-domacej-méné (Vybrané ekonomické a ménové ukazovatele SR).
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Naklady na cizi kapital se vypocitaji pomémé jednoduSe, a to z jednotlivych
ro¢nich urokd Gvert od bank ¢i soukromého sektoru. Vminulosti se snadno spocital
jako 1,4nédsobek diskontni sazby CNB.

Pro vypocet na cizi kapital bude pocitdno s ro¢nim urokem z uvéru od financnich
instituci a ndsobenym konstantou K, kterd je stanovena na 1,4 % vynosu, tedy
konstanta je vypocitana jako

Rq=ryx K,
Ry = naklady na cizi kapital
K; = rizikova konstanta =1,4

ry = troky z tvéru

Soucasna hodnota hypotetického zisku

Kdyz chceme zistit soucasnou hodnotu hypotetického zisku, musime vypocet
upravit o infla¢ni vlivy po splaceni pouZijeme tento piepocet. Uplatiiuji ho zejména
firmy pii vybéru nejefektivnéj$i investicni pfilezitosti. Firmy nejprve vypocitaji
néklady spojené s ndkupem potiebnych kapitalovych statkil, potom odhadnou ro¢ni

Cisté vynosy a z nich odectou vypoctené naklady na tvorbu kapitédlu. Potom volime
tu variantu investice, kterd ma nejvyS$$i miru V)'/nosu.%’96

SK=(BKy /(L +u))+(BKy /(1+U)?)+ .. + (BKqy /(L +u)")

SK = soucasna hodnota kapitalu celého toku ocekavanych budoucich
vynost z diléich

kapitala

BK = €isty ro¢ni vynos zdaného kapitalu v n-tém roce

Ur = pfislus§né ro¢ni Grokové mira

n = pocet let

% MACAKOVA, L. Mikroekonomie, zékladni kurs, 2007, s. 173-187.
% NORDHAUS, W. D., SAMUELSON, P. A. Ekonomie. 1991.s. 45.
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54 Abstraktni uSly zisk

Teoreticky je mozno urcit i abstraktni uSly zisk, ale vy$e komentované podminky
zadkona to ¢ini prakticky velmi obtiznym, nebot’ v podstaté znemoziuji hodnovémy
vypocet abstraktniho uslého zisku, ktery musi poSkozena strana dolozit. Problémem
sice nebude dikaz o pfi€¢inné souvislosti jednani Skiidce a ijm¢ poskozeného, ale
stanoveni a vy¢isleni abstraktniho zisku. Hlub§im rozborem tohoto u§lého zsku
dojdeme k zavéru, zz mame dva typy abstraktniho zsku. Prvni, tzv. Sedy (grey),
vystihuje, jako by zisk ani nebyl, jsou to jenom kontury néjaké ujmy, nékdy to
evokuje Seda ekonomika, ktera je také tézko zjistitelna a méfitelnd. Tato ¢ast nékdy
obsahuje i tuto dil¢i sekvenci. Proto ji celym jménem nazveme abstraktni Sedy
u§ly zisk. Druhy typ vystihuje to, jako by stinoval (shadow) néco, co existuje v
realu. Tato redlnd forma se projevi jenom nékdy, a to v souvislosti se stanovenim
hodnoty lidského Zivota a ocenénim goodwillu spole¢nosti. Pii stanoveni Gjmy se
ani jeden z téchto prvki nemusi vyskytovat z divodu, Ze nedoslo ke ztraté lidského
zivota, nebo neexistence pfidané hodnoty goodwillu spole¢nosti. Tento zisk
nazveme abstraktni stinovy usly zisk.

NaSe pravo tedy v zdsad¢ nevylucuje tzv. ndhradu Skody ,ze ztraty podnikatelské
prilezitosti”, ma-li tato ztrata formu skute¢né $kody nebo u§lého zisku. Stézejnim
problémem je vSak dikazni bfemeno poskozeného, ktery musi prokdzat zdkonem
stanovené podminky, jez jsou v pfipad¢ tzv. abstraktniho uslého zisku ztizené. o7

Abstraktni uSly zisk se jevi jako abstraktni pojem vychazejici z obecného
teoretického hlediska a mozné se vice vzdaluje od hypotetického uslého zsku, ktery
je vice zaloZzen na konkrétnim pfedpokladu, jez se vice blizi praktickému pouZiti. V
mych plvodnich pracich jsem inklinoval k teoretickému abstraktnimu u$lému
zisku, coz tvofi uceleny zaklad pro stanoveni také nemajetkové Gjmy, i kdyz jsem
to vice nerozvijel.98

Nahrada materialni Ojmy v praxi pfejde do institutu ztraty realnych Sanci, pfip.
piileZitosti, v souvislosti s oéekdvanym nebo hypotetickym ziskem, ktery by nastal.
Ve francouzsting , perte de chance®® (zmatené $ance) nebo v anglicting ,,lost of
Opportunity“100 (ztrata pfilezitosti). Voblasti ¢eského prava lze ndhradu za tzv.
zmafenou piileZzitost nebo ztratu realné Sance uplatnit prostfednictvim nahrady
$kody v podobe¢ uslého zisku, a to prostifednictvim institutu nahrady ékody.101

" BEJCEK, J. Poznémka ke vztahu uslého zisku a tzv. zmatené ptileZitosti. Obchodni pravo: Casopis
pro obchodnépravni praxi, 2005,¢. 4,s.2-3.

% NEDBALEK, K. Abstraktni uily zisk pii $kod¢ v dafiovém Yizeni. Obchodni pravo, 2010, . 1,s. 3.,
Praha: 2010. ISSN 1210-8278.

% Rozsudek Evropského soudu pro lidska prava ze dne 13.7. 2006 ve véci stiznosti & 77575/01 Farange
S. A. proti Francii, §49.

190 Rozsudek Evropského soudu pro lidska préva ze dne 16. 1. 2007 ve véci stiznosti & 60682/00 Young
proti Spojenémukralovstvi, § 48.

191 NEDBALEK, K. V§pocet abstraktniho uslého zisku z rentability pii $kods v dafiovém Fizeni.
Pravnik: Teoreticky casopis pro otdzky statu a prava,2011,¢.3,s. 294.
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Abstraktni usly zsk ale vice budeme konkretizovat, pokud postavime na stejnou
startovacirovinu hodnoty lidského Zivota a ocenéni goodwillu spole¢nosti.

Typicky se jedné o zisah do zdravi, ctinebo soukromi osoby. Jako abstraktni prvek
ujmy tak nastupuje nemajetkova wjma, pfi vyjadfeni v penézich vyplyvajici
nemajetkova Skoda.

Pomysind hodnota zmafeného lidského Zivota byla stanovena na 400nasobek
pramémé hrubé mésicni nomindlni mzdy v ndrodnim hospodafstvi za kalendaini
rok pfedchézejici roku, kdy ke zmateni lidského zivota doSlo. Roku 2014 tedy tato
hodnota &nila 10 051 200 K&.2°? Tato vyhlaska platila jenom kratkou dobu, ale byl
stanoven urcCity postup, jak se s touto problematikou néjak vypotadat. Dle mého
nazoru stanoveni hodnoty lidského Zzivota by mélo byt také odvislé od aktivni
pracovni ¢innostia k vy$§imu véku by méla byt ¢asteéné korigovana.

rok @ hruba mzda 400nasobek @ hrubé mzdy
2013 25128 K¢ 10 051 200 K¢
2014 25 686 K¢ 10 274 400 K¢
2015 26 467 K¢ 10 586 800 K¢
2016 27 589 K¢ 11 035 600 K¢

Tabulka &. 6: NomindIni primérnd hrubd mzda za 2016-2016%3

Goodwill je rozdil mezi ucetni hodnotou zivodu, tedy souhmem individualng
ocenénych slozek majetku snizenych o dluhy, a jeho findlni hodnotou, napf. kupni
cenou.

Do goodwillu lze zahrnout obchodni znacku, image spolecnosti, zijem o vyrobky
na trhu, schopnost prodat produkty, vztahy se zakazniky a dodavateli, pozici na trhu
i vztahy mezi zaméstnanci a mnoho dalSich nehmotnych atributli. Mezinarodni

02 MALIS, D. Novd metodika Nejvyssiho soudu k ndhradénemajetkovéiijmy na zdravi — zatim zédsti
nehotova, alevelmi uzitecna. Mali§ Nevrkla Legal advokatni kancelaf, kvéten 2014, [online], [cit.
2017-01-26]. Dostupny na intemetu: <http://mmwv.epravo.cz/top/clanky/nova-metodika-nejvyssiho-
soudu-k-nahrade-nemajetkove-ujmy-na- zdravi- zatim-zcasti-nehotova-ale-velmi-uzitecna-

94311 html>.

103 esky statisticky tifad, katalog produktfl, primé&né mzdy online [cit.2017-03-02]. Dostupny na
internetu:< https://mmw.czso.cz/csu/czso/cri/prumeme-mzdy-4-ctvrtleti-2016>, dale 4-ctvrtleti-2013,
4-ctvrtleti-2014, 4-ctvrtleti-2015.
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ucetni normy, jako jsou IFRS'%, za rozhodujici pro vykdzani goodwillu povazuji
skute¢nost, Ze goodwill splituje tfi obecné vlastnosti, a to:

a) pfinasi budouci majetkovy prospéch; nebo stanoveni ijmy spole¢nosti,
b) je vysledkem minulé udalosti; ziskové obdobi pted $kodniudalosti,
¢) rozdilovym zptisobemje ocenitelny.

Ekonomické vycisleni goodwillu ex post je tedy pomémé srozumitelné. Jeho
vycisleni z pohledu analyzy pro budouci obdobi je v§ak o poznani sloiitéj§1’.105 Pii
¢innosti Skiidce se spole¢nost nemohla zicastiiovat vetejnych zakazek, kdyz trpéla
Sikanoznimi ataky podénim na insolvenci a podobné. Matematické vysledky
mizeme zjistit, kdyz mame k dispozici rentabilitu vyrobnich fondt a zsky za
piedchazejici obdobi, které predchézelo Skodniudalosti.

Samotny obsah pojmu goodwill se identifikuje velmi obtizn€. Jedna se totiz do
macné miry o subjektivni veli€inu. Pfi stanoveni Gjmy vyplyvajici z goodwillu se
musi ocenit v goodwill spole¢nosti i renomé manazerti a délka doby trvani $kiidce a
dopady na rodinny a jiny Zivot.

Celkem snadno ziskdme goodwill spolecnosti, pokud spolecnost zvetejiiuje ROEsp,
které zprimérujeme za nékolik obdobi. Takto ziskané ROEpsp porovname s udaji,
které zvefejiiuji autorizované instituce jako Cesky statisticky ufad nebo néktera
ministerstva. Kdyz je ROEpsp u spole¢nosti men$i, nez jak ROEst udavaji
statistické ufady, spole¢nost nema piidanou hodnotu vyplyvajici z goodwill, takze
tuto hodnotu nepocéitdme. Opacné situace nastane, kdyZ ROEpsp spole¢nosti je
vEétsi, neZ udavaji statistické tdaje. Potom abstraktni stinovy usly zisk z goodwill
spole¢nosti stanovime.

ASUZ = (ROEpsp — ROEst) x VK

ASUZ = abstraktni stinovy usly zisk

ROEpsp =primémy ROE spole¢nosti za nékolik obdobi
ROEst = ROE ziskané ze statistickych udaji

VK = vlastni kapital

194 International Financial Reporting Standards, nebo tedy mezinérodni standardy pro finanéni
reportovani, byly v roce 2002 potvrzeny Evropskym parlamentem jako jediny evropsky systém
finanéniho reportovani. VCR je tato problematikastanovena podle § 19 odstavec 9 a § 23a zakona &.
563/1991 Sb., o Gcetnictvi.

195 NOVAK, J., BARBARICOVA M. Ocenéni goodwillu p#i koupi zdvodu a odpovédnost statutdrnich
orgdnii akciové spolecnosti. TOMAN, DEVATY & P ARTNERI advokatni kanceldt. [online], kvéten
2014. [cit. 2017-03-26]. Dostupny na intemetu: <https://www.epravo.cz/top/clanky/oceneni-
goodwillu-pri-koupi-zavodu-a-odpovednost-statutamich-organu-akciove-spolecnosti-94312.htmI>.
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Graf ¢.5: ROE USA bank!%

Nad hodnotu ROEst americkych bank mizeme v piipadé porovnani s ROEpsp
nadimi bankami zadit pocitat goodwill banky v CR ve form¢ abstraktniho
stinového u$lého zisku.

2011 2012 2013 2014 2015
Vlastnikapital mil. K¢ 79 810 93190 100660 | 107809 | 119986
ROE 18,20% | 19,30% | 16,20% | 14,50% | 13,00 %
primér ROEpsp 16,24 %

Tabulka &. 5: ROEpsp Ceskd spor“itelnalo7

196 a1l U.S. Bank, ROE Past 12 Qvartal, [online]. [cit. 2017-02-18]. Dostupny na intemetu:
<http://immw.bankregdata.com/alll Emet.asp?met=ROE>.

107 Justice, Ceské spofitelna, sbirkalistin, tetni zavérka [2015], vyrodni zprava [2015], zprava o
vztazich,zpravaauditora, [online]. [cit.2017-02-15]. Dostupny na intemetu:
<https://or justice.cz/ias/ui/vypis-sl-firma?subjektld=711786>.
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ASUZ = ( ROEpsp — ROEst ) x VK
ASUZ = (16,24 — 9,33) x 119 986 000 000 = 8 291 032 600
ASUZ = 83 mld. K¢

Goodwill Ceské spofitelny a. s. v roce 2015 je v abstraktnim stinovém u$lém
zisku asi

8,3 mld. K¢ v porovnani s americkymi bankami, eventudlné¢ ho lze porovnat s
jinymi bankami, zavisi to na tom, z které lokality Skidce je.
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I1. PRAKTICKA CAST
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Celkem autor zpracoval vice nez 60 analyz odhadti a odbomych posouzeni s
uvedenou problematikou. Jsou vybrany jenom tfi, které reprezentuji riizna obdobi,
kdy pusobil Skiidce a kdy dochazi ke zmenSeni majetku nebo k jeho moznym
nezvétSenim.

Vypocitat hodnotu celkové ujmy v privatizaénim projektu, kdy Skidce pusobil
bezmala 23 let; mizeme fict, ze se jedna o pfipad u$lé Ujmy v minulosti. Dal§im
pitkladem je stanoveni budouci hodnoty developerského projektu na vystavbu
komplexu bytovych domid, zde se jedna o klasicky priklad u§lého zsku v
budoucnosti. Poslednim piikladem je dlouhodoby, 80 let trvajici investiéni
konzervativni plan vysadby lest.

VSechny piiklady musime anomizovat. Piilisnd neurcitost prostiedi mozna bude na
ukor srozumitelnosti tim, ze neni vSe definovano. Nékdy se neubranime pro
srozumitelnost uvést alespont v naznacich i praktickych ptikladech teorii, ktera byla
uvedena v prvni ¢asti. Uvedené piiklady nedavaji pravni analyzy, ale jenom mozné
postupy pii vypocétu a stanoveni celkové (jmy. Praktické piiklady, kdyby byly
absolutné zevseobecnény, by pro pochopeni spadaly zase do teorie a pro fadu
Ctenaid by se staly nepouZitelné, coznebylo cilem autora.
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6 PRIKLAD C.1: SKOLICI STREDISKO
HARMONIE

6.1 Uvod do studie stfediska Harmonie

Priklad fe$i vypocet vySe nemajetkové (jmy a hypotetického u§lého zisku pro
pfipad nahrady $kody na penzionu Harmonie mezi léty 1992-2012. Studie byla
zpracovana v roce 2014. V roce 1995 penzion piedpokladal zisadni modemizaci a
piestavbu s dobou provadéni praci asi jeden rok. S tim Ze plné provozni vyuziti se
predpokladéd zase od roku 1997. Celkové stavebni naklady na navrhovanych 2 750
m’ uzitkové plochy byly planovany ve vys$i2 887 500 €. (k cenam k roku 2014).

Dne 29. 11. 1992 poskozeny vydrazil vramci malé privatizace v souladu se
zakonem provozni jednotku (dale PJ) ,Doskolovaci stfedisko, Harmonia“ patfici
tehdy statnimu ]Z:)Odniku. Zaplatil za ni 1300 000 Sk. PJ sestavajici se z pozemku o
vymete 5343 m~ zastavéné plochy a nadvofi a chaty s inventafem. Statni podnik
ale znovu zafadil tento pozemek v ramci velké privatizace statniho podniku do
svého majetku. V ramci velké privatizace pozemek pieSel znovu na Skidce jako
jeho pravni nastupce. Skiidce zadal jednani sméfujici k dosaZeni odstranéni chaty.
Nezndmy pachatel chatu posSkozeného zapdlil a znehodnotil. Poskozeny ztratil
vlastnictvi k chaté¢ v disledku svého zadluzeni v exekuci, protoze si musel pajcit
penize, aby mohl uhradit splatku na uvér, ktery si vzal na zakoupeni PJ, a provedl
splatku tohoto uvéru zuvedené pujéky. Skiidce znemoZiioval uZivini chaty.
Chata neméla pristupovou cestu astala uprostied pozemku. Jedndnim Skudce
v§ak poSkozeny nemohl vyuzivat majetek, ktery koupil za Gcelem podnikani od
roku 1992 prakticky do rozhodnuti soudu az do dne 11. 8. 2014, kdy mu byl
pozemek pravomocné piizndn. Zabranéni v provozovani Skidcem zpUsobilo
nemoznost splaceni iveéru posSkozenému. V soucasnosti piedstavuje dluzna castka
216 496 €, kterou je zalobce povinen zaplatit véfiteli. Tato ¢astka je pfimou Skodou
vziklou opravnénému v disledku jednani Skidce, ktery mu znemoznil podnikat,
realizovat podnikatelsky plan a ztrzeb splacet avér. Timto veédomé a Gmysing
Skiidce znemoznil opravnénému uzvat PJ a realizovat podnikdni, ¢imz vznikla
zalobci Skoda.

6.2 Vlastni vypocet Skody

Velikost §kody, a zda doSlo ke zmenSeni majetku

Do zmen$eni majetku se pocitaji vSechny néklady, kter¢ musel poskozeny piimo
zaplatit, nebo se oCekava, ze bude muset jesté platit. Naklady, které jiz poSkozeny
zaplatil, musi byt diskontovany k dneSnimu dni. Po diskontovani ziskame hodnotu
penéz k dne$nimu dni. Tato hodnota se je$té musi upravit o inflaci za
znehodnoceni. Vzhledem k tomu, Ze $kodna udélost trvala vice nez 22 let, nejsou
zde naprosto vSechny doklady, které¢ vedly ke zmenSeni majetku. Ve vypoctu jsou
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jenom ty, které se podafilo doloZt. Poukazuji, ze tato ¢ast vypoctu je tim padem v
neprospech posSkozeného a skute¢né zmenseni majetku je veétsi.

1992 [ spravni poplatek 300K¢s
1992 | pojisténi objektu 1993 6 780 Kcs
1992 | ndklady na pravni zastupovani 30 000 K¢s
1992 | zpracovani projektu 3 000 K¢s
1992 |financnianalyza 3 000 Kcs
1992 [ poplatek bance za Gvér 4 000 K¢s
soucet 1992 47 080 Kés

1993 | zdloha na projekt modernizace 54 000 Sk
1993 | pojisténi objektu 1994 114345k
soucet 1993 114 875 Sk

1994 | pInéni pojistovna 831985 Sk
1998 [ ndhrada pravniho zastoupeni 85770 Sk
2004 | soudni poplatek — prepocet € 69 830 Sk
2007 | soudni poplatek — prepocet € 6 000 Sk
prepocet k 2014 6 968 465 Sk

2014 | aveér 13278¢€
2014 | urok z prodleni 73002€
2014 | ndhrada pravniho zastoupeni 2034¢€
(30,126 Sk = 1 €), celkem € 88314 €

Tabulka ¢. 6: Polozky zmenSeni majetku

V tabulce neni zohlednéna také velka ztrata casu posSkozeného, coz by méla byt
vzhledem k po¢tu soudnich pojednani a délce Skodné udalosti.

Pojistné pInéni od pojistovny ¢ini 831 985 Sk.
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Vynos v Uroditel v

Rok Castroku bance Inflace roce PK BK
1992 1,00 12,25 10 1,22 47080 57438
1993 1,00 16,8 23,2 1,4 57438 80413
1994 1,00 16,80 13,00 1,25 -671159 | -838948
1995 1,00 18,23 9,90 1,28 -838948 |-1073854
1996 1,00 13,50 5,80 1,19 -1073854 (-1277886
1997 1,00 12,83 6,10 1,19 -1277886 | -1520685
1998 1,00 11,56 6,70 1,18 -1434915 | -1693199
1999 1,00 13,60 11,00 1,24 -1693199 [ -2099567
2000 1,00 13,54 12,00 1,26 -2099567 | -2645454
2001 1,00 9,07 7,30 1,16 -2645454 | -3068727
2002 1,00 7,06 3,30 1,10 -3068727 | -3375600
2003 1,00 7,06 8,50 1,16 -3375600 | -3915696
2004 1,00 8,52 7,50 1,16 -3845866 | -4461204
2005 1,00 4,88 2,70 1,08 -4461204 | -4818101
2006 1,00 2,68 4,50 1,07 -4818101 [ -5155368
2007 1,00 2,42 2,80 1,05 -5149368 | -5406836
2008 1,00 2,49 4,00 1,06 -5406836 | -5406836
2009 1,00 2,06 1,60 1,04 -5406836 [ -5623110
2010 1,00 2,42 1,00 1,03 -5623110 | -5791803
2011 1,00 3,41 3,90 1,07 -5791803 [ -6197229
2012 1,00 2,79 3,60 1,06 -6197229 | -6569063
2013 1,00 2,82 1,40 1,04 -6569063 | -6831825
2014 0,66 2,43 0,67 1,02 -6831825 [ -6968462

Tabulka €. 7: zmensSeni majetku diskontace k 8/2014

Po odecteni uhrad z tab. €. 6 a z tab. 7 pro rok 1993, 1994, 1998. 2004 a 2007 PK a
po diskontaci o inflaci ziskame z posledniho fadku k 8/2014 hodnotu ve vys$i 6 968
462 Sk za léta 1992 — 8/2014, ptepocteme ho kurzem k € (30,126 Sk = 1 €), vyjde
nam zaokrouhleno na celé € celkem 231 311 €. Po odecteni pfimych naklada, které
poskozeny musi platit, coz je 88 314 € vychaz ¢astka zmenSeni majetku na —142
997 €. Jedna se pfebytek, ktery musime v kone¢ném dusledku odecist od celkové

ujmy.
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Velikost uslého zisku (o kolik se majetek nezvétsil)

Vypocet je proveden standardni vynosovou metodou, kde je do vynost zahrnut v
mist¢ a case obvykly usly zsk stanoveny na zdkladé nabidky a poptavky a
skutecnych situaci, které se mohly stat. Takto zi§t€éné vynosy jsou snizeny o
pravdépodobnost plného obsazeni nemovitosti a dale o obvyklé néklady spojené se
zajisténim stejné Urovné provozuschopnosti nemovitosti po neomezenou dobu.
Takto ziskany Cisty vynos nemovitosti je kapitalizovan v misté¢ a ¢ase obvyklou
mirou kapitalizace a upraveny o statistickou miru inflace, kterd znehodnocuje
pouzitelné zdroje.

USly zisk z podnikatelského planu

Podnikatelsky plan byl podan dne 3. 12. 1991 v bance. Na ziklad¢ tohoto planu byl
poskytnut uvér na koupi vydrazené provozni jednotky.

Udaje o provozni jednotce (Doskolovacim stfedisku):
e zastavéndplocha o vyméte 5343 m?,
e chatys inventafem spolus pozemkem:
kapacita lizek: 50

planovany pocet zaméstnancii: 6

Finanéni plan zaméru

Vynosy: 50 lizek s plnou penzi mésicné

50 x 150 Kés x 30 = 225 000 Kcs

ro¢né: 225 000 x 12 = 2 700 000 K¢és

pii vytizenosti 70 % hruby vynos trzeb: 1 890 000 K¢s
Naklady a dané 65 %, tj. 1 228 500 K&s

Ro¢ni zisk po zdanéni: 661 500 K&s

Podnikatelskym zdmérem je celkové rozSifovat ubytovaci kapacitu PJ rozsifenim
prostorl ubytovny na kapacitu 80 lizek.

Provedenim vypoctu za 22,66 let pfi promitnuti ro¢ni inflace vyjde:
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1
Z=BK1 + BK; + "+ BK,
i=n

“BK=SK x

PK = kapital, na pocatku jistina
BK= kapital na konci

u = roéni trok= 10 % (i =0,1)
g=urocitel=1+ (u+1i)=1,1
n = pocet let

i = roéni mira inflace, pf. 1993 (23,2 % = (i = 0,232) inflace ze
Statistického fadu SR

Pii vypoctu uslého zisku z podnikani vychdzime z pfedpokladu, ze kazdy rok bude
vynos 661 500 Sk. Prostfedky se vlozi do banky na spofici ticet a pfipocte se
inflace, ktera kazdorocné znehodnocuje uvedené zdroje, vypocet viz tabulka:
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x. Vynos v Ro,ém’ . Urotitel v
Cast roku bance ~mira Soucet roce
inflace

1992 1 12,25 10 22,25 1,22
1993 1 16,8 23,2 40,00 1,40
1994 1 16,8 13,4 30,20 1,30
1995 1 18,23 9,9 28,13 1,28
1996 1 13,5 5,8 19,30 1,19
1997 1 12,83 6,1 18,93 1,19
1998 1 11,56 6,7 18,26 1,18
1999 1 13,6 10,6 24,20 1,24
2000 1 13,54 12 25,54 1,26
2001 1 9,07 7,3 16,37 1,16
2002 1 7,06 33 10,36 1,10
2003 1 7,06 8,5 15,56 1,16
2004 1 8,52 7,5 16,02 1,16
2005 1 4,88 2,7 7,58 1,08
2006 1 2,68 4,5 7,18 1,07
2007 1 2,42 2,8 5,22 1,05
2008 1 2,49 4,6 7,09 1,07
2009 1 2,06 1,6 3,66 1,04
2010 1 2,42 1 3,42 1,03
2011 1 3,41 3,9 7,31 1,07
2012 1 2,79 3,6 6,39 1,06
2013 1 2,82 1,4 4,22 1,04
2014 0,660 2,43 1 3,43 1,02

Tabulka €. 8: Vypocet urocitele za roky 1992-2014
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PZ = podnikatelsky zamér

Hodnoty v poslednim roce jsou nasobeny hodnotou 0,66 z dtvodu, Ze rok se pocita
jen do srpna. Secteme-li posledni fadek s pfesnym vypoctem na Sest desetinnych
mist, ziskdme u§ly zisk ve vysi 54 481 984 SK za 1éta 19922014, ptepoéteme-li ho
kurzem k € (30,126 Sk = 1 €), vyjde nam zaokrouhleno na celé € celkem 1 808 471
€ uslého zisku.

USly zisk podnikatelsky zamér 1992-1995

Vypoltem provozovani provozovny v &tyfech letech od 1992 - 1995 do
rekonstrukce, ziskame provozovanim prostiedky ve vysi 5,0 mil. SK. Tyto budeme
urocCit od roku 1996 jako penize ulozené v bance az do roku 2014.
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cely | VYnos Urocitel | BK | BK BK BK BK
rok v Inflace vroce | 1R| 2R 3R 4R 5R
bance

1992 | 1 [1225] 10 [223| 122 |07
1993 | 1 | 168 | 232 | 40 | 1,40 |09]07
1994 1 | 168 | 134 |302| 130 |12|09]07
1995 | 1 [1823| 99 |281| 128 [15[11(08]07
1996 | 1 | 135 | 58 |193| 1,19 [18]|13[10[08] 50
1997 | 1 |1283| 61 | 189 | 1,19 5,9
1998 | 1 | 1156 | 67 | 183 | 1,18 7,0
1999 | 1 | 13,6 | 10,6 | 242 | 1,24 8,7
2000 | 1 | 13,54 | 12 | 255 ]| 1,26 10,9
2001 | 1 | 907 | 73 | 164 1,16 12,7
2002| 1 | 7,06 | 33 | 104 1,10 14,0
2003| 1 | 706 | 85 | 156/ 1,16 16,2
2004 | 1 | 852 | 75 | 16 | 1,16 18,7
2005 | 1 | 488 | 2,7 |758]| 1,08 20,2
2006 | 1 | 268 | 45 |718]| 1,07 21,6
2007| 1 | 242 | 28 |522] 1,05 22,7
2008| 1 | 249 | 4 |649]| 1,06 24,2
2009 1 | 206 | 16 |366| 1,04 25,1
2010 | 1 | 242 1 | 342] 1,03 26,0
2011 | 1 | 341 | 39 |731] 1,07 27,9
2012 1 | 279 | 36 |639]| 1,06 29,6
2013 | 1 | 282 | 14 |422]| 1,04 30,9
2014 | 0,660 | 2,43 | 067 | 31 | 1,02 31,5

Tabulka ¢. 10: Usly zisk u PZ mezi 1992-1995
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Pii pfesnosti vypoctu na Sest desetinnych mist ziskdme usly zisk ve vysi 31 526 219
Sk za 1éta 1992-1995, ptepocteme-li ho kurzem k € (30,126 Sk = 1 €), vyjde
zaokrouhleno na celé € celkem 1 046 479 €.

USly zisk ze statistickych udaji

Tento vycisluje Zalobce v Zzalob& takto: pfi kapacit¢ ubytovani 50 lizek a
vytizenosti kapacity pouze z50 % (pfiCemz standardné se pocitda se 70 %
vytizenosti), mira celkového zsku zjednoho lizka ¢ini 10 € (porovnatelnd mira
okolni chata je 100 €), Zalobce tedy uctuje pouze 10 % porovnatelného zisku. Dany
zisk predstavuje ¢astku 500 € pii plné vytizenosti zafizeni. 50 % z 500 € je 250 €.
Denni ztrata na majetku Zalobce, usly zsk, pfedstavuje tedy castku 250 €.

250 € x 365 =91 250 € (usly zisk ro¢n¢)

Zalobce nemohl realizovat podnikatelsky zimér a provozovat PJ od roku 1991, tj.
23 roku.

91 250 x 23 =2 098 750 €

Korekce vypoftu pri statistické vytiZenosti a ze statistickych tudaji cen za
lizko

1992 [ 1993 [ 1994 | 1995 | 1996 | 1997 [ 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003

Vyuziti
stalych 36,2 | 28,3 | 28,7 ( 27,7 | 31,3 | 32,3 | 31,2 | 29 28 30 | 31,9301
lazek (%)
Pocet 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50

Fyzicky 18,1 | 14,15(14,35(13,85| 15,65| 16,15 15,6 | 14,5 | 14 15 |15,95] 15,1

@ cena 200 | 237 | 237 | 285 | 291 | 345 | 368 | 387 | 438 | 456 | 463 | 480

TdazmR | 1,32 1,22 1,24 |1,44] 1,66 2,04]2,09]205]2,24]250]2,70] 2,63

Zisk40% | 0,53 (0,49 (0,50 [ 0,58 | 0,67 | 0,81 | 0,84 | 0,82 | 0,90 | 1,00 | 1,08 | 1,05

Tabulka €. 11: Vypocet zisku ze statistickych udajii vytizenosti liizek 1992-20038

198 gtatistiky ubytovacich kapacit ve Slovenské republice.
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2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 216;:"4
Vyuziti
stalych 27,6 | 27,3 | 28,8 | 27,7 | 26,9 | 22,4 22 21,7 | 21,4 | 22,3 | 22,6
lazek (%)
Pocet 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50
Fyzicky 13,8 | 13,65| 14,4 | 13,9 | 13,45 11,2 11 |10,85] 10,7 | 11,2 | 11,3
@ cena 552 | 588 | 627 | 662 | 680 | 668 | 685 | 728 | 792 | 757 | 787
Trzbaza R 2,78 | 2,93 (3,30 (3,35 3,342,773 (2,75 2,88 (3,09 3,08 | 3,24
Zisk 40 % 1,11 | 1,27 1,32 (1,34 | 1,34 | 1,09 1,20 | 1,15 | 1,24 | 1,23 | 1,30

Tabulka €. 12: Vypocet zisku ze statistickych udajii vytizenosti liizek 2004-2014°

.
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Graf €. 6: Priimérnd cena pokojii

109 Statistiky ubytovacich kapacit ve Slovenské republice.
110 gtatistiky ubytovacich kapacit ve Slovenské republice.
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Secteme-li posledni fadek a vypocet provedeme s piesnosti na Sest desetinnych
mist, ziskdme usly zisk ve vys§i 47 864 010 SK za 1éta 1992—2014, piepocteme-li ho
kurzem k € (30,126 Sk =1 €), vyjde zaokrouhleno na celé € celkem 1 588 794 €.

Statisticky inflac¢ni uSly zisk z let 1992-1995

Vynos ’

Pocet v Urocitel | BK | BK | BK [ BK| BK

let bance | Inflace vroce | 1IR[ 2R [ 3R| 4R| 5R
1992 22,660| 12,25| 10 |22,25| 1,22 |04
1993 21,660| 16,8 | 23,2 40 1,40 |0,6(0,4
1994 20,660| 16,8 | 13,4 | 30,2 1,30 ]0,7({0,5 0,4
1995( 19,660| 18,23| 9,9 |2813( 1,28 |0,9(0,6]/0,5]/0,4
199/ 18,660| 13,5| 5,8 | 19,3 1,19 |1,1{0,7|0,6] 0,5 1,8
1997| 17,660| 12,83 6,1 | 1893| 1,19 2,2
1998( 16,660| 11,56| 6,7 | 1826( 1,18 2,6
1999| 15,660 13,6 | 10,6 | 24,2 1,24 3,2
2000| 14,660 13,54| 12 |2554| 1,26 4,0
2001| 13,660 9,07| 7,3 |16,37| 1,16 4,6
2002 12,660| 7,06 3,3 [10,36( 1,10 5,1
2003| 11,660( 7,06 | 8,5 |1556| 1,16 5,9
2004| 10,660 8,52 | 7,5 |16,02| 1,16 6,9
2005( 9,660 | 4,88 | 2,7 | 7,58 1,08 7,4
2006| 8,660 [ 2,68 4,5 | 7,18 1,07 7,9
2007| 7,660 | 2,42 2,8 | 5,22 1,05 8,3
2008 6,660 | 2,49 4 6,49 1,06 8,9
2009| 5,660 [ 2,06 1,6 | 3,66 1,04 9,2
2010| 4,660 [ 2,42 1 3,42 1,03 9,5
2011 3,660 | 3,41| 3,9 | 7,31 1,07 10,2
2012] 2,660 [ 2,79 3,6 | 6,39 1,06 10,8
2013] 1,660 [ 2,82 1,4 | 4,22 1,04 11,3
2014( 0,660 | 2,43 | 0,67 | 3,10 1,02 11,5

Tabulka &. 14: USly zisk ze statistickych uidajii u PZ 1992—19952

112 v/iz ptiloha &. 7 Statistiky ubytovacich kapacit ve Slovenské republice.

-83-



Secteme-li posledni fadek a vypocet provedeme s pfesnosti na Sest desetinnych
mist, ziskame usly zsk ve vysi 11 527 257 Sk za 1éta 1992-1995. Piepoéteme-li
kurzem k € (30,126 Sk =1 €), vyjde zaokrouhleno na celé € celkem 382 635 €.

USly zisk z finan¢nich prostiedkt z kapitalu

Vychazi se zptedpokladu, ze tyto financni prosttedky by se vlozily do podnikani
S omezenou mirou rizika, kde se pfedpokladd vynos min. 10 — 20 % ro¢né.

Diléi ro¢ni zisky musime upravit o znehodnoceni prostredki inflaci.

BK =SKx ('

SK = soucasny kapital, jistina

BK = kapital na konci

u = ro¢ni trok= 10 % (i = 0,1)
g=urocCitel=1+i=11

n = pocet let

Jednoduchym vypoctem stanovime usly zisk.
1

> =BK; + BK; + "+ BK,

i=n

Infla¢ni usly zisk 10 % p. a. a vynos zkapitalu
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Cast Vynos z Ro¢nimira Urocitel
S . BK
roku podnikani inflace Vv roce
1992 1 10 10 1,20 1 560 000
1993 1 10 23,2 1,33 2 077 920
1994 1 10 13,4 1,23 2 564 153
1995 1 10 9,9 1,20 3074 420
1996 1 10 5,8 1,16 3560 178
1997 1 10 6,1 1,16 4 133 367
1998 1 10 6,7 1,17 4 823 639
1999 1 10 10,6 1,21 5817 309
2000 1 10 12 1,22 7097 117
2001 1 10 7,3 1,17 8324 918
2002 1 10 3,3 1,13 9432 132
2003 1 10 8,5 1,19 11 177 076
2004 1 10 7,5 1,18 13 133 065
2005 1 10 2,7 1,13 14 800 964
2006 1 10 4,5 1,15 16 947 103
2007 1 10 2,8 1,13 19116 333
2008 1 10 4,6 1,15 21907 317
2009 1 10 1,6 1,12 24 448 566
2010 1 10 1 1,11 27 137 908
2011 1 10 3,9 1,14 30910 078
2012 1 10 3,6 1,14 35113 848
2013 1 10 1,4 1,11 39 116 827
2014 0,660 6,67 1 1,08 42 117 088

Tabulka ¢. 15: Inflaéni usly zisk 10 % p. a. a vynos z podnikani mezi roky 1992-2014

Usly zisk z prostfedkll z kapitalu s pfedpokladanym vynosem 10 % je ve vysi 42
117 088 Sk za 1éta 1992-2014, piepocteme-li ho kurzem k € (30,126 Sk = 1 €) a
zaokrouhlime-li ho na celé €, vyjde celkem 1398 031 €.

Inflacni usly zisk 20 % a vynos z kapitalu

20% vynos zpodnikaniupraveny o inflaci
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Cast Vynos z Roénimira Urocitel v
S . BK
roku podnikani inflace roce
1992 1 20 10 1,30 1 690 000
1993 1 20 23,2 1,43 2 420 080
1994 1 20 13,4 1,33 3 228 387
1995 1 20 9,9 1,30 4193 674
1996 1 20 58 1,26 5275 642
1997 1 20 6,1 1,26 6 652 585
1998 1 20 6,7 1,27 8 428 825
1999 1 20 10,6 1,31 11 008 046
2000 1 20 12 1,32 14 530 620
2001 1 20 7,3 1,27 18 497 480
2002 1 20 3,3 1,23 22 807 392
2003 1 20 8,5 1,29 29 307 499
2004 1 20 7,5 1,28 37 367 061
2005 1 20 2,7 1,23 45 849 384
2006 1 20 4,5 1,25 57 082 484
2007 1 20 2,8 1,23 70 097 290
2008 1 20 4,6 1,25 87 341 223
2009 1 20 1,6 1,22 106 206 927
2010 1 20 1 1,21 128 510 382
2011 1 20 3,9 1,24 159 224 364
2012 1 20 3,6 1,24 196 801 313
2013 1 20 1,4 1,21 238 916 794
2014 0,660 13,33 1 1,14 273 153571

Tabulka €. 16: Inflaéni usly zisk 20 % p. a. a vynos z podnikani mezi roky 1992-2014

Usly zisk z prostfedkd z kapitalu s pfedpokladanym vynosem 20 % je ve vys$i 273
153 571 Sk za léta 1992-2014. Piepocteme-li usly zsk kurzem k € (30,126 SK = 1
€) a zaokrouhlime-li na celé €, vyjde usly zisk celkem 9 067 037 €.

USly zisk z finan¢nich prostiedkd v bance

Usly zisk mizeme také definovat jako miru toho, ¢eho by se dalo s disponibilnimi
prostiedky dosahnout, kdybychom pocatecni kapital vlozli do banky. Vychaz se
zpfedpokladu, Ze tyto finan¢ni prostfedky by se vlozly do banky s malou mirou
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rizika, kde se pfedpoklddd vynos maximidlné 2,5-16,8 % rocné, k témto
prostfedkiim se pticte kazdoro¢ni inflace.

Diléi roéni zisky potom musime diskontovat ocekdvanou mirou ro¢niho zisku
vynosu prostfedkll ulozenych v bance a upravit pfedpokladanou nebo statisticky
doloZzenou mirou inflace, a to vzhledem k tomu, Z¢ dochazi znehodnoceni
finanénich prostredkd.

Z ekonomickych a ménovych ukazateli SR vyplyva:

i = ro¢ni kumulovana inflace mezi lety 1992 — 8/2014= 151,4 % (i = 1,514)
u = ro¢ni kumulovany Grok mez léty 1992 — 8/2014= 182,4 % (u = 1,824)

BKi.n =MK x ¢"

MK = minuly vstupnikapital, jistina =1 300 000 K¢

BK =kapital na konci

g = napft. 1992, uro¢itel 1 rok =1+i+u=1+0,123 + 0,1 = 1,223
n = pocet let =22,66 let

Vysledny uSly zsk z prostfedkd ulozenych v bance ziskdme tak, Ze seCteme
jednotlivé roéni diléi uslé zisky. !

1
> n=BKi. =BK; + BK; +... + BK,

i=n

113 NEDBALEK, K. V§poget abstraktniho uslého zisku z rentability pii $kods v dafiovém Fizeni.
Pravnik: Teoreticky casopis pro otazky statua prava.2011, €. 3,s.294.
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or: Vynos v rocCitel

oku | panee | Mace | Joce | B
1992 1 12,25 10 1,22 1,6
1993 1 16,8 23,2 1,40 2,2
1994 1 16,8 13,4 1,30 2,9
1995 1 18,23 9,9 1,28 3,7
1996 1 13,5 58 1,19 4,4
1997 1 12,83 6,1 1,19 53
1998 1 11,56 6,7 1,18 6,2
1999 1 13,6 10,6 1,24 7,7
2000 1 13,54 12 1,26 9,7
2001 1 9,07 7,3 1,16 | 11,3
2002 1 7,06 3,3 1,10 | 12,5
2003 1 7,06 8,5 1,16 |14,4
2004 1 8,52 7,5 1,16 |16,7
2005 1 4,88 2,7 1,08 | 18,0
2006 1 2,68 4,5 1,07 19,3
2007 1 2,42 2,8 1,05 |20,3
2008 1 2,49 4 1,06 |21,6
2009 1 2,06 1,6 1,04 |22,4
2010 1 2,42 1 1,03 |23,2
2011 1 3,41 3,9 1,07 |24,9
2012 1 2,79 3,6 1,06 |26,4
2013 1 2,82 1,4 1,04 |27,6
2014 | 0,660 1,62 0,67 1,02 | 28,0

Tabulka ¢. 17: Usly zisk z prostfedkii ulozenych v bance 1992-2014

Primérny ro¢ni trok vcetné inflace predstavuje kolem 15 %.

Usly zisk z prosttedkd v bance s pfedpokladanym ro¢nim vynosem 15 % je ve vysi
27 975 605 Sk za léta 1992-2014 a po piepocteni kurzem k € (30,126 Sk =1 €) a
zaokrouhleni na celé € vyjde usly zisk celkem 928 620 €.
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USly zisk pii 0,5 % za kaZdy den prodleni

Dal3i §kodou zalobce je vklad jistiny do podnikani, tj. 900 000 Sk, za kterou koupil
PJ, tj. 29 874,56 €, trok zprodleni je 0,5 % za kazdy den prodleni, coZ pfedstavuje
castku 149,37 €, za 23 let (tj. 365 dni x 23 = 8395 dni nasobenych 149,37 €), je
vysledna suma 1253 983,40 €.

Ve vypoctu pouzijeme ¢astku 1300 00 Sk, ro¢ni trok pfedstavuje 18,25 %.
BKi.n=MK x ¢" =1300 000 K& x 1,1825 22%¢'et = 58025 000 Sk
MK = minuly vstupnikapitdl, jistina = 1 300 000 K¢
BK = kapital na konci
g=1rok=1+i+u=1+0,1825 =1,1825

n = pocet let =22,66 let

Vysledny usly zsk pii 0,5 % za kazdy den prodleni ve vysi 58 025 000 Sk v roce
2014 zaléta 1992-2014 prepocteme kurzem k €, to je 30,126 SK =1 €, a
zaokrouhlime-li na celé €, vyjde celkem 1 926 077 €.

USly zisk 20 % p. a.

Pii optimalni mife podnikdni s vynosem20 % ziskdme celkovy usly zisk:
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. — BK v 1992 K¢

Pocet let Uroditel v roce 1993-2014 v SK
1992 22,660 1,20 1 560 000
1993 21,660 1,20 1872 000
1994 20,660 1,20 2 246 400
1995 19,660 1,20 2 695 680
1996 18,660 1,20 3 234 816
1997 17,660 1,20 3881779
1998 16,660 1,20 4 658 135
1999 15,660 1,20 5589 762
2000 14,660 1,20 6 707 714
2001 13,660 1,20 8 049 257
2002 12,660 1,20 9 659 109
2003 11,660 1,20 11 590 931
2004 10,660 1,20 13 909 117
2005 9,660 1,20 16 690 940
2006 8,660 1,20 20 029 128
2007 7,660 1,20 24 034 954
2008 6,660 1,20 28 841 944
2009 5,660 1,20 34 610 333
2010 4,660 1,20 41 532 400
2011 3,660 1,20 49 838 880
2012 2,660 1,20 59 806 656
2013 1,660 1,20 71767 987
2014 0,660 1,13 81 337 052

Tabulka &. 18: Usly zisk 20 % p. a. 1992-2014

Vysledny usly zisk ve vysi 81 337 052 Sk v roce 2014 za léta 1992-2014
prepocteme kurzem k € (30,126 SK = 1 €) a zaokrouhlime na celé €, vyjde celkem
2 699 896 €.
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USly zisk sank¢ni 28 % p. a.

V piipadé, Zze dosadime ro¢ni uroky 28 %, které jsou po klientovi pozadovany,
z titulu nesplaceniuvéru dojdeme k daleko vys§sicastce.

Rok Kapital v MK
roce

1992 1,28 1 664 000 K¢&s
1993 1,28 2 129 920 Kés
1994 1,28 2726 298 Kés
1995 1,28 3489 661 Kés
1996 1,28 4 466 766 Kcs
1997 1,28 5717 460 Kés
1998 1,28 7 318 349 Kés
1999 1,28 9 367 487 Kés
2000 1,28 11 990 384 K¢s
2001 1,28 15 347 691 K¢s
2002 1,28 19 645 045 Kés
2003 1,28 25 145 657 Kés
2004 1,28 32 186 441 K¢és
2005 1,28 41 198 645 Kés
2006 1,28 52 734 265 K¢és
2007 1,28 67 499 859 Kcs
2008 1,28 86 399 820 K¢és
2009 1,28 110 591 769 K¢s
2010 1,28 141 557 465 K¢s
2011 1,28 181 193 555 K¢s
2012 1,28 231 927 750 Kés
2013 1,28 296 867 520 K¢és
2014 1,19 352 282 790 Kés

Tabulka ¢. 19: Usly zisk sankcéni 28 % p. a. 1992-2014
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Vysledny usly zisk ze sankéniho uUroku 28 % ve vysi 352 282 790 K& v roce 2014
za léta 1992-2014 pfepocteme kurzem k €, to je 30,126 Sk = 1 € a zaokrouhlime na
celé €, vyjde celkem 11 693 646 €.

Hypoteticky u$ly zisk vypoteny z rentability vyrobnich fondi

Ukazatel rentability vlastniho kapitdlu (ROE) pométuje Cisty zisk (EAT) s velikosti
vlastniho kapitalu.

ROE = EAT / VK

ROE = rentabilita (vynosnost) vlastniho kapitalu
EAT = cCisty zisk po zdanéni

VK =vlastni kapital

Vzhledem k tomu, Ze se nepodafilo ziskat ze statistickych tidaji vérohodné udaje o
rentabilité ubytovaniv letech 1992-2014, rentabilitu vypoéteme jinou metodou.

Diskontované investice (minuly stav k 1997)

Celkové stavebninaklady na navrhovanych 2 750 m? uzitkové plochy pfi odhadnuti

primémé ceny 1050 € na vystavbu 1 m? uvazujeme 2 887 500 €. Pfevedenim na Sk
kurzem 31,126 SKk= 1 € je investi¢ninaro¢nost v 8/2014 89 876 325 Sk.

Jelikoz se jednd o projekt, ktery byl vypracovan z cen zroku 2014, musime
vysledek upravit alesponi o inflaci k cendm ke dni 1. 1. 1997. Pro zdklad vypoctu
hypotetického zisku celkem musime provést diskontacio 17,66 let.

Kumulovana inflace ze statistiky mezi lety 1997 — 8/2014 (v¢etné) byla 110 %.

SK=MK x ("
MK =SK/q" = 89876 325 Sk /1,0623'"® =30 911500 Sk

SK = soucasny kapital
MK = minuly kapital po diskontovani
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ik = kumulovana mira inflace 110 %.

ip = primérna ro¢nimira inflace = 6,23 %

U = ro¢ni mira inflace + mira kapitalizace 6,23 % (i = 0,0623)
q = urocitel = 1 +i=1,0623

n = pocet let = 17,66

Celkové stavebninéaklady na navrhovanych 2 750 m® uzitkové plochy pii odhadnuti

primémé ceny piepoéten k 1. 1. 1997 &ini 30 911500 Sk.

Naegeliho metoda (metoda tiidy polohy)

Tato metoda vypoctu ceny stavebniho pozemku podle tzv. ,tiidy polohy®, pficemz
jednotlivym kli¢im je pfifazena hodnota od 1 do 8. Na zaklad¢ primérného klice je
potom stanoven pomér hodnoty zastavéné Casti pozemku na celkové hodnoté
nemovitosti.

Vypocet ceny stavebniho pozemku Naegeliho metodou polohovych tiid: 14
Vypocetni model pro danou lokalitu:

Vymera pozemkd celkem: 5343 m?

Zastavéna plocha: 2750 m?

Reprodukéni cena staveb: 30 911500 Sk

. klié: VSeobecna situace: 4

. kli¢: Dopravni situace: 4

. kli¢. Intenzita vyuZiti: 6

. kli¢. Obytny sektor: 6

. kli€. Sektor obchodu a sluzeb: 5
. kli¢. Sektor préimyslu: 3

. kli¢. Faktor zvétSeni: 0,1

L N O I A W N =

. kli¢. Faktor snizeni: —0,1

114 o ftwarové sluzby Oneman. Algoritmus vypoctu Naegeliho metody. [onling], 2002. [cit. 2014-06-25].
Dostupny naintemetu: < http://mmw.cenovemapy.cz/CM_NAEGELI.HTML>.
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Primérna Naegeliho tfida: 4,67
Naegeliho procento: 12,8

Cena 1 m? zastavéné plochy: 1649,99 Sk/m?
Primeéma cena 1 m® pozemku: 849,24 SKk/m?
Cena pozemku celkem: 4537 468 Sk

Diskontovana PJ (budouci stav k 1997)

Vzhledem k tomu, ze ke koupi pozemkl se stavbou doSlo v roce 1991, musime
cenu PJ diskontovat o inflaci k 1. 1. 1997. Provozni jednotka byla koupena za 1 300
000 Sk. Pfedpokladame, ze budovy se z velké ¢asti musi odstranit, vznikne zde
naklad s asanaci ve vysikvalifikovaného odhadu 1 000 000 Sk.

BK= MK xi, + A =1300 000 Sk x 1,623 + 1000 000 Sk =3 109 900 Sk
BK = budouci kapital

MK = minuly kapitél po diskontovani

A = asanace

ik =kumulovana mira inflace 62,3 %. = 1,623

n =pocet let =15 let

Cena stavebniho pozemku piepoétem k roku 1995 ¢ini 3 109 900 Sk.
Priméma cena pozemku stanovené vySe uvedenymi metodami:
Naegeliho metoda: 4 537 468 Sk
Inflaéni metoda: 3109 900 Sk
Primer: 7647 368 /2 =3823684 Sk

Celkova cena, se kterou budeme pocitat u hypotetického uslého zsku, to je cena
pozemku a cena budouci stavby, je 34 735 184 Sk.
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WACC (nidklady na pouzity kapital)

Zde mame na mysli zdanéné ndklady (after tax cost) v jejich aktualni, nikoliv
historické velikosti spojené se zapojovanim dlouhodobych vlastnich a cizich zdroji
do financovani firmy. Naklady kapitalu jsou naklady spole¢nosti na zskavani
jednotlivych slozek kapitdlu spolecnosti. Predstavuji minimalni pozad ovanou miru
vynosnosti (vynosové procento) kapitdlu. Naklady na kapital se vyuzvaji gako
diskontni sazba pro vypocet soucasné hodnoty finan¢nich tokti z investic. 115,11

Obecné Ize primérné naklady na kapital vypocitat:
WACC =Rex(E/C)+Rd x(1—-t)x(D/C)
WACC =pramémé naklady na kapital,
Re = naklady na vlastnikapital, (pf. 10 % =0,1)
Rd = néklady na cizi kapital, (pt. 10 % =0,1)
C = celkovy investovany kapital (D + E),
E = vlastni kapital (Equity),
D = cizi urogeny (zpoplatnény) kapital (Debt)
t = sazba dané ze zisku. (pt. 10 % =0,1)

Vzhledem K tomu, Ze se jedna o kategorii zisku, kterou musime po obdrZeni
finanéni ¢astky zdanit (pfedpoklad rok 2014-2015), nebudeme vtéto fazi
provadét vypocet zdanéni, ale zdanéni provedeme k 31.8.2014.

WACC =Re x (E/C) +Rd x (D / C)

Niaklady na vlastni kapital:

Naklady na vlastni kapital vyjadfuji o€ekdvanou miru vynosu investorti s ohledem
na miru rizika spojenou s touto investici. Tento model stanovuje obecné naklady
vlastniho kapitalu ve tvaru:

Re =ro + koef. beta x RP + SRP

ro = vynosnost statnich dluhopist (jako bezrizikova investice)

115 KISLINGEROVA, E. a kol. Manazerské finance. 2007, 745s.
116 KISLINGEROVA, E. Oceiiovani podniku. 2001. 367 s.
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RP je rizikova prémie
SRP = specificka rizikova pfirazka

Zakladni prémie za riziko pro akcionafe — pro ohodnoceni AAA ma hodnotu 5,5
%.

Dodateéna prémie za riziko — vyjadiuje zvySenou miru rizika na daném trhu
(ratingu CR odpovid4 dodate¢na prémie za riziko velikosti 1,7 %).

Beta koeficient — vyjadtuje citlivost vynosnosti akcii ocefiované spole¢nosti na
zmény celého trhu:

a) beta =1 (vynosnost akcii spolecnosti se méni stejn¢ jako vynosnost celého trhu),
b) beta> 1 (riziko akcii je vét§inezprimeémeé riziko trhu),

c) beta <1 (riziko akcii je mens$i nez primémé riziko trhu).

Beta koeficient zobrazuje pouze jednu slozku celkového rizika — tzv. systematické
riziko, které postihuje ve stejné mife vSechny spole¢nosti. Krom¢ toho vSak
hospodafské vysledky urcité spole¢nosti ovliviiuji faktory, které jsou pro tuto
spolecnost jedine¢né. Tato slozka rizika se oznacuje jako specifické riziko a stanovi
se subjektivnim expertnim odhadem. Nedostatkem tohoto ocenéni je relativni
slozitost a mnoho ukazateli zalozenych na lidském faktoru.

Pro vypocet hypotetického uslého zisku zvolime pro zjednoduSeni ro¢ni tirok z
finanénich prostfedkii uloZenych u finanénich instituci, nasobenou konstantou
K., ktera je 1,2.

Re = rp x KiRe = naklady na vlastni kapital
K, =rizikova konstanta = 1,2

I, = troky z finan¢nich prostiedki

Naklady na cizi kapital:

Vypocitaji se z jednotlivych ro¢nich urokti ivérd od bank ¢i soukromého sektoru. V
minulosti se snadno spoéital ve vy$i 1,4nasobku diskontni sazby CNB. V nasem
vypo¢tu zvolime stejnou konstantu jako u vlastniho kapitalu.

Vypocet hypotetického u$lého zisku bude politin z rocniho vroku uvéru od
finanénich instituci, nisobenym konstantou K, , Ktera je stanovena 1,2.

Rd =r, x K,
Rd = néklady na cizi kapital
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K; =rizikova konstanta =1,2.

ry = uroky z uvéru

Vlastni algoritmus vypoctu se nachédz na internetovych strankac

tabulce.

Vypocet nakladii na kapital (WACC)

Re = 1,2 x Grok z vkladu

Rd = 1,2 x Grok z Givéru

117
h.

Vypocet je v

rok Re Urok z vkladd Rd L,Jr?k z
Uvéru
1995 vystavba
1996 vystavba
1997 15,40 12,83 22,12 18,43
1998 13,87 11,56 23,19 19,32
1999 16,32 13,60 20,27 16,89
2000 16,24 13,54 14,21 11,84
2001 10,88 9,07 12,27 10,22
2002 8,48 7,06 10,89 9,07
2003 8,48 7,06 9,09 7,58
2004 10,23 8,52 9,52 7,93
2005 5,86 4,88 7,89 6,57
2006 3,21 2,68 8,68 7,23
2007 2,90 2,42 8,51 7,09
2008 2,99 2,49 8,67 7,23
2009 2,47 2,06 7,78 6,49
2010 2,91 2,42 7,23 6,03
2011 4,09 3,41 7,17 5,98
2012 3,34 2,79 7,28 6,07
2013 3,39 2,82 6,86 5,72
2014 1,94 8 M 1,62 4,38 8M
3,65

Tabulka €. 20: Vypocet nakladii na kapital za 1992-2014

117 NECKAR, J. Algoritmy.net, Weighted average cost of capital. 2016, [online], [cit. 2016-12-26].
Dostupny nainternetu: <http://mmw.algoritmy.net/article/146/\WACC>.
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Ve vySe uvedené tabulce jsou uvedeny naklady na vlastni a cizi kapital za
jednotlivé roky. V dal§im kroku v tabulce ¢. 21 pomoci vazeného pomeéru kapitalu
ziskdme vlastninaklad na kapital.

WACC =Rex(E/C)+Rd x(1—-t)x (D /C)
Vypocet hypotetického zisku pomoci EVA

EVA je svym zplsobem dalsi ukazatel rentability, protoZze po dosazeni miizeme za
urCitého piedpokladu vypocitat vlastni rentabilitu. EVA patii do skupiny tzv.
hodnotovych a indexovych ukazatelt.

Vpiipadé¢ EVA jde o zndzornéni tzv. ekonomického zsku, tj. zisku, ktery firma
vygenerovala po ode¢teni Giéetnich nakladd, dani a nakladt na cizi i vlastni kapital.
Dulezté jsou zejména naklady na vlastni kapital, nebot’” nam pfipominaji prostou
skuteénost, Ze vlastnici mohli své penize v daném roce investovat také jinam a také
by néco mohli vydélat.

Omaceni ekonomickd ptidana hodnota se pak pouziva proto, Ze zhodnoty
vygenerované nad ramec téchto pozadavki miZze firma investovat do svého dal§tho
rozvoje a tim i do zvy$eni své hodnoty.**8

Rozdil ekonomického zsku proti zisku ucetnimu spocivd v tom, ze ekonomicky
zisk je rozdilem mezi vynosy a ekonomickymi naklady, tj. naklady, které kromé
ucetnich nakladti zahmuji i tzv. oportunitni naklady. Oportunitni naklady (naklady
uslych piilezitosti) ptedstavuji , penézni cdstky, které byly ztraceny tim, Ze zdroje
(kapital) nebyly vynaloZeny na nejlepSi alternativni pouziti“. V praxi jsou
oportunitnimi naklady pfedev§im turoky z vlastniho kapitalu podnikatele véetné
odmény za riziko. !

Pokud si tento upraveny vzorec rozebereme trochu podrobngéji, dovime se, z2¢ EVA
je vlastné Cisty provozni zsk, od kterého odeCteme zaplacené uroky z ciziho
kapitalu. Vyjadfuje pouze to, Ze tyto uroky si po¢itd firma do nakladu, takze z nich
ve skuteénosti nemusi platit 100 %, nybrz v ¢eskych podminkach pfi sazbé DPPO
19 % pouze 81 %). EVA nam také jinak feceno fika, kolik penéz zistane firme¢
samotné na investice do jejtho dal$iho rozvoje. A to je pravé ona ekonomicka
piidana hodnota. Pokud totiz firma nema penize na rozvoj, svou hodnotu jen téZko
zvy$i. Pro vypocet hypotetického u§lého zisku predpokladame, ze EVA = 0, to
znamena, ze jednotka nebude generovat zadné zdroje navic na piipadny rozvoj, ale

118 SCHOLLEOVA, H. Ekonomickéa financni fizeni pro neekonomy. 2008, 256.

19 MATYASOVA, S. Ukazatel ekonomickeé pFidané hodnoty: The Economic Value Added index. In 5.
odborna konference doktorského studia s mezinarodni a¢asti — Brno2003. Brno: VUT v Brné,2003.
s. 1-5 [online], [cit. 2016-11-26]. Dostupné na: < http://mwwv.fce.vutbr.cz/veda/dk2003texty/pdf/5-
2/rp/matyasova.pdf>.
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bude mit zdroje z odpist IM neboli jinak fe€eno bude mit minimalni ¢astku, kterou
musi vydélat, aby uspokojila zdvazky vuci véfitelim, zejména bankdm a jinym za
uroky z prodleni a aby méla zisk pro vyplatu vlastnikim.

EVA se vypocita podle vzorce:

EVA = NOPAT - C x WACC
NOPAT (Net Operating Profit After Taxes) je Cisty provozni zisk po zdanéni
po dosazent

EVA =0

0 =NOPAT - C x WACC

=> NOPAT = C x WACC

WACC =Rex(E/C)+Rd x(1-t)x (D /C)

ROEC [%]=NOPAT /C x 100

Kdyz NOPAT vynasobime koeficientem zdanéni, ziskdme roc¢ni zisk (ZR) pfed
zdanénim.

=> ro¢ni zisk
ZR x t=ROEC x C /100
ROEC = rentabilita celého kapitalu
t (tax rate) = je sazba dané¢ z piijmu pravnickych osob (tj. aktualné 0,19) x (1 —t)
C = celkovy kapital
D = ciz zdroje, ze kterych plati firma uroky

E = vlastni kapital, ze kterého vlastnici pozaduji vynos

WACC (Weighted Average Cost of Capital)
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Tabulka ¢. 21: Vypocet NOPAT za 1997-2014
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Celkovy soucet NOPAT (modifikovaného hypotetick¢ho zisku pfed zdanénim) je
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Tabulka ¢. 22: Diskontace hypotetického zisku za roky 2003—-2014
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Po diskontaci 29 233513 Sk a po zdanéni nam vyjde hypoteticky usly
zisk.

Huz=> NOPAT x Kd =29 233 513 Sk x 1,2476 =36 471 731 Sk
Huz= hypoteticky usly zisk pfed zdanénim
Kd =koeficient zdanéni

Vysledny hypoteticky usly zisk ve vysi 36 471 731 Sk v roce 2014 za léta 1997—
2014 prepocteme kurzem k €, to je 30,126 Sk = 1 € a zaokrouhlime na cel¢ €, vyjde
celkem 1210 640 €.

Nemajetkova jma

Mimo této Castky vznikla Zalobcei i dalsi §koda, a to nemajetkova jma, jelikoz
Zalobce musel snaSet ataky policie a soudu, Sikanu na podnéty zalovaného. Byl mu
zpusoben stres po bezmala 23 let a zl v obavach o sviij majetek. Tento stav penézni
a hmotné nejistoty vnesl do rodinného Zivota zalobce takovy zisah, ze zptsobil
rozpad rodiny a rozvod manzelstvi. Celkem se jednd o 22 let a 8 mésict, tedy 272
meésicl.

Pii Gvaze, ze nemajetkova ujma musi néjakym zplsobem odSkodnit celkové
stradani poSkozeného po dobu 22,66 let a také mit odraz v celkové potencionalni
§kode¢ se jako velmi efektivni se jevi 0,25 % z uslého zisku a zmenS§eni majetku za
kazdy rok. Nemajetkova Gjma by také méla mit odraz v objektivni skuteénosti, ze
se poSkozenému nepodafilo dolozit vSechny néklady, které vedly ke zmen$eni
majetku. V tomto piipad€ bych neuvazoval, Ze doSlo ke zmenseni majetku, ktery se
od¢ita od celkové Skody.

Ze zavéreéné rekapitulace vyplyva, ze:

usly pramémy zisk z podnikatelského zaméru v létech 1992-2014 je 1774154 €,
usly pramérny zisk z prostiedki vlozenych do podnikani je 1417 576 €,
Celkova castka je 3191730 €.
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Tabulka €. 23: Diskontace nemajetkov
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Souctem v fadku patficimu roku 2014 s pfesnosti na pét desetinnych mist vyjde
celkem 5502 894 Sk, to pfepoéteme kurzem k € (30,126 Sk = 1 €) a zaokrouhlime
na celé €, vyjde nemajetkovéa Gjma na 182 663 €.

6.3 Vyhodnoceni celkové Skody

Vysledky jednotlivych metod vypoctu:
1. Usly zsk z podnikatelského zaméru v letech 1992-2014 je 1 808 471 €.
Usly zisk z podnikatelského zaméru v letech 1992-1995 je 1 046 479 €.

Usly zisk ze statistickych udaji v letech 1992-2014 je 1588 794 €.

2
3
4. Usly zisk ze statistickych udaji v letech 1992-1995 je 382 635 €.
5

Usly zsk z prosttedku z kapitalu s inflaci s vynosem 10 % je 1 398 031 €.

7. USly zsk z prostfedkd v bance s pfedpokladanym vynosem 15 % je 928 620 €.
8. Vysledny usly zsk pti 0,5 % za kazdy den prodleni je 1 926 077 €.

O Uil ] i

10—\ lednt bl zis) i 28 06 ie 11 693 646.€

11. Hypoteticky usly zisk za 1éta 1997-2014 je 1 210 640 €.

12. Nemajetkova Gjma je 182 663 €.

Kdyz vyhodnotime usly zisk mezi vypocéitanym hodnotami, vysko¢i velmi vysoko
sank¢ni

28% usly zisk, v dal§im tento nebudeme brat v tivahu, i kdyz poskozeny tento urok
musi dle rozhodnuti soudu zaplatit, tato Castka je vSak zahrnuta ve zmenSeni
majetku. Déale nebudeme brat v uvahu usly zsk z prostfedki z kapitdlu s
piedpokladanym vynosem 20 % a zisk z prostfedkl z kapitalu s predpokladanym
vynosem 20 % s inflaci. To je mira zisku, kterou néktefi teoretici oznacuji jako
miru dravého vynosu, pfi nasich vypoctech se vyznacné vzdaluje od jinych hodnot.
Podnikatelsky zamér, ktery byl piedlozeny bance k schvaleni uvéru a ktery byl
sestaven formou predikace, diusledné nerozliSoval zisk od trzeb a dostatecné
se nevypotadal s naklady. Byl sestaven v pionyrskych dobach zacatku podnikani.
Nicméné zamér jisté poslouzl k porovnani mozného a i dnes ukazuje urcitou
hladinu us§lého zisku. S ohledem na dlouhé trvani Skidce (22,66 let) a vzhledem k
tomu, ze nevybocuje zjinych hodnot, pouZzijeme jej jako €ast pro vypocet praimérné
hodnoty.
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1.) uréime priiomérnou hodnotu podnikatelského zaméru v letech 1992-1995
Usly zsk z podnikatelského zaméru v letech 1992-1995 je 1 046 479 €.
Usly zisk ze statistickych udaji v 1étech 1992-1995 je 382 635 €.
¥ 1429 114 €/2 =714 557 €

Usly primérny zsk z podnikatelského zaméru v letech 1992-1995 je 714 557 €.

2.) secteme 1992-1995 a hypoteticky zisk

Usly pramémy zisk z podnikatelského zam&ru v letech 1992-1995 je 714 557 € a
hypoteticky usly zisk za 1éta 1997-2014 je 1 210 640 €.

Secteny hypoteticky usly zisk za léta 1992-2014 je 1 925 197 €.

3.) pritmérnd hodnota podnikatelského zaméru 1992-2014
Usly zisk z podnikatelského zaméru v letech 1992-2014 je 1 808 471 €.
Usly zisk ze statistickych udaji v 1étech 1992-2014 je 1 588 794 €.
Secteny hypoteticky usly zisk za léta 1992-2014 je 1 925 197 €.
¥5322462 €/3=1774154 €
Usly pramémy zisk z podnikatelského zaméru v letech 1992-2014 je 1 774 154 €.

4.) priimérnd hodnota vynosu z prostiedkii vlioZenych v poédtku podnikdni
Usly zisk z prostifedkll v podnikani s pfedpoklddanym vynosem 10 % je 1 398 031 €.
Usly zsk z prostfedk v bance s pfedpokladanym vynosem 15 % je 928 620 €.
Vysledny usly zisk pfi 0,5 % za kazdy den prodlenije 1 926 077 €.

¥4252728 €/3=1417576¢€
Usly praméry zisk z prostfedki v pocatku podnikanije 1 417 576 €.

Chtél bych poukazat na to, ze metody a vypocet u uslého zsku, hypotetického
u§lého zisku a podnikatelsky zamér ze statistickych tidaji m¢ly kazdy jiné vstupni
hodnoty zjinych prokazatelnych zdroju. Kdyz predikujeme vysledek, ze v jednom
roce provozni jednotka se v dob¢€ vystavby neprovozovala, rozdily ve vypoctu jsou
kolem 6 %. Kdyz bereme v uvahu, ze dojde k znac¢né modernizaci provozni
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jednotky Harmonie s odpovidajicim nartistem kvalitnich a §pic¢kovych sluzeb, doslo
by jesté vét§imu uSlému zisku. Z téchto divodi mizeme vysledkiim davat vysokou
vérohodnost a pravdépodobnost korelace se skutecnymi tidaji, které mohly nastat
nebyt S§kiidcova jednani, a také nastaly.

REKAPITULACE

Nemajetkova ujma je 182 663 €
Usly pramérny zisk z podnikatelského zaméru v letech 19922014 je 1774154 €
Usly prumérny zisk z prosttedki v poc¢atku do podnikani je 1417576 €
Celkem zmenseni majetku je -142 997 €

Zjisténad obvykla cena (trzni) uslého zsku a hypotetického zisku podle odborného
odhadu odhadce upravena o infla¢ni vlivy diskontovana k 31. 8. 2014 je stanovena
na 3231396 €.
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7 PRIKLAD C.2: BUDOUCI PROJEKT
BUDEJOVICE

7.1 Uvod do developerského projektu

Zjisténi budouci obvyklé hodnoty developerského projektu po vystavhé

Predpokladané datum zahajeni vystavby je bfezen 2012. Doba vystavby bude 3
roky, ukonceni vystavby v bfeznu 2015. V dobé& zpracovani studie 2011 byla
zpracovana jen projektova dokumentace a k dispozci byl pozemek. Cilem je
stanoveni hodnoty realizovaného projektu k roku 2015. V ptipad€, ze by Skidce
néjakym zplisobem zabranil vystavbe, byl by to vychozi udaj pro stanoveni ujmy,
od kterého by se odecetly pfipadné naklady. Komplex bytovych domt (objekty A i
B) zahrnuje 302 bytd. Ktéto hlavni stavbé jsou pfidruzeny stavby technické
infrastruktury, jako je komunikace, parkovaci dim (objekt C) a hlavni fady
jednotlivych druhti energii a kanaliza¢nich a vodovodnich tadt. Stavba bytového
domu je rozflenéna na 3 casti a kazda ¢ast ma svij vlastni vchod a samostatny
vytah. Dispozi¢ni feSeni kazdé ¢asti je navrzeno tak, ze uprostfed domu je chodba,
ze které se jde do jednotlivych bytt. Byty jsou typu 1+kk, 2+kk a 3+kk. V kazdém
byté je predsiit s chodbou, ze které se jde na WC, do koupelny a jednotlivych
obytnych mistnosti. Objekty A i B bytového domu jsou naprosto totozné.

Objekt C gardzové stani propojuje objekty A a B, dvéma podzemnimi patry, kde
jsou umistény jednotlivé buniky pro parkovani aut. Na stieSe objektu C je parkoviste
pro osobni auta. Soucasti tohoto objektu jsou dveé rampy, které slouz pro pfijezd a
odjezd zjednotlivych pater do 1. PP a odtud ven na ulici. Konstrukéné je objekt
navrzen jako Zelezobetonovy skelet, ktery je zalozen plosné. Obvodové stény jsou
zelezobetonové. Stropy jsou zelezobetonové monolitické. Soucasti objektu je také
pozarni schodiSte, které je zelezobetonové monolitické. Na pozemku se nachdz
budovy bytovych domi A a B, gardzového stani v budové C, dile komunikace
komplexu, chodniky, opémé zdi, schodisté, rampy, venkovni osvétleni.

Plocha m? Obestavéng’/ POE?E bytlf]/'
prostor m gardz. stani
OBIJEKT A 14 902 48 709 151 7536
OBIJEKT B 14 902 48 709 151 7536
OBIJEKT C 5163 11 359 102
POZEMEK 20184

Tabulka ¢. 24: Zakladni rozmérové udaje o objektu
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7.2 Vlastni vypocet

Ocenéni komplexu niakladovou metodou:

Ocenéni objektu budova A

Objekt: K

SKP'2%: 46.21.12.2..1 — domy vicebytové (netypoveé)

Dispozice:

1 a 2 PP: obsahuje komunikaci, gardzova stani, schodi§té, vytah

1-10 NP: obsahuje vstup, chodbu, vytah, schodi§té, susaru, tlozné prostory,
technické mistnosti, byty, balkony ¢i lodzie

Ocenéni podle § 3 VOM - nakladovy zpiisob pro budovy:121
ZCU =ZC x K3 x Ky x K3z x K4 x Kg x Ki x Kp
ZC = 2150 K¢ (dle ptil. ¢. 2 VOM pro domy vicebytové netypoveé)

ZC = Zakladni cena
ZCU = Zékladni cena upravena

K; = 1,158 (monolitické betonové tyCoveé)

6,6
K, =0,92 + -----mmmmmmmmee- =0,9248
1365,17
2,1
K3 = 0’3 [ S —— = 0,9914
3,0375

Ks=1+(0,54 x n)
Vypocet vybavenistavby je v pfiloze €. 15 tab. ¢. 1 VOM

120 5KP je Standardni klasifikace produkce neboli systém tfidéni stavebnich praci a stavebnich dél pode
opatteni CSU €. j. 1174/1993-3010k zavedeni SKP.

121 74kon &. 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku. Vyhlagka&. 364/2010 Sb., kterou se provadsji néktera
ustanoveni zakona.
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Budova typu K

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

(6)

1,000 Zaklady 0,060 S 1,00 0,060
2,000 Svislékonstrukce 0,188 S 1,00 0,188
3,000 Stropy 0,082 S 1,00 0,082
4,000 ZastreSeni 0,053 s 1,00 0,053
5,000 Krytiny stfech 0,024 S 1,00 0,024
6,000 Klempirské konstrukce 0,007 S 1,00 0,007
7,000 Upravy vnitfnich povrch 0,069 S 1,00 0,069
8,000 Uprava vnéj. povrcha 0,031 nad | 1,54 0,048
9,000 Vnitfni obklady keram. 0,021 S 1,00 0,021
10,000 | Schody 0,030 s 1,00 0,030
11,000 Dvere 0,032 S 1,00 0,032
12,000 | Vrata - ch 0,00 0,000
13,000 | Okna 0,054 nad [ 1,54 0,083
14,000 | Povrchypodlah 0,031 S 1,00 0,031
15,000 | Vytapeéni 0,047 S 1,00 0,047
16,000 | Elektroinstalace 0,052 S 1,00 0,052
17,000 | Bleskosvod 0,004 S 1,00 0,004
18,000 | Vnitfni vodovod 0,033 S 1,00 0,033
19,000 | Vnitini kanalizace 0,032 S 1,00 0,032
20,000 | Vnitfni plynovod 0,004 S 1,00 0,004
21,000 | Ohrev teplé vody 0,021 S 1,00 0,021
22,000 | Vybaveni kuchyni 0,018 ch 0,00 0,000
23,000 | Vnitfni hyg. vybaveni 0,038 S 1,00 0,038
24,000 | Vytahy 0,013 s 1,00 0,013
25,000 [ Ostatni 0,056 s 1,00 0,056
Celkem 1,000 1,027900

Tabulka €. 25: Analytickd metoda vypoctu objektu A
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Ky=1+ (0,54 x n)=1+ (054 x 1,02790) = 1,0151

Ks= 1,15 (dle pil. &. 14 VOM)
Ki=2,154 (dle ptil. & 38 VOM)
Kp = 1,487 (dle pHl &. 39 VOM)

ZCU = ZC x K3 x Ky xK3z x K4 X K5 x Kj X Kp

ZCU = 2,150 x 1,158 x 0,9248 x 0,9914 x 1,0151 x 1,15 x 2,154 x 1487 = 8§
535,07 K¢

Jednotkova cena:

48 709 jedn. x 8 939,50 K&/jedn.

Cena stavby objektu A:

Ocenéni: THU

8.535,07 K&/jedn.

415 734 724,63 K¢
415734 724,63 K¢

Ke stanoveni jednotkové ceny bylo pouzito ukazateli THU firmy A.

Seznam porovnavanych objekti:

Ic =cenovy index

I, = index polohy

Iy — index vybaveni

Kp = koeficient plochy podlaz

Ky = koeficient vy$ky podlaz

JKSO | Nazev Zakladnijedn. cena
I, Iy I, Ky, K, VRN [ Véaha [ Upravena jedn. cena
803.55 | domyizolované mimo bodovych 6 907 K¢
svisld nosnd konstrukce monolitickd betonova tycova
1,010 1,100 1,000 0,925(0,991| 0,00 1,0 7 034,27 K¢

Tabulka ¢. 26: Stanoveni THU objektu A
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Jednotkova cena: 7 034,27 K¢&/jedn.
48 709 jedn. x 7 034,27 K&/jedn. 342 632 25743 K¢

Cena stavby objektu A 342 632 257,43 K¢

Cena stavby A —stanovena cena:

Z obou metod, z administrativni a porovnavaci metody, ktera ma blize k trzni, dale
budeme uvazovat jenom o hodnoté nemovitosti stanovené porovnavaci metodou.

Cena stavby A —stanovena cena: 342632 257,43 K&

Cena objektu B je shodna s cenou objektu A:

Objekt B — stanovena cena: 342 632 257,43 K¢

Ocenéni objektu C (garaze)

Niakladova administrativni metoda
Objekt: R
SKP: 46.21.145.1 — garaze
ZCU = ZC x K4 x K5 x Ki x Kp
ZC =2 460 K¢
Ky=1+ (0,54 x n)
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Budova typu R

(1) (2) (3) (4)] (5) (6)
1,000 Zaklady 0,071 |s 1,00 0,071
2,000 Svislé konstrukce 0,297 |s 1,00 0,297
3,000 Stropy 0,215 |s 1,00 0,215
4,000 ZastieSeni 0,092 |s 1,00 0,092
5,000 Krytiny stfech 0,053 S 1,00 0,053
6,000 Klempifské konstrukce 0,017 |s 1,00 0,017
7,000 | Upravy povrchd 0,058 |s 1,00 0,058
8,000 Dvere 0,018 |s 1,00 0,018
9,000 Okna 0,011 |ch 0,00 0,000

10,000 | Vrata 0,052 |s 1,00 0,052
11,000 | Podlahy 0,073 |s 1,00 0,073
12,000 | Elektroinstalace 0,043 |s 1,00 0,043
Celkem 1,000 0,989000

Tabulka ¢. 27: Analyticka metoda vypoctu pro objekt C

Ko=1+ (0,54 x n)=1+ (0,54 x 0,9890) = 1,534

Ks = 1,15
Ki = 2,158
Kp = 1,023

ZCU = ZC x Kq x Ks x K; x Kp

ZCU = 2460 x 1,534 x 1,15 x 2,158 x 1,023 =9 580,45

Jednotkova cena

11359 jedn. x 9 580,45 K&/jedn

Cena stavby: objekt C
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Ocenéni dle ukazateli THU

Ke stanoveni jednotkové ceny bylo pouzito ukazateli THU firmy A

Seznam porovnavanych objektt:
Ic =cenovy index

I, = index polohy

ly = index vybaveni

K} = koeficient plochy podlaz
Ky = koeficient vy$ky podlaz

JKSO Nazev Zakladni jedn. cena
I. Iy I, K, K, VRN | Vaha | Upravena jedn. cena
812.62 | budovygarazi osobnich automobilll 5575 K¢
svisla nosnd konstrukce monoliticka betonova ty¢ova
1,010 1,100 1,000 0,924| 1,000| 0,00 1,0 5 723,09 K¢

Tabulka ¢. 28: Stanoveni THU objekt C
Jednotkova cena
11359 jedn. x 5 723,09 K¢&/jedn

Cena stavby objektu C — stanovena cena

Ostatni objekty a venkovni Gpravy

5 723,09 K¢/jedn
65 008 579,31 K¢

65 008 579 K¢

Ostatni stavby sestavaji z pfipojek inzenyrskych siti, zpevnénych ploch komunikaci
a ostatnich venkovnich uprav, kde na pozemcich komplexu se nachazi okrasné
stromy. Cena téchto staveb byla stanovena pausalni ¢astkou ve vysi 3 % z

nakladovych cen objektti A, B a C.
Objekt A: 342 632 257,43 K¢
Objekt B: 342 632 257,43 K¢
Objekt C: 65 008 579.31 K¢

750 273 094,17 K¢&
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Cena =3 %z 750 273 094,17 K¢ =22 508 192,83 K¢
Ostatni objekty — stanovena cena: 22 508 192,83 K¢
Cena objekttl zjisténad nakladovou metodou: 772 781 287,00 K¢

Ocenéni pozemk

Ocenéni pozemkii komplexu dle § 28122
ZC = 800 K&/m?

Cena pozemki (V x SJC): 20 184,00 m* x 800 K¢&/m® 16 147 200 K¢
Stavebni pozemky — dil¢i stanovena cena dle § 28 VOM 16 147200 K&

Porovnavaci hodnota — stavebni pozemky

V soucéasné dobé se v obdobnych lokalitich Ceskych Bud&jovic prodaly nebo jsou
vlastniky nabizeny k prodeji ¢i inzerovany realitnimi kanceldfemi nasledujici
stavebni pozemky. Jednotlivé srovnidvané pozemky s uvedenim jejich ceny,
vymeéry, koeficientii  zohledniujicich  atraktivitu = mista, zainvestovanosti
inzenyrskymi  sitémi, tvaru a pfiméfené velikosti pozemku, koeficientu
zohlediiujicich, zda se jednéd o realizovanou ¢i nabidkovou cenu, déle s uvedenim
upravené ceny srovhavané nemovitosti a vahy uvazené pfi vypoctu prameru jsou
uvedeny v nasledujici tabulce,

JC=(VC /M) % (Kiista * Kinz siti X Kevaru X Kptimerenosti X Knabidky):

122 75kon &. 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku. Vyhlaskag. 3/2008 Sb., kterou se provadsji néktera
ustanoveni zakona.
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Nazev Vychozi cena (VC) Mnozstvi (M)
Kemista Kinz. siti Kivaru Kpimerenosti | Knabiaky | Jednotkové cena (JC) Vaha (V)

UPramene 1957 750 K¢ 955,00 m*
110 | o8 | 100 | 100 [ 090 1 623,60 K& 1,0

U Nemanického rybnika 7 600 000 K¢ 5678,00 m*
1,00 | 0,90 | 1,00 | 1,00 | 0,90 1 084,18 K& 1,0

U Spackd vMladém 5 168 950 K& 2909,00 m*
1,00 | 0,90 | 1,00 | 1,00 | 0,90 1439,27 K& 1,0

Haklovy Dvory 1 890 000 K¢ 1564,00 m*
110 | 100 [ 110 | 110 [ 090 1 447,59 K& 1,0

Zerotinova 1575 000 K¢ 1 062,00 m*
1,10 | 1,00 | 1,10 | 1,00 | 0,90 1 615,04 K¢ 1,0

Pohtrka 1230 000 K¢ 668,00 m”
1,00 | 0,80 | 1,00 | 1,00 | 0,90 1325,75 K& 1,0

Knézské Dvory 3 700 000 K¢ 1142,00 m*
090 | 100 [ 100 | 09 [ 090 2361,91 K& 1,0

Viesova 2 610 000 K¢ 1 800,00 m*
1,20 [ 0% | 100 [ 100 [ 090 1291,95 K¢ 1,0

Tabulka €. 29: Stanoveni ceny porovndvanych pozemkii

Minimalni jednotkové cena za m*: 1 084,18 K¢
Primérna jednotkova cena za m? (0 (JC x V) /0 V) 1 523,66 K&
Maximalni jednotkové cena za m®: 2361,91 K&
Stanovené jednotkova cena za m’: 1500 K¢
Cena pozemkil = (Mx SJC) = 20 184,00 m’ x 1500 K&/m’ 30 276 000 K¢
Stavebni pozemky - dil¢i stanovena cena: 30 276 000 K¢

Stavebni pozemky — stanovend cena

Z obou metod, z administrativni a porovnavaci metody, ktera ma blize k trzni, dale
budeme uvazovat jenom o hodnoté nemovitosti stanovené porovnavaci metodou.

Stavebni pozemky — stanovena cena 30276 000 K¢
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Ocenéni komplexu vynosovou metodou

Vypocet je proveden standardni vynosovou metodou, kde do vynost je zahrnuto v
mist¢ a case obvyklé ndjemné stanovené na zakladé nabidky a poptavky na
realitnim trhu a skute¢né vyméry pronajatelnych prostor v nemovitosti. Takto
zjisténé vynosy jsou snizeny s ohledem na pravdépodobnost plného obsazeni
nemovitosti a dale o obvyklé ndklady spojené se zajiSténim stejné Grovné
provozuschopnosti nemovitosti po neomezenou dobu. Takto ziskany Cisty vynos

nemovitosti je kapitalizovan v misté a ¢ase obvyklou mirou kapitalizace.

Primér ziStény dle nabizenych prondjmi za m?/mésic

Plocha Najem |PrimérKe/m®
1.byt Staromé&stska | 48 m* 8.500K¢ 177,08
2. byt Jirovcova 80 m’ 9.000 K¢ 112,50
3. byt u Trojici 21m’ | 4.000 K& 190,48
4. byt Husova 38 m’ 6.900 K¢ 181,58

Primér: 165,41 KE/m2 =1984,92/rok

Tabulka €. 30: Porovnatelné prondjmy byti

V soudasné dobé&se v obdobnych lokalitach Ceskych Budg&jovic pronajaly nebo jsou
vlastniky nabizeny k prondjmu ¢i inzerovany realitnimi kancelafemi nasledujici

gardzova stani v nove postavenych bytovych domech.
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Seznam porovnavanych objektt:

Nazev Vychozi cena (VC) Mnozstvi (M)
Konista | Knabidky Jednotkova cena (JC) Vaha (V)
Staroméstska 18 000 K& 18,00 m”
0% | 090 810 K¢ 1,0
B.Smetany 12 000 K& 18,00 m*
1,00 | 0,90 600 K& 1,0
Husova 24 000 K& 32,00 m*
10 [ 090 675 K¢ 1,0
Bachmactska 18 000 K& 21,00 m*
1,00 | 0,90 771,43 K& 1,0
Tabulka ¢. 31: Porovnatelné prondajmy garazovych stani
kde JC = (VC / M) * (Kigsta ¥ Knabidky)
Minimalni jednotkova cena za m*: 600 K¢
Primémaé jednotkové cena za m” (X (JC x V) / X V): 714,11 K¢
Maximalni jednotkova cena za m’: 810 K¢
Stanovena jednotkova cena za m*: 700 K¢
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Vypoéet ceny vynosovym zpisobem

a) Vyméra pronajimanych ploch

2

Obytné plochy: 15072 m

Garaze: 10667 m’

Vynos z byth 1984,92 Ké/m*

Vynos z garazi 700,00 Ké/m*

b) Vynosy z pronajimanych ploch

Obytné plochy:

ubytovaci prostory 1984,92 K¢ x 15072 m? | K&/rok 29916 714,24
Ostatni plochy:

Garaze 700 K& x 10667 m” 7 466 900
Vynosy celkem VC Ké/rok 37 383 614,24
Dosahované procento pronajmuti | PP % 90,00
Vynosy po korekci VC,=VCx PP /100 Ké/rok 33 645 252,82
c) Roéni naklady na dosaZeni pFijma:

Reprodukéni cena RC Ké 772 781 287,0
Casova cena C K¢ 772 781 287,0
Amortizace RCx1,0% Ké/rok 7727 822,8
Naklady na udrzbu RCx 0,50 % Ké/rok 3863911,4
Pojisténi odhad Ké/rok 600000
Dan z nemovitosti odhad Ké/rok 400 000,00
Ostatni naklady odhad Ké/rok 100 000,00
Rocni naklady celkem Ng Ké/rok 12 691 734,31
Cisté vynosy V =VC, - Ng Ké/rok 20953 518,51
d) Vypocet vynosové hodnoty vécnou

rentou:

Urokova mira i 0,05
Vynosova hodnota V/i Ké 419 07370,12

Tabulka ¢. 32: Vypocet vynosové hodnoty

Zjisténa cena komplexu vynosovou hodnotou je 419 070 370,12 K¢.

Vypocet ceny komplexu kombinaci niakladového a vynosového zpiisobu:
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37 383 614,24
(YA —— x 100 = 747 672 284,80 K¢
5

Cena ziSténa kombinaci naklad. a vynosové hodnoty je 747 672 284,80 K¢.

Stanoveni ceny komplexu porovnavacim zpiisobem

Ocenéni bytii:

Vsoucasné dobé se v obdobnych lokalitich prodaly nebo jsou vlastniky nabizeny
Kk prodeji ¢i inzerovany realitnimi kancelafemi nasledujici byty:

cena K¢ plocha cena/m’
1. byt Frani $ramka 2 675000K¢ | 78,34 m’ 34.146 K&/m”
2. byt Frani Srémka 2350000 K¢ | 81,36 m’ 28.884 K&/m®
3. byt Skuherského 3 450 000 K& 922m’ 37.500 K&/m’
4. byt Barcala 3650000K¢ | 125m° 29.200 K&/m’
Pramér 32432,5K¢/m’

Tabulka ¢. 33: Porovnatelné prodeje bytu

Hodnota v§ech bytl pfi prodeji dle primé€mé ceny novych bytu:

Poget byt | Plocha bytl m?
BYTOVY DUM A 151 7536
BYTOVY DUM B 151 7 536
Celkem 302 15 072
cena/m?2 32 432,50 K¢
Celkem za prodej bytd 488 822 640 K¢

Tabulka €. 34: Prodej bytit porovndvacim zpiisobem

Pro stanoveni kone¢né ceny vezmeme v Uvahu slevovy koeficient a realitni provize
ve vy$i20 %.
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Pc = 488 822 640/100 x 0,8 =391 058 112 K¢

Ocenéni garazi porowavaci metodou

V souéasné dobé se v obdobnych lokalitich Ceskych Budg&jovic prodaly nebo jsou
vlastniky nabizeny k prodeji €i inzerovany realitnimi kancelafemi nésledujici
gardzova staniv noveé postavenych bytovych domech. Jednotlivé srovnévané garaze
s uvedenim jejich ceny, vymery, koeficientd zohledniujicich atraktivitu mista,
koeficientu zohledniujicich, zda se jedna o realizovanou ¢i nabidkovou cenu, dale s
uvedenim upravené ceny srovnavané nemovitosti a vahy uvazené pii vypoctu
praméru jsou uvedeny v nasledujici tabulce, kde JC = (VC / M) X (Kmista * Knabidky):

Nazev Vychozi cena (VC) MnoZstvi (M)
Konista | Knabidky Jednotkova cena (JC) Vaha (V)
Skuherského 270 000~ K& 18,00 m*
1,00 [ 0,90 13500~ K& 1,0
Dobrovodska 200 000~ K¢ 16,00 m*
1,00 | 0,90 11 250,— K¢ 1,0
Husova 356 000,— K¢ 32,00 m*
1,00 | 0,90 10 012,50 K¢& 1,0
Klavikova 199 000,— KE& 16,00 m*
1,00 | 0,90 11 193,75 K¢ 1,0

Tabulka €. 35: Porovnatelné prodeje gardzovych stani

Minimalni jednotkova cena za m: 10 012,50 K¢
Priméma jednotkové cena za m* (X (JC x V) / X V): 11 489,06 K¢
Maximalni jednotkova cena za m’: 13 500 K¢
Stanovend jednotkova cena za m?: 11 490 K¢
Mnozstvi: 10 667,00 nt
Porovnavaci hodnota ploch garazi: 122563 830 K¢

Pro stanoveni konecné ceny vezmeme Vuvahu slevovy
koeficient a realitni provize ve vys$i 20 % a snizenou hodnotu
garazového stanina stfese ve vysi 10 %, tj. celkem 30 %.

PH =122 563 830/100 x 30 =85 794 681 K¢

Porovnavaci hodnota byt a garazi
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Porovnavaci hodnota ploch byti: 391 058 112 K¢
Porovnavaci hodnota ploch garazi a sklepii: 85 794 681 K&
Porovnavaci hodnota: 476 853 793 K¢

Cena zjiSténa porovnavaci hodnoty je 476 853 793 K¢.

Naegliho metoda (metoda tiidy polohy)

Vychazi zpfedpokladu, Zze hodnota pozemku a reprodukéni hodnota stavby
predstavuje 100 %.

Po zatfidéni nam vychéz aritmeticky pramér klict 4. A dle tabulky hodnota klict 4
predstavuje 13 % hodnoty pozemku a 87 % hodnoty nemovitosti.

Potom:
RH = CP /PP xPS= 30 276 000 K¢/ 13 x 87 = 202 616 307,69 K¢

CP = cena pozemku
RH = reprodukéni hodnota stavby
PP = procento pozemku

PS = procento stavby

Cena nemovitosti zji§téna Naegliho metodou polohy tfidy je 202 616 307,69 K¢&.

Vazeny prumér podle Naegeliho:

s vahami vécné a vynosové hodnoty podle rozdilu mezi nimi:

Cn +nxCv 803 058 287 K¢+ 5 x 419 070 370,12 K¢

C o e e e D e =

n+1 6

C =483 068 365,35 K¢
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C = vazenym prumeérem zjiSténd cena vSech staveb na pozemku (+ cena pozemku)
Cn = ndkladovym zplsobem zjiSténou cenu vSech staveb na pozemku (+ cena
pozemku)

Qv = vynosovym zplusobem z§téna cena staveb (+ cena  pozemku)
n = vaha ceny ziSténé vynosovymzptisobem (Cv); tato vaha ¢ini:

a) je-li Cn men$i nebo se rovna Cv, potomn = 1

b) je-li Cn vétsinebo se rovna 1,4 x Cv, potomn =5

Cena nemovitosti zjisSténa Naegliho metodou vaZzenym primérem je 483 068
356,35 K¢.

7.3 Zavér k developerskému projektu

Soucasny stav:

Cena pozemkli ur¢ena porovnavacimetodou 30 276 000 K¢

Budouci stav:
Zjisténé vécna hodnota podle THU 772 781 287,00 K¢
Cena pozemkil 30 276 000,00 K¢
Stanovena vécna hodnota celkem 803 058 287,00 K¢
Zjisténa cena komplexu vynosovou hodnotou 419 070 370,12 K¢
Cena zjisténd kombinaci naklad. a vynosové hodnoty 747 672 284,80 K¢
Cena zji$téna porovnavacimetodou je 476 852 793,00 K¢
Cena zjisténa Naegliho metodou polohy 202 616 307,69 K¢
Cena zjisténa Naegliho metodou vazenym primérem 483 068 356,35 K¢

Tabulka ¢. 36: Cena budouciho stavu projektu

Pro stanoveni obvyklé ceny pouzjeme porovnavaci metodu, ktera nejvic osciluje
kolem obvyklé trzni ceny a podle odborného odhadu odhadce je 476 852 793 - K¢.

Diskontovany budouci stav

Dle CSU ¢inila vroce 2010 priméma mezroéni mira inflace 1,5 %. CSU
Vv hodnoceni soucasného ekonomického vyvoje uvadi, ze celkova inflace se ve
tfetim Gtvrtleti 2011 nachazela nepatmé& pod urovni inflaéniho cile CNB. Celkova
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inflace seve skutecnostipohybovala pobliz hodnot pfepokladanych prognoézou, a to
v celém predikénim horizontu. Dle prognézy celkova inflace v roce 2012 docasné
vazroste t&sné pod 3 %, a to v disledku zvy$eni DPH. Od za¢atku roku 2013 se pak
snizi pod cil (2 %). Dle prognézy se tedy pro piiSti dva roky bude pohybovat mira
inflace pod 2 %. Stfednédobou ¢&i dlouhodobou prognézu CSU nezvefejiuje, ale
vychazime-li zjejich progndézy v navaznosti na predpoklad ekonomiky, da se
odekavat s inflaci v rozmezi 2-3 %. My zvolime 2,5 %. Mira kapitalizace u téchto
nemovitosti je obecné stanovena na 5 %. Jelikoz se jednd o ohodnoceni
developerského projektu, je nutno vzit v ivahu hodnotu nemovitosti v bieznu 2015.

Budouci hodnota se vypocitd z vynost k dneSnimu dni, diskontovanych poctem let
a mirou inflace:

BK = SK x("

BK =kapital na konci po diskontovani =hodnota developerského projektu
k 28. 2. 2015 po diskontovani

SK = soucasny kapital = cena zji§téna odhademke dni28. 11. 2011

Ri =ro¢ni mira inflace =2,5 %

Mk=mira kapitalizace =5 %

U = ro¢ni mira inflace + mira kapitalizace (25 % +5 % =75 % (i =
0,075)

q=tro¢itel =1 +i=1,075

n = pocet let = 3 roky a 3 mésice = 3,25

BK = SK x q" =476 852 793,00 K& x 1,075 >?° =603 200 703,72 K&

Zjisténa obvykld cena (obecnd, trzni) podle odbomého odhadu odhadce
diskontovana k 28. 2. 2015 je stanovena na 603 000 000,- K¢.

Pii hlubsi analyze z posledni tabulky ¢. 36 dojdeme k pfekvapujicimu zivéru.
Musime porovnat, zda nédkladova hodnota developerského projektu neni vy$s§i nez
diskontovana budouci hodnota developerského projektu, jak je z uvedeného piipadu
ziejmé. Pii posuzovani u§lé Gjmy by se nam tézko prokazovalo to, Ze jsme zvolili
nespravny podnikatelsky zamér a tento si kompenzovali piipadnou Gjmou od
skadce.
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8 PRIKLAD C.3 STANOVENITRZNI HODNOTY
LESA

Uvod do problematiky lesti a difevni hmoty

Pfi ndkupu prodeje lesntho pozemku feSime problém, jak stanovit cenu lesniho
pozemku vcetné dievni hmoty, kterA se na pozemku nachézi. Tato hodnota je
uzitecnd, pokud chceme dlouhodobé investovat do této komodity a chceme zjistit,
jaky ro¢ni vynos nas o¢ekava v horizontu napi. 80 let. Cim dal vic byva aktuélni
vypocitat ujmu, kterd vznikd ptisobenimskidce v dlouhodobém horizontu.

Znaleckym posudkem je stanovena ufedni cena lesa. Tohoto posudku se vyuziva
pro soudni spory, dédickd prava, majetkové prevody. Jde také o odhad, ktery chce
finan¢ni ufad pii prodeji lesnitho pozemku pro stanoveni dané z nabyti nemovitosti.
Stanoveni ceny se vesmes fidi zikonem ZOM a piislu§nou, kazdoro¢né vydavanou
vyhla§kou pro stanoveni administrativni ceny.

Trzni skuteéna cena lesa se zjisti odbormou analyzou a porovnanim primémych
cen jiz zrealizovanych srovnatelnych prodeji v daném misté a case. Pfitom
nebereme v Uvahu pfipady, ve kterych mohla byt cena ovlivnéna mimofadnymi
okolnostmi, napt. finanéni tisni prodavajiciho, uz§im vztahem mez prodéavajicim a
kupujicim nebo zvlastnim zijmem kupujiciho.

Porovnavaci metoda, Tato metoda vychazi z vérohodné nestatni nebo statni
databaze kupnich cen. Z hlediska trzni ekonomiky a vztahu nabidky a poptavky se
jevi jako nejvhodné&j§i. Problémem je nezvefejnéni databaze zjiSténych a
sjednanych cen lesnich majetku.

Metoda mytni vytéZe sniZena. Je to metoda snizena o naklady na uklid Klestu a
zalesnéni holiny. Uplatnéni u majetkit od 0-3 ha.

Metoda Cisté soucasné hodnoty (MPV). Cista sou¢asna hodnota je ukazatel, ktery
pocita pouze a jen s budoucim cashflow. Rika, kolik penéz za zvolenou dobu
zivotnosti projektu dany projekt pfinese, nebo sebere.

Vynosova (dichodovd) metoda). Vynosové metody jsou vazany na uréitou
velikost nebo vékovou strukturu lesniho majetku, neodstranuji problém zapornych
trznich hodnot v lesnich porostech do 20 (40) let a jsou vzdy ovlivnény vice, ¢i
méné subjektivné stanovenou urokovou mirou.

Metoda nejniZ$i rentability. Je to zplisob ocenéni lesa pro investory kupujici les.
Investor vychazi z vynosového ocenéni, piiCemz si rozvrhne v uréitém casovém
horizontu planované tézby. K planovanym hospodafskym opatfenim v lese vztdhne
piedpokladané vynosy z jednotlivych tézeb a odecte pfislusejici naklady tézebni a
p&stebni ¢innosti.
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Zjisténa (administrativni) cena lesa podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku.'? Zjisténa cena lesa je vypocitana na zakladé¢ platného cenového piedpisu.
Pii stanoveni ziSténé ceny je oddelené ocefiovana lesni ptida a lesni porost. Soucet
téchto dvou polozek dava vyslednou cenu lesa. Oceniovani lesniho porostu je
zaloZeno na metod€ v€kovych hodnotovych faktort, kterd vychazi zmodelu vyvoje
hodnoty porostu, tzn. z modelovych vékovych hodnotovych kiivek. V praxi jsou
stanovené zisténé ceny lesa ve srovnani se sjednanymi cenami ¢asto neimémne
vy$$i. O tom sveéd¢i skuteénost, Ze investofi ani banky neberou na zji§téné ceny ve
maleckych posudcich zetel a pfi sjednavani cen realizovanych prodeji nebo
cenénych jisténi bank se k nim ani informativné neptihlizi, nebot’ pro né¢ hodnota
vytézeného dfivi nepfedstavuje jen vynos, ale pribézmou nakladovou polozku pro
zalesnéni a péci o nezajisténé lesni porosty.

Z vyse uvedenych udaji se odviji také cena dfevni suroviny. Pro stanoveni trzni
ceny jsou dulezita tato hlediska, které ovliviiujici cenu prodeje, nakupu lesa jsou:

1. stafi porostu — mytni vék se pocita od 80 let a vyse,

2. slozeni a druhy di‘evin — borovicovy porost ma nizi cenu nez snmrkovy nebo
dubovy,

3. pristupové cesty a dostupnost terénu,
4. situace na trhu se difevem.

Je vyhodné pro tyto uéely zakoupit i les po tézbé& dievni hmoty. Prava a povinnosti
majiteld lesnich pozemkd vymezuje zdkon ¢islo 289/1995 Sb., o lesich a o zmén€ a
doplnéni né€kterych zakont (lesni zakon). Holina nebo les po té€Zbé se nakupujice
kolem 1-5K¢&/m’ podle lokality, zptisobu té€Zby a mnozstvi dfevni hmoty ziistava na
plose po t&zbé.

8.1 Stanoveniceny lesa

Lesni porosty v CR jsou velmi rozrtiznéné a tim i specifické, takze i cena lesa je
velmi rozdilna, tudiz je tfeba k jejimu stanoveni pfistupovat velmi individudlng.
Cenu lesniho porostu ovliviiuji zejména tyto faktory:

1. druh dFeviny, jeji zastoupeni,

2. Wk,

3.  K;=koeficient zakmenéni (hustota stromil v porostu),

4. mnoZstvi difeva a odvislé prirastky od kazdoro¢nich klimatickych
podminek,

terénni podminky, jina zatizeni (CHKO, rezervace, pasma ochrany),

6. K,=koeficient neznamych faktoru.

o

123 zakon & 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku a 0 zméng nékterych zékonii (zakon o ocefiovéani
majetku), v platném znéni a na néj navazujici provadéci vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., kterd byla
novelizovana vesmés kazdoro¢nimi vyhlaskami.
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Vysledek vypoctu cenylesa: 10 let— jehlicnaty primér

Cena lesasilné poskozeného: 8 000 K¢
Cena prameérného zdravéholesa: 20 000 K¢
Cena lesavnejlepsich |l okalitach: 38 000 K¢
66 000 K¢ 22 000 K¢
Vysledek vypoctu cenylesa: 20 let - jehlicnaty
Cena lesasilné poskozeného: 16 000 K¢
Cena prmérného zdravéholesa: 40 000 K¢
Cena lesavnejlepsichlokalitach: 75 000 K¢
131 000K¢ 43 667 K¢
Vysledek vypoctu cenylesa: 40 let— jehlicnaty
Cena lesasilné poskozeného: 32 000 K¢
Cena prdmeérného zdravéholesa: 80 000 K¢
Cena lesavnejlepsichlokalitdch: 150 000 K¢
262 000 K¢ 87 333 K¢
Vysledek vypoctu cenylesa: 60 let— jehlicnaty
Cena lesasilné poskozeného: 48 000 K¢
Cena primeérného zdravéholesa: 120 000 K¢
Cena lesavnejlepsichlokalitdch: 225 000 K¢

393 000 K¢ 131 000 K¢

Vysledek vypoctu cenylesa: 80 let— jehlicnaty

Cena lesasilné poskozeného: 64 000 K¢
Cena prdmeérného zdravé holesa: 160 000 K¢
Cena lesavnejlepsich lokalitach: 300 000 K¢

524 000 K¢ 174 667 K¢

Vysledek vypoctu ceny lesa: 100 let — jehli¢naty

Cena lesasilné poskozeného: 80 000 K¢
Cena prameérného zdravéholesa: 200 000 K¢
Cena lesavnejlepsich lokalitach: 375 000 K¢

655 000 K¢ 218 333 K¢

Vysledek vypoctu ceny lesa: 120 let — jehli¢naty

Cena lesasilné poskozeného: 96 000 K¢
Cena prameérného zdravéholesa: 240 000 K¢
Cena lesavnejlepsichlokalitach: 450 000 K¢
. 262 000
786 000 K¢ <
K¢
124

Tabulka ¢. 37: Generovadni ceny lesa dle kalkulacky

Sledujeme celkovy pramérny pfirGst porostu a pramérny mytni pfirist porostu. V
hospodatské upravé lestt maji velky vyznam také pramémé piiristky, a to celkovy
pramémy piirist (CPP) a primémy mytni pfirast (PMP), které charakterizuji rocni

124 7 40j: na strankach lesniho hospodiistvi [online]. [cit. 2017-1-4] Dostupny na
intemetu<http:/Amwvlesnihospo darstvi.c zicena- lesaf usermessagea>.
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produkéni vykon v prvém pﬁg)adé hlavniho a podruzného porostu od jeho zalozeni
ke zvolenému mytnimu veéku. 25

Stari Objem hlavniho Objem vedlejsiho Celkova objemova
3 produkce v
(roky) porostu v m porostuv m m3
0 0 0 0
10 0 0 0
20 0 0 0
30 36 10 46
40 120 20 140
50 220 45 265
60 300 88 388
70 355 145 500
80 390 232 622
90 416 305 721
100 430 370 800
110 435 430 865
120 435 490 925

Tabulka €. 38: Objemova produkce se starim lesa

1000
900
800
700
600
500
400
300
200
100
0
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120
= (Jbjem hlavniho porostu = ohjem vedlejsiho porostu

celkova objemova produkce

Graf ¢. 7: Objemovad produkce se starim lesa

125 7droj: Josef Sequens, Dendrometrie [online]. [cit. 2017-1-3] Dostupny na
internetu:<https://katedry .czu.cz/storage/3844_Souhm_Dendrometrie.pdf>. s. 128.
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Cena stanovend dle primémych zisob dle ro¢nich gﬁrﬁstkﬁ to je jednak objem
hlavniho porostu v m3 a objem vedlej§iho porostu v m®.

Cz = zasoby& X Kz x Kn

7asobyg = Z vy$e uvedené tabulky

Cz = cena dfevni hmoty

Kn =koeficient neznamych faktort (0,8)

Kz = koeficient zakmenéni

Lesni hospodifska osnova

Pokud chcete urcit pfesné, jaka je cena lesa, miize pomoci lesni hospodaiskd osnova
(LHO), kterou Ize najit na Utadu pro hospodéaiskou upravu lest (tzv. UHUL).126 S
pomoci LHO je momé zjistit, v jakém stavu les je a odhadnout cenu. LHO se
zpracovavd na kazdych deset let, takze uplné nevystihuje stav, v jakém se les
aktudIn€ nachéz.

126 7droj: Lesni hospodaiskéosnovy [online]. [cit. 2017-1-4] Dostupny na intemetu:
<http://mmw.uhul.cz/>a<http://eagri.cz/public/app/uhul/ds_lho/>.
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Primérné ceny surového diivi pro tuzemsko za CR v roce 2016 (Kc/m?’)

1. 2. 3.
. Eturtleti | Etvrtleti | Etvrtleti | Pramér
Nazev oy P Py roku
pramér | prdmér | pramér
na cena | nd cena | nd cena
Vyrezy |. tfidy jakosti smrk - -
borovice -
modfin -
Vyrezy Il. tfidy jakosti smrk 2985 2912 2747 2927
borovice 2493 2366 2042 2382
- modfin 4109 4094 — 3981
€ | Vyfezylll. A/B tfidy jakosti smrk 2092 2051 2046 2063
& borovice 1661 | 1651 | 1610 | 1645
"g modfin 2556 2557 2529 2548
& [ WFezy lll. CtFidy jakosti smrk 1841 | 1816 | 1707 | 1788
2 borovice 1556 1479 1486 1512
:§ modfin 2311 2063 2204 2192
% Vyrezy Ill. D ttidy jakosti smrk 1532 1486 1480 1499
- borovice 1266 1229 1258 1251
modfin 1503 1601 1646 1577
DFivi IV. tfidy—dfivi pro vyrobu drevoviny 1151 1046 1001 1064
D¥ivi V. tfidy —pro bunicinu smrk 860 790 743 798
borovice 863 755 738 787
Drivi VI. tfidy—palivové drivi 795 782 752 777
Vyrezy |. tfidy jakosti dub 12488 — 14676
buk - —
Vyrezy Il. tfidy jakosti dub 6325 7291 - 6421
buk 2397 — 2550
bfiza —
2z | Vyfezy Ill. A/B tiidy jakosti dub 3435 | 3359 | 3218 | 3347
] buk 1650 1589 1408 1592
E bfiza 1384 1471
§ Vyrezy lll. C tfidy jakosti dub 2637 2549 2584 2590
‘% buk 1557 1399 -—- 1453
s bfiza 921 1550 - 1157
% [WFezy IIl. D tFidy jakosti dub 1877 | 1703 | 1821 | 1809
buk 1353 1261 1250 1296
btiza 1004 974 1003
Drivi V. tfidy pro bunicinu dub 1111 1076 1091 1096
buk 1153 1142 1152 1149
Drivi VI. tfidy —palivové dfivi 1174 1120 1074 1121

Tabulka ¢. 39: Priimérné ceny surového drivi pro tuzemsko za CR v roce 2016

127 7droj: Prim&méceny surového diivi pro tuzemsko za CR v roce 2016 [online]. [cit. 2017-1-4]
Dostupny nainternetu: <https://mwww.czso.cz/documents/10180/33117147/011035-
160304 .xlIsx/2462cbd0-47 7d-498f-a56 2-d1ed8f 788ad5?version=1.0>.
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Z tabulky miizeme stanovit také primérnou cenu dfevni hmoty, kdyz dv& nejvetsi
ceny nebudeme brat v tvahu. Priméma cena dfevni hmoty v roce 2016 je 1738
K¢. Cena palivového dieva se stanovi primérem ze dvou hodnot a ¢ini 949 K¢.

S kvalitou dfeva tzce souvisi primér kulatiny uréeny pro zpracovani. Na naSem
trhu se jehlicnaté diivi prodava vét§inou s minimalni tloustkou ¢epu 16 cm,
kvalitn&j§i vytezy s tloustkou ¢epu 20 a 30 cm. Pro pilafe je vyhodny také nakup
dfivi s tloust’kou na Cepu vétsi nez 24 cm, nebot’ od této hranice se za¢ina rapidné
zvySovat vytéz produktivita prace a soucasné rentabilita vyroby. Pokud v§ak pilaf
prodava silngj$i a kvalitn&jsi difvi, je pro n&j vzdy vyhodna pecliva sortimentace
podle jednotlivych kritérii.*?®

Majitel lesa ma totiz povinnost pozemek opét zalesnit.

1) naklady na zalesnéni cca do 3 let: 50 000 K¢& (28 000 K¢ za material 3 500 ks
stromkll + 22 000 K¢ za praci),

2) ochrana proti vysoké travé a ostruzini, které stromky dusi, a zvéfi, ktera je
ohrozuje okusem. Provadi se do 7 let a za tu dobu stoji cca 22 000 K¢ (3 000
K¢ za material + 19 000 K¢ za praci),

3) 3 x zhani 3 x 10000K¢ = 30000K¢,4) v 15. a v 25. roku véku bude tieba les
profezat, asi 10 000 K¢.

Pozemek: potizeni ks Ké/ks | 30 000K¢
Vlysazeni 3.500 8 28 000 K¢
Osetreni 3.500 2 7 000 K¢
prace 3500 5 17 500 K¢
Zihani 10 000 K¢
Zihani 10 000 K¢
Zihani 10 000 K¢
profez 10 000 K¢
CELKEM 122500 K¢

Tabulka ¢. 40: Naklady potiebné na jeden ha lesa

128 7 droj: Ing. JAN SADLIK, Lesnické prace — dasopis pro lesnickou védu a praxi [online]. [cit.
Lesnicka prace¢. 6/01], Tloustka ¢epua vytéznost feziva, Dostupny na intemetu
<http://mmw.lesprace.cz/casopis-lesnicka-prace-archiv/rocnik-80-2001/lesnicka-prace-c-6-
01/tloustka-cepu-a-vyteznost-reziva>.
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Piiklad:

Stanoveni ceny lesa Vizovice p. ¢. 5076/3 a 5076/4 o rozméte celkem 3,24 ha. Z
lesni hospodaiské osnovy (LHO) vyplyva, Ze 2,4 ha lesa je staré 82 let, zakmenéni
je 7 a celkova zisoba 543 m®, dale 0,84 ha lesa je staré 10 let a nejsou zde zadné
zasoby dfeva. Z celkovych zasob dieva vyplyva, Ze se jedna o nekvalitni porost,
ne3bot’ zasoby u kvalitniho porostu na 1 ha by byly kolem 600 m, to je celkem 1440
m-.

zasoba dreva K¢/m?

trzba
dleLHO 82 let 543
tvrdédrevo 408
kulatinalll tfida 245 2022 495 390 K¢
pal.dievo 163 1121 182 723 K¢
mékké dfevo 135
kulatinallltfida 81 2063 167 103 K¢
palivové dievo 54 777 41 958 K¢
plochaha 3,24
cena pozemku 30 000 97 200 K&
Ké/ha

celkem 984 374 K¢
naklad
dopravninaklady 20 5000 100 000 K¢
tézba Ké/m3 400 217 200 K¢
téZzeno na ha 2,4
dana % 300 000 12 000 K¢
zalesnéniKé/ha 92 500 222 000 K&

celkem 551 200 K¢
vynos 433 174 K¢
riziko 0,8 346 539 K¢
zisk 0,2 86 635 K¢

cena k ndkupu 259 904 K¢

Tabulka ¢. 41: Stanoveni ceny pro nakup
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Z vysledku je jasné, ze priméma cena za jeden ha je kolem 80 000KE, coz
odpovida lesu na hran¢ siln¢ poSkozeného.

Ztrata/zisk z vlastnictvi lesa

Let Zasoba m® Prumerna

cena
0 0 -112 500 K¢
20 0 -122 500 K¢
40 100 949 K¢ 94 900 K¢
60 271 949 K¢ 257 179 K¢
80 435 1738 K¢ 756 030 K¢

Tabulka ¢. 42: Ztrata a vynos z viastnictvi lesa
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Graf ¢. 8: Ztrata a vynos zvlastnictvilesa

Z tabulky vyplyva, ze po 80 letech, kdyz odecteme néklady na tézbu a zalesnéni ve
vysi asi 250 000 K¢, ziskame zisk ve vysi kolem 500 000 K¢&. Ro¢né to odpovida 6
250 K¢, v poméru k pocatecnim nakladim je to roéné 5,2 %. Vynos a naklady
musime vSak jeSté korigovat o inflaci. Do tabulky jsme zanesli udaje odpovidajici
zakmenéni 7, to je mén¢ kvalitni starost o les, coz odpovida konzervativni investici.
Investice do lesa je ale béh na dlouhou trat’ %9

129 7droj: LIBOR NEVSIMAL, obchodni feditel realitni spolenosti Naxos, Investice do lesiinebo poli
slibuji dlouhodobé zhodnoceni, Ekonom [online]. [cit. 2013-2-28] Dostupny na intemetu:
<http://ekonom.ihned.cz/c1-59409640-investice-do-lesu-nebo-poli-slibuji-dlouhodobe-zhodnaoceni>.
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8.2 Zavér zhodnoceni investice

Vyhodou uloZzenych penéz do lesnich pozemki je skuteCnost, ze kromé ceny
lesniho pozemku poroste pravdépodobné i cena dieva. Investice do lesa je ale béh
na dlouhou trat’ a vrati se tfeba az investorovym détem ¢i vnoucatim. Je to metoda
vypoctu pro zajemce o koupi lesa, ktefi chtéji ulozit své prostfedky do lesnich
pozemki a tim zhodnotit dlouhodob& své investice. Je spocitano, ze les ro¢né
pfinese az 5-7 % vlozené Castky. Tento vynos neposkytuji v soucasnosti zadné
banky, a pfitom se jedné o velmi konzervativni investici.
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9 ZAVER
9.1 Uvahy de lege ferenda ajmy

Nahradou Skody, co se tyce upravy de lege ferenda, by mélo byt uplatiiovano
moderacni pravo soudu ve vztahu k nahrad¢ Skody a nemajetkové ujme, které by
bylo podlozené serioznimi znaleckymi posudky a studiemi. Uplatiiovani tohoto
prava v CR a SR by vyzadovalo vétsi legislativni zmény.130‘ 131

Podivejme se vSak, jak by mél postupovat odpoveédny ekonom nebo hospodai v
piipadé, kdy uplatiiujeme ndhradu §kody. Jednoducha situace nastane, kdyz fe §ime
problém zmenSeni majetku, toto se da jednoduse stanovit z Gcetni evidence jako
rozdil hodnoty majetku pied $kodni udalosti a hodnoty majetku po §kodniudalosti.
Daleko slozit¢j§i piipad nastane, kdyz Skodu feSime presumpci ve form¢ uslého
zisku. Nékdy je popisovana jako zmatend pfilezitost, zmafené Sance, jedna se o
institut, ktery je zndm i v mezindrodnim pravu v oblasti ochrany zikladnich
lidskych prav. Pii poruSeni téchto prav se pfiznavaji t€ém, jejichz prava a svobody
chranéné evropskou Umluvou o ochrané lidskych prav a zikladnich svobod 132 byly
poruseny, urcit¢ spravedlivé naroky a zadostiuCinéni. Zadostiu€inéni ma tii
zédkladni slozky:

> ndhradu materidlni Gjmy,
> nahradu nemajetkové ujmy,
> nahradu nakladu fizeni.

Pii vécné Skod¢€ se rozeznava:

> $koda skute¢na (zmenSeni majetku),
> usly zisk, hypoteticky usly zisk (nezvétSenimajetku),
> nemajetkova Wjma abstraktni u$ly zisk (zejména poruseni osobnostnich

prav), za kterou ma nastoupit satis fakce.

130 NEDBALEK, K. Metodicky navod vypoctu hypotetického uslého zisku. Bulletin advokacie.cz,
oficialni stranky odbomého pravnického asopisu Ceské advokacie, < http://www.bulletin-
advokacie.cz/metodicky navod-vypoctu-hypotetickeho-usleho-zisku>, publikovano 20.01.2014.

131 NEDBALEK, K. Metodicky navod vypoctu hypotetického uslého zisku's komparaci v SR a CR.
Bulletin slovenskej advokacie. 2014, ¢. 1-2.

132 Eyropska Umluva o ochran&lidskych prava zakladnich svobod, ¢lanek 41.
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Graf €. 9: Zmenseni majetku viivem Skiidce

Na grafu €. 9 je modelovy piiklad kdy skidce ptisobil na majetku 1 mil. K¢ po dobu
deseti let. Je vidét, jak hodnota majetku klesd a po urité dobé mize dosahnout
hodnoty nula. Po restituci, to je tthrad¢ finan¢nich prostfedkt, které dorovnavaji
puvodné snizeny majetek, trva urcitou dobu, nez majetek ziskd formou oprav
puvodni hodnotu. Naroky na nahradu uslého zisku i skute¢né skody byly doposud
v ¢eském a slovenském pravu feSeny dle § 442 odst. 1 zdkona ¢. 40/1964 Sb.,
obé&anského zakoniku, nyniv CR podle NOZ.

Jsou to samostatné naroky a jsou na sobé& nezavislé, oba mohou vzniknout z téze
$kodni udalosti. Existence skute¢né Skody neni pfedpokladem vzniku us§lého zsku,
a to plati i naopak. Z praxe soudl a statnich instituci tyto dvé sloZky nejsou
v mnoha pfipadech akceptovany. Uzndvame-li, ze nahrada Skody ma urcité
spolecenské funkce, a to pfedev§im preventivni a restitu¢ni, mizeme pravnitipravu,
resp. jeji interpretaci, poméfovat tim, jak k naplitovani téchto funkei pfispiva, nebo
jak je oslabuje. Muizeme téz hodnotit konkuren¢ni vztahy téchto pravné-politickych
cili ajejich vyvazovani. Stejn€ jako ve smluvnim prdvu mizeme pozorovat vécny
spor mezi liberalismem a protekcionismem ve prospéch slab§i smluvni strany, je i v
reliktnim pravu odpovédnosti za Skodu ona hranice konsensu a pfedstav o
spravnych proporcich mezi svobodou a rovnosti pohybliva. 133

133 BEJCEK, J. Poznamka ke vztahu uslého zisku a tzv. zmatené prilezitosti. Obchodni pravo : Casopis
pro obchodné pravni praxi.2005, €. 4,s.2-3.
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Rok Mk Bk
1 1 000 000 K¢ 1100 000 K¢
2 1100 000 K¢ 1210000 K¢
3 1210000 K¢ 1331000 K¢
4 1331 000 K¢ 1464 100 K¢
5 1464 100 K¢ 1610510 K¢
6 1610510 K¢ 1771561K¢
7 1771561 K¢ 1948 717 K¢
8 1948 717 K¢ 2 143 589 K¢
9 2 143 589 K¢ 2357 948 K&
10 2 357 948 K¢ 2593 742 K¢

Tabulka €. 43: Kapital zvysovany 10 % rocné

Vtabulce ¢. 43 je modelovy piipad uslého zisku pocatec¢niho kapitalu 1 mil. K¢,
ro¢né zvysujeme hodnotu kapitalového majetku o 10 %, po deseti letech se zvysila
nominalni hodnota vice nez2,5krat.

V grafu ¢. 10 je na modelovém priikladu vidét tendence zvySovani Skody, a to
exponencidlni nariist uslého zsku, ktery by za normalnich podminek tento majetek,
respektive kapital vloZzeny do tohoto majetku, generoval.

3000 000 K¢

2500 000 KE //
2000 000Kc v

1000 000 K¢
X zmenseni
500 000 K¢ / w
OKe T T T T T T T
1 2 3 4 5 6 7 g 9 10

Graf ¢.10: Celkova skoda
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Rok Skoda 3% 6% 12 %

1 200 000 K¢ 6 000 K¢ 12 000 K¢ 24 000 K¢
2 410 000 K¢ 12 300 K¢ 24 600 K¢ 49 200 K¢
3 631 000 K¢ 18 930 K¢ 37 860 K¢ 75 720 K¢
4 864 100 K¢ 25923 K¢ 51 846 K¢ 103 692 K¢
5 1110510 K¢ 33315 K¢ 66 631 K¢ 133 261 K¢
6 1371561 K¢ 41 147 K& 82 294 K¢ 164 587 K¢
7 1648 717 K¢ 49 462 K¢ 98 923 K¢ 197 846 K&
8 1943589 K¢ 58 308 K¢ 116 615 K¢ 233 231 K¢
9 2 257 948 K¢ 67 738 K¢ 135 477 K¢ 270 954 K¢
10 2593 742 K¢ 77 812 K¢ 155 625 K¢ 311 249 K¢

Graf ¢. 11 zobrazuje predikované moznosti urokt z celkové §kody. Jedna se o roéni
uroky 3%, 6 % a 12 %. Z toho miZze byt odvozen tfeti prvek celkové Skody

Tabulka ¢. 44: Riizné rocni uroky ze skody

vyjadifené v penézich, respektive nemajetkova ujma.

Piiméfené zadostiucinéni za vzniklou nemajetkovou ujmu by podle autorova nazoru
melo byt takové procento, které néjakym zplisobem vyjadiuje a kompenzuje
nemajetkovou Ujmu. Vhledem k tomu, Ze celkova Skoda roste exponencialné, pak
do 3 let by méla byt 1 % za mésic, do Sesti let 0,5 % za mésic, a vice nez 6 let se
jevi idedlni 0,25 % z celkové Skody za mésic pusobeni Skodné udalosti. Kdyz je
mozno Skodu ¢i ujmu zjistit, tak z primémého vydélku v oblasti, kde opravnéna

osoba pusobi, a to za kazdy mésic ¢innosti Skidce.
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Graf ¢.11: Uroky ze Skody

Dale dle § 31 ZOS je narok na zadostiu¢inéni za vzniklou nemajetkovou ajmu také
bez ohledu na to, zda byla nezdkonnym rozhodnutim nebo nespravnym ufednim
postupem zpuisobena Skoda.

Pausalni nahrada ujmy

Tento institut v Ceském ani slovenském pravu neexistuje, hojné se pouziva Vv
anglosaském pravu. V mezindrodnim obchodé¢ je velmi roziifeny institut tzv.
liquidated damages, tedy volnym piekladem dohodnutd, neboli smluvni

pausalizace nédhrady Skody.

Mizeme zde aplikovat systém dispozitivni volby prav a povinnosti, na kterém je z
velké ¢&asti budovano soukromé pravo, na rozdil od mensi ¢asti omezujicich
kogentnich ustanoveni, a to pfikazujicich, nebo zakazujicich norem v obclanském,
obchodnim, respektive korporativnim zdkone¢.

Dohodou smluvnich stran miizeme dospét k dohod¢ pausalni hodnoty ujmy, ktera
prezentuje, jak jednoduSe stanovit Skodu. Vychézi se ze Skody zmenSeni majetku,
uslého zsku nebo hypotetického zsku. Z téchto hodnot se stanovi urcita
procentualni hodnota a ta se nasobi jednotlivymi roky pisobeni Skiidce. Vzhledem
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ke smluvni svobod¢ nelze strandm branit, aby $kodu pauSalizovaly jakkoliv jinak,
pokud k tomu jejich vile sméfuje. Také jak nazvou uvedenou nemajetkovou Gjmu,
je véci téchto subjektt.

Pausalizacni funkci si lze jednoduSe pfedstavit podle obdoby v Ceské smluvni
pokuté, pokud je sjednana jako pauSalizacni, tedy pokud konzumuje narok na
nahradu $kody vzniklé z poruSeni stejné povinnosti. Na rozdil od smluvni pokuty
vSak nemize mit trestni povahu, nema slouzt jako sankce za poruseni. Liquidated
damages maji disledné fungovat jako vzijemné dohodnuty, v dobré vife u¢inény
odhad rozsahu $kod, které mohou potencialné vzniknout. Jde pouze o snahu co
nejpresnéji odhadnout a stanovit rozsah nahrady $kody jiz dopfedu. Smysl takového
postupu je ziejmy, zjednoduSeni nasledné situace, kterd nastane po poruseni.
Odpada nutnost zjiStovat a prokazovat vysi skuteéné vzniklé $kody. Pii poruseni
automaticky nastava povinnost zaplatit dohodnutou ¢astku. To je na druhou stranu
do jisté miry vyhodné i pro povinného, nebot tim se veSkeré naroky na nahradu
§kody z tohoto titulu konzumuji, i kdyz skute¢n€ vznikla Skoda mize byt v
porovnani s dohodnutou sumou vyssi. I pokud je ov§em skute¢na suma nakonec o
néco nizsi nez liquidated damages (nebot zcela precizni odhad je zpravidla mozno
provést pouze ve specifickych piipadech), zcela nevyhodna takova situace ve svém
souhrnu pro povinného byt nemusi. Vzhledem ke spekulativni nejisté povaze
potencialnich $kod poskytuje tento institut povinnému relativné velmi vysokou
miru jistoty o velikosti pfipadnych nakladi kontraktu a umoziiuje pii ekonomickém
uvazovani kalkulovat s exaktnimi ¢isly.134

9.2 Doslov

Podnikatelsky zamér jisté poslouzil k porovnani mozného a ukazal uréitou hladinu
u$lého zisku, a to s ohledem na dobu trvani §kidce. Podnikatelsky zamér vét§inou
nepracuje se skuteCnymi inflaénimi Gdaji. U podnikateld je pfi ureni ndhrady
uslého hypotetického zisku nutno vychazet nejen z jejich primémych ziskt
(pijmu) v obdobi pfed S$kodni udalosti. Musime zde vzt v uvahu trajektorie
pfipadnych vynost bud’ zpodnikatelského projektu, nebo primémou rentabilitu
hodnoty vyrobnich prostfedkil a tyto musime diskontovat na sou¢asnou hodnotu
kapitalu. Pii hledani vztahu mezi spravedInostia odpovédnosti musime konstatovat,
7ze dne$ni spole¢nost se snazi pomefovat i nemajetkové Gjmy jako Cest, zdravi a
zivot, finan¢nim vyjadfenim. U této satisfakce, kromé¢ omluvy, vyzaduje i penézni
castky znemajetkové Ujmy, poSkozena osoba to vnima jako spravedlivé vyrovnani
$kody vzniklé zodpovédnosti. Jako spravedlivé chape také to, Ze Skidce ma byt
piiméfené potrestan, a to ekonomickym zatizenim. Skodu a nemajetkovou ujmu
musime posuzovat ze v§ech pozadovanych kritérii:

134 SILHAN, J. Ndhrada Skody v obchodnich vztazich a moznosti jeji smluvni limitace. 2007, s. 89.
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velikost §kody, a zda doSlo ke zmenSeni majetku,

2. velikost u§lého zsku a hypotetického u$lého zsku, o kolik se majetek

nezvétsil,

3. nemajetkova ujma.
V prvnim piipadé tuto hodnotu vSak musime ponizit o Céastky, které zatim
poskozeny nemusel platit, i kdyz v budoucnu ktomu miZe dojit, ale naopak si
myslim, Ze sem patii ztrata hodnoty nemovitosti, které hodnotu zratily vinou
$kidce, protoze prokazatelné doslo ke zmen$eni majetku. Musi byt prokazana
piima souvislost s jednanim $kidce a vznikem $kody. Skoda zahmuje zmenseni
majetku nebo ptimé platby, které se na tompodilely.

V druhém pripadé je velmi tézké dokazat narlst zisku, o némz nevime, jak by se
mohl vyvijet. Vyuzjeme rentabilitu vyrobnich fondd a porovname ji
s podnikatelskymi zdméry, uSlym ziskem =z finan¢nich prostiedki v bance a
vypoctem hypotetického zisku pomoci EVA.

Pokud vypocditame zisk vypoftem pomoci riznych metod a pokud se nékteré
vysledky vyrazné li§i od jinych, nebereme je v ivahu a nezahrmeme je pro vypocet
prumérné hodnoty a tim hodnotam dame vétsi vérohodnost.

Z téchto divodi mizeme vysledkim pii vypocltech dle uvedenych metod davat
vysokou vérohodnost a pravdépodobnost korelaci se skuteénymi tidaji, které mohly
nastat nebyt Skiidcova jednani.

V tietim piipadé se Castka za nemajetkovou ujmu jevi jako velmi mald, pokud se
bere vavahu goodwill spole¢nosti a také fakt, Ze se spole¢nost nemohla
ziCastiiovat vefejnych zakazek. Pii porovnani s u§lym hypotetickym ziskem,
Skodou a dobou skidcova konani by meéla nemajetkova satisfakce vyjadiena
Vv penézich byt primérem piedchazejicich $kod jako ziklad vypocltu v této Casti.
Timto je zohlednéna doba plisobeni §kidce, napt. 0,25 % z vySe uvedené castky za
kazdy kalendaini mésic, kdy pusobil $kiidce z vyse uvedené ¢astky.

Zavér vyhodnoceni $kody a nemajetkové ujmy

Mutzeme si polozit otazku, kde je dle doporucené metodiky stanovend cena na
400nasobek primémé hrubé mesiéni nominalni mzdy v narodnim hospodafstvi za
kalendaini rok, odtud zkratka, Ze ,zdravy c¢lovék ma cenu 10 milionti korun.
Castetnd 400 mesicti predstavuje 33,33 let, a to je ¢islo podobné poétu let, ktera
jsou potfebna na nezkrdceny narok v dichodovém zabezpeceni. Zodpovézeni této
otazky dikladnou analyzou v§ak piekracuje ramec této prace.

1. Zavérem této prace mizeme konstatovat, Ze nemajetkova jma se u kazdého

subjektu a kazdého pfipadu musi posuzovat individualné z nékolika aspektu:

celkova vyse Skody a zmenseni majetku,

3. dale jak se majetek nezvétSil, i kdyz mohl, kdyby pokracoval normalni
piirozeny bé&h udalosti nebyt zasaht skidce,

4. doba pusobeni skidce, nez doslo k saturaci restituéniho naroku.

N
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Po zodpovézeni téchto aspektd mizeme stanovit spravedlivé velikost nemajetkové
ujmy a také i celkovou nemajetkovou Skodu vyjadienou penézi.

Kdyz porovnadme celkovou vyS§i nemajetkové Ujmy ve vefejném pravu a
soukromém pravu, dojdeme k zajimavym zavérim. U vefejného prava 24 000 K¢
jako zdkladni ro¢ni sazba odpovida celkové Skod¢, zmenSeni a zvétSeni majetku v
soukromém pravu piiblizné asi 200 000 K¢. To ukazuje na 1 % mési¢ni trokové
sazby z celkové §kody, kterou miizeme modelové a pomoci grafa odvodit.

Pouzti nemajetkové satisfakce souctem Skod jako ziklad vypoctu a 0,25-1 % za
kazdy kalendaini mésic, kdy pusobil skidce, z vySe uvedené ¢astky je naprosto
realné a spravedlivé.
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SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

CISG
NOZ
Z0S

ZOM
VOM
CR

SR

CSU
CsK

CK

SK

RICS
TEGoVA
IFRS

THU

Cn

Cvp
SITC
Sic

Umluva OSN o smlouvach o mezinarodni koupi zbozi (1980)
Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozd&jSich predpist

Zakon ¢. 82/1998 Sb., o odpovédnosti za §kodu zplisobenou pii vykonu
vefejné moci rozhodnutim nebo nespravnym ufednim postupem a o
zméné zakona Ceské narodni rady &. 358/1992 Sb., o notéafich a jejich
¢innosti, ve znéni pozdé&jsich predpist

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nekterych
zakonl

Kazdoro¢né novelizovana vyhlaska €. 3/2008 Sb., kterou se provadéji
ustanoveni zikona ZOM

Ceska republika
Slovenska republika
Ceska narodni banka
Cesky statisticky ufad
Ceskoslovenska koruna
Ceska koruna
Slovenska koruna

Euro

Royal Institution of Chartered Surveyors — Kralovska instituce
certifikovanych odhadct

The European Group of Valuers Associations — Evropska organizace
narodnich asociaci odhadct

International Financial Reporting Standards — mezinarodni finanéni
standard

Tri nakladova metoda — jednotkovych cen za I m® obestavéného
prostoru, nebo I m? zastavéné plochy

Nakladov¢ zji§téna cena
Vynosove zjiSténa cena
Cena vazeného priméru
Standartni jednotkova trzni cena

Standartni jednotkova cena
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aspi://module='ASPI'&link='358/1992%20Sb.%2523'&ucin-k-dni='30.12.9999'

DCF Diskontované cash-flow — ¢&asovd hodnota v minulosti nebo

budoucnosti
MK Minuly vstupni kapital
BK Kapital na konci obdobi
BKn Cisty roéni vynos zdaného kapitalu v n-tém roce
SK Soucasny kapital
PK Pocatecni kapital
VK Vlastni kapital
\4 Vlastni jméni redukované
q Urocitel

i Roc¢ni inflace

u Roc¢ni urok
n Pocet let
ROE Return on ekvity — Rentabilita (vynosnost) vlastniho kapitalu

ROEpsp Primémy ROE spole¢nosti za n€kolik obdobi
ROEst ROE zskané ze statistickych udaji

ROEC Rentabilita celé¢ho kapitalu

Huz Hypoteticky usly zisk pfed zdanénim

ASUZ Abstraktni stinovy usly zisk

ASUZ Abstraktni $edy usly zisk

FIFO First In — First Out — ,prvni dovnitf — prvni ven

ZR Cisty zisk po zdanéni

EBT Earnings before Taxes — Zisk pfed zdanénim

EAT Earnings After Taxes — Cisty zisk po zdan&ni

EBIT Earnings before Interest and Taxes — Zisk pfed zdanénim a troky

(provozni hospodatsky vysledek)

EBDIT Earnings before Depreciation, Interest and Taxes — Zisk pfed
zdanénim a odectenim odpist a trokd

EBITDA  Earnings before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization — Zisk
pfed zdanénim a odectenim odpisti a Grokil a amortizaci

NOPAT Net Operating Profit After Taxes — Cisty provozni zisk po zdanéni
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WACC

Re
Rd

Uy

Iy

o
AAA
koef. beta
ro

RP

Kr
SRP
DPO
Kd

PJ

Pz
JKSO
SKP

PP
NP

Cisty zsk roéni z najmu nemovitosti

Mira kapitalizace v procentech

Investi¢ni majetek

Economic Value Added — Ekonomicka pfidana hodnota

Weighted Average Cost of Capital — Vazeny primér nakladd na kapital
vlastniho a ciziho

Néklady na vlastni kapital

Naklady na cizi kapital

Celkovy investovany kapital

Equity — Vlastni kapital

Debt — Cizi uroceny (zpoplatnény) kapital
Piislu§na ro¢ni urokova mira

Uroky z avéru

Uroky z finanénich prostiedkd v bance
Rating

Citlivost vynosnosti akcii ocefiované spolecnosti na zmény celého trhu
Vynosnost statnich dluhopist (jako bezrizikova investice)
Rizikova prémie

Rizikova konstanta

Specificka rizikova pfirazka

Daii pravnickych osob

Koeficient zdanéni

Sazba dané ze zisku

Provozni jednotka

Podnikatelsky zamér

Jednotna klasifikace stavebnich objektti
Standardni klasifikace produkce

Vnéjsi rozpoctové néklady

Podzemni patro

Nadzemni patro
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Ks

K4

Ks

K;
Kuista
Kinz siti
Kivaru
Korimrenost
Khabidky
M

Pc
MPV
K,
CHKO
Kn

cpP
PMP

Cz

LHO

Zakladni cena

Zakladni cena upravena

Index cenovy

Index polohy

Index vybaveni

Koeficient plochy podlaz

Koeficient vysky podlaz

Koeficient pfepoctu zdkladni ceny podle druhu konstrukce

Koeficient pfepoctu zdkladni ceny podle velikosti primémé zastavéné
plochy

Koeficient pfepoctu zakladni ceny podle praimémé vysky podlaz
Koeficient vybavenistavby

Koeficient polohovy

Koeficient zmény cen staveb

Koeficient mista

Koeficient inzenyrskych siti

Koeficient tvaru

Koeficient pfimétenosti

Koeficient nabidky

Plocha parcely

Prodejni cena

Metoda Cisté soucasné hodnoty

Koeficient zakmenéni (hustota stromil v porostu)
Chranéna krajinna oblast (rezervace, pasma ochrany)
Koeficient neznamych faktort

Celkovy prumérny piirast

Pramémy mytni piirtist

Cena dfevni hmoty

Lesni hospodatska osnova

Utadu pro hospodaiskou upravu lest
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