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1 UVOD A CIL PRACE

Obor Soudni inZenyrstvi zahrnuje znaleckou ¢innost, ktera vychazi ze zédkona €. 36/1967
Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich a vyhlaSsky Ministerstva spravedlnosti ¢. 37/1967 ve znéni poz-
d¢jsich predpist. K opravnéni pro vykonavani této ¢innosti jmenuje ministr spravedlnosti
nebo pfedseda krajského soudu fyzické osoby a ustavy. Znalci a znalecké ustavy jsou uve-
deny v seznamech, které vedou krajské soudy, ustiedni seznam vede Ministerstvo spravedl-
nosti.

Na zaklad¢ vyzadani ulozeného statnim organem znalec/znalecky tstav vypracuje zna-
lecky posudek. Tento ve smyslu vySe uvedenych piedpisit musi splnit urcité nalezitosti. Pii-
sluSny orgén vymezi ve svém opatieni ukol, k jehoZ posouzeni je potfeba odbornych znalosti
znalce. Posudek musi byt vypracovan pisemné a musi obsahovat ¢ast ,,Nalez*, coz je souhrn
skutecnosti, ke kterym znalec ptihlizel, a ¢ast ,,Posudek*, ve které odpovi na polozené otazky.
V posudku musi byt uvedeny osoby, které mohou podat vysvétleni k posudku, pokud se jedna
o posudek znaleckého ustavu. Posudek musi spliiovat dalsi formalni nélezitosti predepsané
prislusnymi pravnimi ptedpisy, a to oznaceni poctu stran, zabezpeceni seSitim stran, opatieni
peceti na zadni stran¢. Posudek musi byt zpracovan v piedepsané lhité a v poctu vytiskl ur-
¢enych organem, ktery ulozil jeho zpracovani.

Postupy provadéné v rdmci znalecké ¢innosti pii ocenovani podnikli a hodnoceni jejich vy-
sledkt musi byt v souladu se zdkonem ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
piedpist a se zadkonem €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist.

Znalecka ¢innost v trestnim fizeni musi byt provadéna v souladu se zakonem ¢. 140/1961
Sb., trestni zdkon, ve znéni pozdéjSich predpist a se zdkonem ¢. 141/1961Sb., trestni fad ve
znéni pozdéjsich predpist.

V soucasné dobé& obor Soudniho inZenyrstvi je rozvijen na Ustavu soudniho inZenyrstvi,
ktery je soucasti VUT v Brné. Aktivné€ se zabyva védeckou a vyzkumnou ¢innosti vedle ji-
nych oblasti i ve stavebnictvi (zejména analyza vad a poruch staveb), ocenovani majetku
(obecné zasady ocenovani majetku, specifika pfi oceflovani majetku nemovitého, movitého,
ocefiovani podnikil). Vydéava jediny specializovany vetejn¢ dostupny casopis pro soudni
znalce ,,Soudni inzenyrstvi (Forensic Engineering) — ¢asopis pro soudni znalectvi v technic-
kych a ekonomickych oborech®. V Casopise publikuji pracovnici ustavu, doktorandi oboru
Soudni inzenyrstvi z VUT, posluchaéi kurzii CZV pro soudni znalce potadanych USI, vy-
znamni odbornici fakult VUT i odbornici mimo VUT. Ustav soudniho inzenyrstvi kazdoro¢né
potradéa dvé mezinarodni konference pro soudni znalce. V ramci znalecké ¢innosti tstavu jsou
vice oborech, mimo jiné i v oblasti ekonomika ceny a odhady podnikii. Vzdélavani k proble-
matice ocefiovani podniki je zajistovano na Ustavu soudniho inZenyrstvi v ramci doktor-
ského studijniho programu a v rdmci celozivotniho vzdé€lavani se zaméfenim na vzdélavani
budoucich soudnich znalcti ve vice oblastech a jednou z nich je oblast ocefiovani podnikd.

Znaleckou ¢innosti v oblasti ocefiovani podnikl je v souc¢asné dobé povéreno 73 znalec-
kych ustavt a 290 fyzickych osob.



Proces probihajici pfi ocenéni podniku je zna¢né slozity a variabilni. Je postaven na roz-
hodnuti posuzovatele, které vychézi z toho, za jakym tcelem je provedeno posouzeni, z cha-
rakteru posuzované¢ho objektu a cile posouzeni. Podminkou kvalitniho vysledku tohoto pro-
cesu je zajisténi relevantnich a kvalitnich informaci v maximalni mife a kvalita posuzovatele.
Posuzovatel by mél provést vybér postupii a metodik s ohledem na to, aby intuitivni ¢ast po-
souzeni byla co nejmensi a posouzeni bylo provedeno za podpory vyuziti zpracovani infor-
maci pomoci matematické podpory a logickych vazeb.

Soucasné postupy oceniovani podnikd jsou postaveny na dvou zdkladnich nihledech na
problematiku podniku, a to ocenéni podniku zaloZené na stavovych veli¢inach a ocenéni pod-
niku na zakladé¢ jeho budoucich vynosii.

Princip metody zalozené na stavovych metodach vychézi z vécné podstaty podniku, ktera
by méla vyjadiit jeho hodnotu. Podnik, aby mohl fungovat, musi vytvaret urcité portfolio
aktiv a jejich struktura ma odpovidat potiebam cinnosti kterou provadi. Podnik se oceni bud’
v ucetni hodnot¢€, nebo v reprodukcni hodnote.

Princip metody vynosové spociva na ptredpokladu, ze podnik bude pokracovat ve své ¢in-
nosti ve stejném rozsahu, s roz§ifenim rozsahu, pfipadné¢ s utlumem a bude zajiStovat vynosy
z této Cinnosti. Vychozim bodem této metody je schopnost posuzovatele provést prognézu
budoucnosti podniku. Pro tento proces lze uplatnit nékolik postupi ovliviiujicich relevanci
ziskaného vysledku. Vedle budoucich vynosi se prognozuji i zisky z téchto vynosi. Postupy
provedeni prognézy uvadéné v odborné literatuie a pouzivané v odborné vetejnosti vychazeji
zudaji evidence, kterou ma podnik k dispozici a dostupné pro posuzovatele. Jednd se
zejména o informace podniku zpracované do povinnych formulait: Vykaz zisku a ztrat, Roz-
vaha a Vykaz penéznich tokl. Tyto informuji o financni a majetkové situaci podniku
v minulych obdobich. Vyslednici je vzdy zjisténi vytvoieni objemu zisku za podnik celkem.
Z téchto udaju se dale sestavi prognoza dalSiho zivota podniku za podpory informaci tykaji-
cich se okoli podniku a z¢asti tykajici se interniho zivota vlastniho podniku.

Cilem této prace je stanoveni zisku podniku jako ukazatele, ktery lze uplatnit pi1 vypoctu
ceny podniku vynosovou metodou. V soucasnych metodach se doporucuje u vynosovych
metod vypoctu ceny podniku hospodaisky vysledek podniku, ktery neobsahuje ¢astky vzni-
kajici v disledku nahodné a jednorazové ¢innosti a ndklady a vynosy souvisejici s majetkem
provozné nenutnym [2]. V této praci je feSeno stanoveni zisku z vyrobni ¢innosti stavebniho
podniku provadéné vlastnimi pracovniky. Ukazatel je pro vychozi obdobi a dalsi budouci
obdobi. Hodnota ukazatele umozni posoudit schopnost podniku provozovat vyrobni ¢innost
ve struktufe vychoziho obdobi, kdy je podnik hodnocen.

Reseni je provedeno v nasledujicich krocich:

e Nastinéni moznosti postupu stanoveni zisku z vyroby provedené vlastnimi pracovniky jako
soucast potencidlu podniku pfi ocefiovani stavebniho podniku.

e Definovani nakladii na stavebni vyrobu a trzeb jako zakladnich faktor ovlivilujicich vysi
vyrobniho zisku.

e Zpracovani udaji pro vypocet zisku v kraitkodobém casovém horizontu z pohledu plano-
vani a v dlouhodobém ¢asovém horizontu z pohledu prognézy pro ocenéni podniku.



e Sestaveni strukturniho nadkladového modelu vychazejiciho z urcitych predpoklada odvijeji-
cich se od struktury informaci v podniku. Vypocet objemu zisku z prodeje vyroby prove-
dené vlastnimi pracovniky budoucich obdobi.

Cela prace je rozdélena do jednotlivych kapitol podle oblasti, které vstupuji do fesenti, a to
na:
e QOcenovani podnikd.
e Vyroba jako zéklad vyuziti vnitiniho potencialu stavebniho podniku.
e Vyrobni ndklady a vynosy z vyroby.

Vlastni postup a vysledky feseni s podporou poznatkii z ptedchézejicich kapitol je uveden
v samostatné kapitole Strukturni nadkladovy model.

Cely navrh postupu fesSeni v této praci vyplynul z teoretickych poznatkd z odborné litera-
tury a z praxe v oblasti tvorby postupli oceflovani ve stavebnictvi, v oblasti fizeni nakladt
stavebni vyroby, z oblasti pedagogické a v neposledni miie poznatky ziskanymi v oboru
Soudni inZenyrstvi z oblasti znalectvi ve stavebnictvi a ekonomika, ekonomika stavebni ¢in-
nosti, néklady a ceny ve stavebnictvi, kde jsem jmenovand ministrem spravedlnosti znalcem.

Prace byla zpracovana za podpory Ustavu soudniho inzenyrstvi VUT v Brné. Timto dékuji
prof. Ing. A. Bradacovi, DrSc. za odbornou podporu v ziskavani védomosti v mém dosavad-
nim vzdélavani a odborné praxi v oboru Soudniho inzenyrstvi pfi absolvovani doktorského
studia.

2 OCENOVANI PODNIKU

Ocenovani podnikt je proces, ktery slouzi ke stanoveni velikosti hodnoty podniku provo-
zovaného podle potieb a pfedem stanoveného ucelu. Pro ocenovani voli posuzovatel postup
a metodiku podle vlastniho uvazeni a rozhodnuti, pfi¢emz zohledni podminky, které pro oce-
néni nastaly. Soucasna odbornéd vetejnost ma k dispozici obecné provéené postupy a meto-
diky. Tyto vychdzeji ze zvolené¢ho ndhledu na podnik, a to bud’ jako na urcity majetek, do
kterého nakupem lze investovat finan¢ni prostfedky s predpokladem, ze piinese zisky, nebo
jako na Zivy organismus, ktery, pokud bude vhodné provozovén, ptinese zisky z vyroby a je
proto vhodné do této vyroby investovat. Jin¢ stanovisko je v pfipade€, Ze se jedna o ocenéni
podniku, ktery nema piedpoklady svého dalsiho rozvoje, ziti nebo je urCen k likvidaci.
V tomto ptipadé se jedna o pouze o vécnou hodnotu majetku.

2.1 UCEL OCENENI

Potieba ocenéni podniku vznika [1, 2, 3, 12] v ptipad¢, Ze podnik nebo jeho cast je pred-
métem:
prodeje, darovani, dédictvi;
zmény vlastnikll pfistoupenim nebo odstoupenim,;
zmény pravni formy podniku;
likvidace a konkurzu a vyrovnéni;
ocenéni pro zjisténi Uspésnosti ¢i netspesnosti podniku.



Ocenéni je podkladem pro:

rozhodovani o moznostech sanace a likvidace;
uverove fizeni,

pojistné smlouvy,

zvyseni kapitalu.

2.2 FAKTORY, KTERE MAJi VLIV NA VYSI CENY

Na cenu podniku maji vliv [2,12]:

faktor Casu; vSechny budouci pfijmy maji jinou hodnotu, promita se casova hodnota penéz,
vloZené piijmy podmiiiuji dalsi vynosy;

faktor rizika; skutecné vynosy se mohou liSit od predpokladanych vynosi. Riziko je
klasifikovano z hlediska podnikatelského jako obchodni, finan¢ni a celkové. Z hlediska in-
vestic na kapitalovém trhu jako systematické a nesystematické.

2.3 POSTUPY PRI OCENENI PODNIKU

N —

(98]

*

V odborné literatute [3] se uvadi postup pii oceniovani podniku v nasledujicich krocich:
Vymezeni zadani prace: Specifikace cile ocenéni, definice zadani.
Vytvoreni pracovniho tymu: Tym — vedouci tymu, zastupci poradenské firmy, zastupci

podniku.

Plan prace: Zavazné terminy praci ve vazbé na cil a termin Setfeni.
Sbér vnéjsich a vnitinich informaci:
a) okoli podniku — makroprostiedi a mikroprostiedi;
b) podnik — minulost 3-5 let, soucasnost, budoucnost 3-5.
Analyza dat: Finan¢ni analyza(3-5), Strategicka analyza (3-5).
Vybér metod ve vazbé na cil prace: Metodologickd opravnénost, syntéza proménnych,
vybér modelt.
Analyza ocenéni: Aplikace zvoleného metodického aparatu ve vazbé na ticel ocenéni.
Syntéza vysledki: Analyza a syntéza vysledk. Ptiprava zavérecného vyroku.
Zavér: Vyrok o trzni hodnoté podniku k datu ocenéni.

2.4 METODY PRO OCENENI PODNIKU

V odborné literatute se uvadi nékolik zpisobi tfidéni metod ocenéni podniku takto:

Prehled zakladnich metod [1]:
metody vynosové, ocenéni na zdklad¢ analyzy vynosi;
metody ocenéni na zaklad¢ analyzy majetku;
metody ocenéni na zakladé analyzy trhu;
kombinované metody

o metoda stfedni hodnoty,

o metoda vazeného priméru,

o metoda nadzisku.

Metody ocenéni [2]:

na zéklad¢ analyzy vynost;
na zéklad¢ analyzy trhu;

na zaklad¢ analyzy majetku.



Metody pro ocenovani podniku [3]:
e metody fundamentalné analytické: majetkovy princip a vynosovy princip. Majetkovy prin-
cip: metody zalozené na majetkové bazi: substancni a ucetni hodnota. Vynosovy princip:
metody zalozené na vynosech: kapitalizované vynosy, metody zalozené na volném penéz-
nim toku: metody DCF, metody zaloZen¢ na ekonomické pridané hodnoté: EVA;
e metody zaloZzené na oCekavanich kapitalového trhu: trzni princip: srovndvaci ocenovaci
modely, relativni ocefiovanti;
e metody kombinované: substituc¢ni hodnota, Gcetni hodnota, kapitalizované vynosy.

Spole¢nym cilem metod je vZdy stanoveni hodnoty podniku, jeho ocenéni v redlné vysi
k datu ocenéni. Postupy stanoveni ceny podniku souviseji s ucelem, za jakym je ocenéni pro-
vedeno. Dosazené vysledky u jednotlivych postupil jsou rozdilné a je otazkou, ktery je ten
spravny. V provadéni hodnoceni hraje diilezitou tlohu i subjektivni faktor v osobé hodnoti-
tele. Ten se odviji od jeho odbornych znalosti v oblasti ekonomiky podniku, v investicich,
marketingu, financovani a praktickych zkusenosti.

Metody a podklady p¥i oceniovani podniki [1]

Nazev Princip Podklady Poznamka

Ceny a vlastnosti Lze pouzit jen

Porovnévaci Porovnéni obdobnych tehdy, jsou-li
(komparativni, metoda s prodeji obdobnych | prodanych, resp. | k dispozici udaje

porovnatelnych transakci)

véci na trhu

nabizenych véci

o dostate¢ném

(podnik = poctu prodejt
véc hromadnd) | obdobnych véci
Nékladova Zjisténi nakladt na Katalogy cen,

(vécna hodnota,
substancni hodnota)

potizeni nové véci
k datu ocenéni,
sniZzeno o technické

objemy staveb,
kusy stroju
a nastroj, ...

opotiebeni
Z;jisténi Dosazitelné
Vynosova ptedpokladanych budouci vynosy
(metoda kapitalizovaného budoucich ¢istych a
zisku, diskontované vynost z véci naklady nutné
cash-flow ...) (prondjem k dosaZeni téchto
nemovitosti, vynosy vynosu
podniku, ...)

Metoda stfedni hodnoty

Prosty aritmeticky
pramér mezi metodou
nakladovou
a vynosovou

Metoda vazeného priméru

Vazeny aritmeticky
primér mezi
metodou nédkladovou
a vynosovou

Pti vynosové
hodnoté mensi nez
vécna: vetsi vaha
hodnot¢ vynosové




3 VYROBA JAKO ZAKLAD VYUZITI VNITRNIHO POTENCIALU
STAVEBNIHO PODNIKU

Pro hodnoceni podniku je diilezité znat jeho vnitini potencidl. Tento je chapéan jako pro-
sttedek, ktery podmiiiuje jeho schopnost provozovat ¢innost za celem prodeje vysledka této
¢innosti a tvorby zisku z tohoto prodeje. Zakladni faktory, které ovliviiuji potencial podniku,
jsou [2]:

e Rizeni.
Marketing.
Personal.
Vyzkum.
Kapacity.
Finance.

Cilem podniku by méla byt snaha zajistit vyuziti a rozvoj vnitiniho potencialu, pokud chce
byt v delSim ¢asovém horizontu Gspé€Snym. Zjisténi objemu provozniho zisku podniku tvote-
ného vyrobou v del§im ¢asovém horizontu by mélo vychazet z posouzeni optimalniho vyvoje
jednotlivych faktora tvoficich jeho vnitini potencial.

Stavebni vyroba ma definované vyrobni postupy zakotvené v podnikovych normach. Jsou
to technologické ptedpisy, které respektuji prislusné technické a kvalitativni parametry vyme-
zené technickymi normami CSN nebo podnikovymi normami uréenymi pro hodnoceni hoto-
vého stavebniho dila nebo dodaného konstrukéniho prvku.

Cely proces vyroby je definovan v ¢ase. Plan jednotlivych zakazek zahrnuje lhity vy-
stavby s ohledem na podminky zakazky a moznosti vyroby. Lhity vystavby vychézeji z nor-
movanych vykonil lidské pracovni sily, z vyrobni kapacity pracovnich strojii a zafizeni
a z celkové organizace prace.

Spotfeba vyrobnich faktorti podminiuje vznik ndkladl v procesu vyroby, které zaviseji od
vykonli a objemu vyroby. Cilem prosperujici vyroby je uhradit ndklady na vyrobu a zajistit
tvorbu zisku.

3.1 FAKTORY OVLIVNUJICIi VYROBU STAVEBNIiHO PODNIKU

3.1.1 Lidsky pracovni kapital

Ve stavebni vyrob¢, kde se uplatituji zejména klasické technologické postupy, je pracovni
sila zakladem pro zajisténi vyroby a dosazeni prosperity. Z toho divodu je tedy dillezité sta-
novit optimalni pocet a strukturu pracovnikti podilejicich se pfimo na vykonech a pracovniki
podilejicich se nepifimo na vykonech, kteti vyrobu fidi a zajiStuji. Neopominutelna je kvalita
pracovni sily, kterd podmiiuje kvalitu poskytovanych stavebnich praci a nasledné vytvote-
ného produktu.

Ukazatel vyuziti kapacity podniku ve vyrob¢ zajisténé vlastnimi pracovniky — vyrobnimi
délniky je:

VKPVD = VNH/OHVD * OHVD/PF*VD/P
VNH je vykon v normohodinéach
OHVD  jsou odpracované hodiny vyrobnich délniki
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PF je kalendaini fond pracovni doby vyuzitelny
VD je pocet vyrobnich délnikt
P celkovy pocet pracovnikii podniku

Optimalni hodnoty u stavebniho podniku podle mého nazoru jsou od 0,7 do 0,8. Pti nizsich
hodnotach jako je 0,7 doporucuji provést analyzu dosahovanych hodnot neproduktivnich
Casl, zjistit pfi¢inu a zhodnotit, zda je nutna, nebo doCasnd a provést piislusna opatieni. Pti
vyssich hodnotach jsou neproduktivni ¢asy velmi nizké. Je mozné, Ze se mize jednat o do-
casny stav vzhledem k tomu, Ze stavebni podnik mél zakézky velkého rozsahu a pocet pre-
sunl vyrobnich kapacit se tim snizil na minimum.

Dulezité je sledovat naklady vynalozené na pracovni silu, protoze jsou objemové vyznam-
nym prvkem celkovych nakladl vyroby, tim i vykonii a vynost z provedenych vykont.

Ukazatel G€innosti vynaloZenych nakladii na lidskou pracovni silu ve stavebnim podniku
je:

UNP/OV = (NP/P) : (OV/P)

UNP je ukazatel G¢innosti lidské pracovni sily podniku
ov je objem vyroby v K¢

NP jsou naklady na pracovnika v K¢

P je pocet pracovnikil

Nartst objemu vyroby na pracovnika by mél byt vyssi nez nartst podilu mzdy na objemu
vyroby. Pro fizeni nékladu je vhodné sledovat podil mzdovych nakladi stavebnich délnika ve
vztahu k dosazenym vykonim. Vykony méfime v m. j. stavebnich konstrukci nebo v K¢ po
jejich ocenéni jednotkovymi cenami.

3.1.2 Pracovni stroje a zarizeni

Pracovni stroje a zatizeni ovliviiuji kapacitu vyroby. Dosahovani optimalnich vykont a ca-
sového vyuziti pracovnich strojui a zatfizeni podmifiuje prosperitu stavebniho podniku.

Kapacita vyroby podminéna vykony pracovnich stroji a zafizeni je hodnocena v kvalita-
tivnim a kvantitativnim smyslu. Optimalni vykon mé byt takovy, aby doSlo k amortizaci
a zaro¢eni vlozeného kapitalu. Kdyz tomu tak neni, snizi se sice technické opotiebeni, avSak
rychleji uplyne ekonomicka zivotnost, nez se vrati vlozeny kapital. Podniku vznikaji ztraty.
Optimalni hodnotu stanovime pomoci normativli. Normativ ur¢i mnozstvi vyroby v m. j. za
casovou jednotku — hodinu chodu. Pomoci stanoveni koeficientu stupné kapacitniho vyuziti
(pouziva se 1 stupen zaméstnanosti) zjistime, jak je zatizeni vyuzivano.

Ukazatel kapacitniho vyuziti informuje o vyuzivani kapacity vyrobnich strojii a zafizeni:

KV = NVK/TVK
NVK je normovana vyrobni kapacita v m. j./Sh
TVK je technicka kapacita v m. j./Sh

Cim vice se hodnota koeficientu piiblizuje k hodnoté = 1, tim je vy3§i kapacitni vyuziti
pracovniho stroje a zatizeni. Nevyuzita technicka kapacita je jalovy vykon, tj. pracovni stroj
a zafizeni nedava vykony. Optimalizace vykonl spociva ve snizovani jalovych vykont. Ja-
lovy vykon je jeden z bodii, ve kterém mohou byt skryté rezervy potencialu stavebniho pod-
niku.
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Casové vyuziti optimalizujeme vzhledem k vyuZitelnému kalendainimu fondu v hodinach.
Prostoje vyrobnich zatizeni v ramci kalendainiho ¢asového fondu ve stavebni vyrobé¢ jsou
jednak ve dnech svatka a pracovniho volna, jednak v pracovnich dnech zejména z titulu pte-
ruseni chodu na technicky nutné pifestavky, na prestavky vymezené pouzitou technologii, na
¢as na oddech, ¢as na prevozy podle jejich vyuziti na stavbach.

Optimalni doba ¢asového vyuziti provozu pracovniho stroje a zafizeni se stanovuje jako
normativ, a to pfedevsim u skupiny, kterd se podili pfimo na vyrob¢. Normativ ur¢uje mnoz-
stvi strojohodin (Sh) spotfebovanych na mérnou jednotku (m. j.) vyroby.

Ukazatel optimalniho ¢asového vyuZiti pracovnich strojii a zafizeni v rdmcei vyuZitelného
kalendarniho fondu je: koeficient casového vyuziti vyuzitelného kalendarniho ¢asového fondu
v hodinach:

CV =NVC/VKF
NVC je normovany vyrobni ¢as ve Sh
VKF je vyuzitelny kalendarni ¢asovy fond v hodinach

Optimalni hodnota koeficientu je 1; u stavebni vyroby v podstaté nedosazitelnd vzhledem
k tomu, Ze charakter této vyroby vyzaduje pfesuny vyrobnich kapacit. Pokud je mensi nez 1,
je nutno zjistit miru snizeni a optimalizovat o€i$ténim na nezbytné prostoje. Nevyuzity casovy
fond je tzv. jalovy cas, ktery podniku neptind$i uzitek, ale naopak mu muze zplsobovat
ztraty; zde mohou byt skryté rezervy.

3.1.3 Vyrobni material

Stavebni vyroba patii mezi materidlov€é narocné. VySe spotfeby materialli, a to zejména
téch, které se jsou hlavni soucasti stavebniho dila, je pro stavebni podnik dilezitym ukazate-
pii dodrzeni kvality hotového dila. Optimalni mnozZstvi spotfeby materialti se stanovi norma-
tivem. Normativ urcuje mnozstvi spotieby materidlu v m. j. na m. j. vykonu.

Ukazatel pro fizeni mnozstvi materidlu vyjadiuje vztah mezi naklady na material a objem
vyroby. Naklady na material ovlivituji vedle mnozstvi spotieby jejich jednotkové ceny a né-

klady na jejich.

Koeficient materidlové narocnosti je:

KMN = NM/OV
NM jsou naklady na material v K¢
ov je objem vyroby v K¢

Koeficient informuje, jakym podilem jsou naklady na material k objemu vyroby. Cim je

wevr

niz§i materidlovou naro¢nost. Tento koeficient je ovlivnén druhem vyroby.

Koeficient materidlové ti¢innosti je:

KMU = OV/NM
NM jsou naklady na material v K¢
oV je objem vyroby v K¢

Koeficient informuje o stupni Gc¢innosti financnich prostfedkd vlozenych do vyrobniho
materialu.
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4 VYROBNI NAKLADY A VYNOSY

Vyrobni naklady ovliviiyji tvorbu zisku z vyroby. Naklady vyjadiuji spotiebu hodnot vy-
volanou ¢innosti podniku za ucelem tvorby prodejnich vykont, vynosi z téchto vykond s ci-
lem dosazeni zisku. Vztahuji se k jednotlivym ¢innostem, zakdzkdm, k obdobim nebo k orga-
niza¢nim jednotkdm podniku pro urcité obdobi.

Naklady mtizeme v podniku piifadit jednotlivym ¢innostem a tim je klasifikovat nasledné

jako:

e naklady provozni, které piedstavuji spotfebu vyrobnich faktori ocenénou penézi. Tato je
vyvolana tvorbou podnikovych vykont. Tuto spotiebu mtizeme dale charakterizovat jako:

e beézné provozni naklady, coz je spotfeba materidlu, energie, osobni naklady (mzdy
a ostatni osobni néklady);

e odpisy, coz je spotieba odepisované¢ho majetku (ve smyslu souvisejicich danovych za-
konti);

e ndaklady financni, coz jsou uroky a jiné finan¢ni naklady;

e mimoradné néklady, dary, mimotadné odmény.

Néklady vzdy souvisi s vynosy ptislusného obdobi.

Vynosem podniku je penézné ocenény prirtistek hodnoty, ktery vyplynul z Cinnosti
podniku za urcité obdobi. Vznik vynosl je podminén na jedné stran¢ tvorbou podnikovych
vykonl z vyroby urCenych k prodeji, na druhé strané¢ jsou ovlivnény prodejnosti téchto
vykona vzhledem k situaci na trhu a postaveni podniku v konkuren¢nim prostiedi. Vedle
prodejnich vykonti mohou v podniku vznikat i vykony uréené k vlastni spotiebé.

Jejich ptifazenim k jednotlivym ¢innostem v podniku rozeznavame:
e vynosy za provozni vykony, cozZ jsou vynosy ziskané prodejem vyroby provedené vlast-
nimi pracovniky a je to penézni ocenéni vysledku provozni ¢innosti.
Vynosy stavebniho podniku plynou z:
= hlavni ¢innosti, pod kterou rozumime hlavni stavebni vyrobu, pfidruZzenou sta-
vebni vyrobu provadénou pii vystavbé novych stavebnich objektli, pti moderni-
zaci, rekonstrukci a opravach stavebnich objektt v uzivani,
jedna se zejména o vyrobu stavebnich polotovarii (betonové smési, maltové smési,
obalované kamenivo zivicnou smési a ocelové vyztuze) nebo o vyrobu stavebnich
prvki (napt.betonové tvarnice);
e ostatni vynosy — neutralni, coz jsou:
= finan¢ni vynosy ziskané z finan¢nich investic, cennych papiri, vklada a ucasti,
= mimotadné vynosy ziskané prodejem zatizeni, napt. ty, které podnik jiz nepotie-
buje ke své Cinnosti.

Vynosy jsou chapany (14) i z hlediska ucelu. Jedna se o izkou vazbu na ptisluSnou reali-
zovanou ¢innost, pro kterou je k dispozici prodejni cena. Cena je tedy vynosem vztazenym
k jednotce realizované¢ho vykonu. Vynosy se vyvijeji Casto jako podproporcionalni vzhledem
k tomu, Ze pii zvySovani objemu realizace podnik poskytuje zakazniktim urcité slevy.
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5 STRUKTURNI NAKLADOVY MODEL

Metody pouzivané pii ocenéni podnikl na zéklad€é analyzy vynost vychdzeji z objemu
vytvotreného zisku. Zisk jako vysledek hospodaieni je korigovany provozni vysledek na uro-
ven pied zdanénim z korigovanych trzeb a v odborné literatute [2] je uvadén jako ,,provozni
ziskova marze®. Tento zisk je vychodiskem pro vypocet volnych penéznich tokii, ekonomické
pfidané hodnoty nebo jinych vynosovych veli¢in, na kterych je postaveno vlastni ocenéni.

Nastrojem pro zjiStovani provozniho zisku u stavebni vyroby muze byt strukturni nakla-
dovy model. Pomoci modelu se zjisti zisk, ktery je provoznim vysledkem hospodateni pred
danémi z ¢innosti provedené vlastnimi pracovniky.

Zakladni myslenkou vyuziti strukturniho nakladového modelu je zjisténi trendti zmény vy-
robnich naklada na strané stavebni vyroby a trendii zmény objemu trzeb ziskanych prodejem
vyroby provedené vlastnimi pracovniky. Rozdil mezi naklady a trzbami je zisk z vlastni vy-
roby, ktery lze povazovat za zaklad motivace jejiho provozovani s podminkou, ze bude zajis-
atim zajistil dosazeni zisku. Na druhé strané je zékaznik, ktery vysledky vyroby hodnoti
z uzitného hlediska. Cim je hodnoceni uZitné hodnoty vyssi, tim je zakaznik ochoten zaplatit
vice. Nartstajici trzby a klesajici naklady zajistuji podniku tvorbu zisku. Na tento Zadouci
proces ma vliv na strané trzeb financ¢ni sila zdkaznikli-investorii a na stran¢ nakladi dodrzeni
norem spotieby vyrobnich faktord a norem kvality vyroby. Vedle toho pfistupuje jeste kvalita
fizeni a schopnost inovace produktii a sluzeb.

5.1 HLEDISKA PRO SESTAVENi MODELU

Nékladovy strukturni model napliiuje tyto hlavni hlediska [18]:
e Cil, pro ktery je sestaven.
o Ugel, kterému ma slouzit.
e Predmét, pro ktery je sestaven.

Cilem sestaveni strukturniho nakladového modelu je zjisténi tvorby objemu zisku z vyroby
vlastnimi pracovniky za ptedpokladu zajiSténi prodeje vysledkil této vyroby. Objem tvorby
zisku je sledovan v budoucim asovém horizontu 15 let. Casovy horizont je rozdélen na krat-
kodoby do 5 let a dlouhodoby od 6 let dale. Jedna se o vyrobu provadénou v ramci hlavni
¢innosti podniku. Objem zisku z vyroby vlastnimi pracovniky v tomto modelu je hodnotou
ziskanou prodejem vyroby v trznich cenach po snizeni o naklady vyroby. Naklady vyroby
jsou vSechny ndklady, které vznikaji v souvislosti s jejim zajiSténim s cilem dosdhnout jeji
hospodérnosti.

Utelem tvorby strukturniho nakladového modelu je jeho uplatnéni pii ocefiovani podnikii
metodami ocenéni na zdkladé analyzy vynost. Model by mél byt podporou pro exaktni posu-
zovani. Model umoziiuje hodnotit oblast vnitiniho potencialu podniku [2] a z toho hodnoceni
sily vlastni kapacity podniku pomoci plénovani vyroby a nasledné prognozy vyroby. Vychazi
se z analyzy vyrobni kapacity podniku obdobi kdy je podnik ocenovan. Na zaklad¢ této ana-
lyzy lze provést i Gpravy pro vyuziti vyrobni kapacity podniku v optimalnich podminkéch.
Krok tykajici se upravy vyuziti vyrobni kapacity podniku na optimalni hodnoty je vsak po-
tteba vzdy dusledné zvazit vzhledem k tomu, Ze vedle internich podminek je potieba brat
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v ivahu 1 externi podminky (trhy, legislativa). Pro posouzeni externich vlivli jsou pouzity
udaje ze statni statistiky o cenovém trendu na stavebnim trhu.

Pfedmétem modelu je stavebni podnik s nasledujicimi podminkami:

Hlavni ¢innosti podniku je stavebni vyroba.

Dodavky jsou zajistovany na stavebnim trhu v CR.

Vyroba je provadéna vlastnimi pracovniky.

V podniku je vedle povinné ucetni evidence zavedena kvalitni operativni evidence.

Podnik planuje podle pfedem stanovenych normativi vyrobnich faktori sestavenych do

jednotné normativni zakladny.

e Rizeni podniku je provadéno planovanim a naslednou kontrolu postupy doporuéenymi
v sytému controllingu.

e Cely systém fizeni je veden k hospodarnosti vyroby na pfedem definovanych zékladnich
principech.

Zakladnim vyrobnim faktorem ve stavebni vyrobé, pro kterou je model sestaven, je lidska
pracovni sila. Kapacita vyroby je méfena pomoci vykonil tohoto vyrobniho faktoru jeho nor-
mohodinou pldnovanou a normohodinou odpracovanou.

Vztahy mezi jednotlivymi prvky modelu jsou definované matematickymi a logickymi vaz-
bami pomoci vybranych ukazateli.

Postup predikce udaji v prvnich péti letech vychazi z metodiky kratkodobého planovani.
Dalsi obdobi od 6 do 15 let je provedeno jako progndza s vyuzitim regresni analyzy udaji
uplynulého pétiletého obdobi.

Vypocty jsou provedeny pomoci programu Excel a Matlab. Trendy jednotlivych prvki
modelu jsou programovany v ¢ase.

5.2 VSTUPNI UDAJE PRO SESTAVENI A UZIVANI MODELU

Strukturalni nadkladovy model je sestaven pro stavebni podnik:

e s hlavni ¢innosti, kterou jsou stavebni prace provadéné vlastnimi pracovniky na stavebnich
objektech bytovych domt tykajici se praci skupiny hlavni stavebni prace ve smyslu tid-
nikd [28, 29], dodavky v CR;

e s pravni formou: kapitdlova spole¢nost — spolecnost s ru¢enim omezenym;

e stfedni velikosti, v priméru 200 zaméstnanct, z toho manualné pracujicich 70 %;

e stavebni vyroba v minulém obdobi i vychoziho roku je ziskova.

Vstupni udaje pro sestaveni strukturniho modelu jsou:
e informace o vyrob¢ vychoziho roku:

o operativni evidence mnozstvi spotfeby vyrobnich materidli podle druhi zejména
hlavnich materidlt, které ovliviiuji vysledek hospodatreni a naklady v K¢, operativni
evidence objemu vyroby v naturdlnich m. j. podle vyrobniho programu, po zakéz-
kach a ¢innostech;

o operativni evidence odpracovanych normohodin manualné pracujicich v souvislosti
s poddnim vykonii pro dosazeni objemu vyroby meéfené¢ho v naturdlnich mérnych
jednotkach a ndklady v K¢;

o objem subdodavek stavebnich praci v K¢&;

o trzby v K¢ podle zakazek;
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e tudaje ze statni statistiky Stavebnictvi za minulé obdobi 5 let [30]:
o indexy pramémé mzdy manualné pracujicich, podle OKEC, podle velikosti podnikii
poctu zaméstnanci;
o indexy cen materiala vstupujicich do stavebnictvi pro bytové domy;
o indexy cen stavebnich objekt podle CC CZ;
o indexy naklada stavebni vyroby pro bytové domy.

5.3 MASKA MODELU

Maska modelu je sestavena z nakladi vyroby stavebniho podniku provadéné vlastnimi
pracovniky a trzeb ziskanych prodejem této vyroby. Naklady jsou rozd€leny podle jejich
vztahu k objemu vyroby na naklady proménlivé — variabilni a ndklady z ¢asti fixni a z ¢asti
proménlivé uvedené jako ndklady vyrobni pohotovosti. Maska je doplnéna vybranymi uka-
zateli pro podporu hodnoceni optimalnich ekonomickych podminek vyroby. Nedilnou pod-
minkou uspésné vyroby je dodrzeni jeji kvality. Vyroba je rozlozena v prvnim stupni hodno-
ceni do obdobi 5 let a v dal$im stupni hodnoceni do obdobi 6 az 15 let. Model je sestaven pro
tfi stupné vyuziti kapacity podniku vyjadiené jako kapacita ¢asového vyuziti vykonl vyrobni
pracovni sily.

Struktura modelu je uvedena v tabulkach 1, 2 a 3:

Tabulka 1 je pro vykony s vyuzitim vyrobni kapacity ve stupni 0,7.

Tabulka 2 je pro vykony s vyuzitim vyrobni kapacity ve stupni 0,75. Néaklady a trzby jsou
upraveny pomoci indexu zmény vyrobni kapacity ze stupné¢ 0,7 na stupen 0,75.

Tabulka 3 je pro vykony s vyuzitim vyrobni kapacity ve stupni 0,80. Naklady a trzby jsou
upraveny pomoci indexu zmény vyrobni kapacity ze stupné 0,7 na stupei 0,8.

Tabulky jsou rozdéleny do skupin:

Skupina a: Model je sestaven pro obdobi 5 let. Podminky vyroby jsou definované s kon-
stantnimi naklady vyrobni pohotovosti v obdobi 5 let. Zmény naklad na vyrobni material,
nakladi na mzdy a ostatni osobni naklady a objemu trzeb jsou vypocitané pomoci indexu
zmeén ze statni statistiky prevzatych pro jednotlivé roky zpétné za 5 let.

Skupina b: Model je sestaven pro obdobi 5 let. Podminky vyroby jsou definované s linear-
nim trendem néklad vyrobni pohotovosti. Linearni trend je vypocten z indexu zmény podilu
variabilnich ndkladl a k podilu: variabilni ndklady a naklady vyrobni pohotovosti po 5 letech
a zpétn¢ proporciondlné rozdéleného. Zmény nakladli na vyrobni material, nakladii na mzdy
a ostatni osobni naklady a objemu trzeb jsou vypocitané pomoci indexti zmén ze statni statis-
tiky pfevzatych pro jednotlivé roky zpétné€ za 5 let obdobné jako u skupiny a.

Skupina c: Model je sestaven pro obdobi od 6 do 15 let. Vypocet ukazateld je proveden
pomoci regresni analyzy ndkladi na vyrobni material, nadkladi na mzdy a ostatni osobni na-
klady, nékladii vyrobni pohotovosti a trzeb za uplynulych 5 let uvedenych v tabulkach sku-
piny b. Vypocet je proveden pomoci programu Excel a pro podrobnéjsi udaje definovani
funkce pomoci programu Matlab.

Polozky modelu jsou nasledujici:
e Vyrobni faktory:
o Naklady na vyrobni material je materidl, ktery vstupuje do vyroby a stava se sou-
¢asti hotového stavebniho dila. Mnozstvi materidlu je normovatelné podle druhu
stavebni prace, pro kterou je uréen. Vychazi ze spotfeby na stavebnich zakazkach.
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o Néklady na mzdy a ostatni osobni naklady vyrobnich délniki jsou ocenéné vykony
na zhotoveni stavebniho dila. Jedna se o dodavky stavebnich praci métenych v na-
turdlnich m. j. Substituce vyrobnich faktora je vyloucena.

e Variabilni ndklady celkem je suma nakladli na vyrobni material a nakladi na mzdy
a ostatni osobni ndklady vyrobnich délniku.

e Néklady vyrobni pohotovosti piedstavuji objem vSech ostatnich ndkladi vynalozenych na
vyrobu. Jsou to prevazné nédklady, které prifazujeme ke skupiné vykont a jsou vyvolany
jedin€ vyrobni ¢innosti podniku. Zahrnuji vSechny druhy ndklada. Jejich zména je vypoci-
tand z velikosti zmény pro pétilety cyklus pfevedeny do linearniho trendu. V tomto modelu
jsou jako skupina nakladt v podniku, kterou uhradi zakézky. Zvlastni charakter maji sub-
dodavky, které jsou soucasti zakazek a tedy 1 vyroby. Nejedné se zde o prace provedené
vlastnimi pracovniky, ale o urc¢ity druh ¢innosti podniku souvisejici se zajiSténim téchto
subdodavek a jejich dalsi organizaci v prubéhu plnéni zakazek. Tyto nejsou zahrnuty v na-
kladech modelu a ani v trzbach. Podil subdodavek na stavebnich zakazkach je znacné va-
riabilni. Rozhodovani o tom, zda budou prace provedeny vlastnimi pracovniky nebo v sub-
dodavkach, je v podstaté¢ rozhodovani o strukturdch ¢innosti podniku zajistovanych vlast-
nimi pracovniky a o nakupovanych ¢innostech. Na toto rozhodovani ma vliv charakter
ziskané stavebni zakazky, vlastni kapacita podniku, vybaveni podniku se spole¢nym jme-
novatelem, a to dodrzeni co nejvyssi hospodarnosti vyroby.

e Néklady celkem je suma variabilnich a nakladd vyrobni pohotovosti.

e Trzby vyjadiuji objem ziskanych penéz z prodeje vyroby provedené vlastnimi pracovniky
za dodavky stavebnich zakazek zohlediiujici podminky stavebniho trhu. Jedna se o synte-
ticky ukazatel, ktery zahrnuje:

o velikost dodavky. Tato je specifikovana mnozstvim provedenych praci na stavebni
zakazce métenych v naturdlnich m. j. sestavenych do vykazu vymér;

o jednotkové ceny stavebnich praci sestavenych pomoci vykazi vymeér do rozpoctu
pro stanoveni ceny celkové dodavky. Jednotkové ceny zahrnuji vyrobni naklady ve
struktufe respektujici normativy spotieby jednotlivych vyrobnich faktorl sestave-
nych pro dodrzeni optimalnich podminek stavebni vyroby. Cena celkové dodavky
vedle kapitoly téchto zékladnich néklad zahrnuje dalsi kapitoly. Struktura a obsah
téchto kapitol miize mit z hlediska zhotovitele charakter nakladi nebo charakter
zisku. Charakter nakladd jsou kapitoly zahrnujici ndklady souvisejici se zvlastnimi
vyrobnimi podminkami provedeni stavby, naklady na zafizeni stavenisté, naklady
na inzenyrskou ¢innost spojenou s celkovou organizaci stavby apod. Tyto ndklady
lze nasledné kategorizovat jako variabilni a fixni. Charakter zisku ma kapitola zo-
hlednujici mozné riziko zakazky taky oznaCovana jako rezerva. Struktura a velikost
jednotlivych kapitol vyplyne z ujednani ceny mezi zhotovitelem a objednatelem.

Pokud je rozdil mezi trzbami za prodej vyroby a naklady vyroby kladny, stavebni vyroba
je ziskova.
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Zisk z prodeje vyroby provedené vlastnimi pracovniky je rozdil mezi néklady vyroby cel-
kem a trzbami z prodeje vyroby provedené vlastnimi pracovniky. Jedna se o zisk, ktery
vznikd v podminkach vyroby provedené vlastnimi pracovniky a zohledniuje trzby z prodeje
této vyroby a naklady, které jsou prifaditelné stavebnim zakéazkam, coz znamena, Ze jsou
nutné na jejich zajisténi. Soucasti tohoto zisku nejsou zisky ze subdodéavek provedenych na
prodanych stavebnich zakazkéach. Podil zisku ze subdodavek, pokud se nejedna vyslovené
o typ stavebniho podniku, ktery pfevaznou c¢ast své vyroby zajistuje v subdodavkach,
vzhledem k celkovému zisku nemusi byt az tak dominantni. Tento podil se tedy odviji od
pomeéru objemu vykoni provedenych vlastnimi pracovniky a objemu vykont provedenych
subdodavkami na stavebnich zakéazkach. Struktura modelu musi odpovidat konkrétnim
podminkam. Zisk v navrhovaném modelu zahrnuje 1 objem zisku, ktery mize byt z ceny
celkem stavebni zakazky zahrnuté v kapitole rozpoctu k cené stavebni zakazky jako re-
zerva. Dal$i zvySeni zisku miize byt z titulu kapitol rozpoctu k cené uvedené jako zvlastni
prirazky, které nemusely byt Cerpany, a zékaznik jiz nepatra po rozdilech mezi skute¢nosti
a cenou smluvné sjednanou za celou dodavku (dodavka stavebnich praci na stavebnim ob-
jektu, dodavka celého stavebniho objektu, dodavka stavby s vice stavebnimi objekty). Tyto
polozky na jedné stran€ podnik miize ziskat v trzbach, na stran¢ druhé nemusi byt Cerpany,
vzhledem k tomu, Ze nevznikly v souvislosti s nimi naklady.

Vykony pracovni sily na dosazeni trzeb z prodeje jsou méteny v normohodindch jako suma
za rok. Udaje o normohodinach vychazeji z jednotlivych stavebnich zakazek podle druhu
jednotlivych stavebnich praci a jejich mnozstvi. Vysledek provedeni stavebnich praci je
mnozstvi stavebnich konstrukci méfenych v m. j., coz lze vyjadfit jako vykon provedeny
vlastnimi pracovniky, prodejny na stavebnim trhu pro ziskani trzeb. Vychazi z evidence
dochazky a z tkolovych listl sestavenych pro jednotlivé zakazky a obdobi.

Variabilni ndklady jednotkové je podil variabilnich ndkladl a vykond pracovni sily.
Ukazatel informuje pfi analyze celkovych nakladii podil variabilnich nakladti vzhledem
k vykontim. Variabilni nédklady souviseji s objemem vyroby a pokud je dodrzovana jejich
normativni slozka, vySe jejich zmény by méla byt tmérna vysi zmény objemu vyroby meé-
fené vykony.

Néklady vyrobni pohotovosti jednotkové je podil téchto nakladt a vykonl pracovni sily.
Ukazatel informuje o vysi ndklada vyrobni pohotovosti vzhledem k vykontim. Naklady vy-
robni pohotovosti jsou mistem, kde se mohou vyskytovat nevyuzité nebo zbyte¢né naklady
vzhledem k potfebam vyroby.

Naéklady jednotkové je podil celkovych nékladi a vykont pracovni sily. Ukazatel infor-
muje o nakladech na Nh a pii analyze ukazatele jednotkové trzby je dilezitym faktorem pfi
hodnoceni jednotkového zisku a nakladovosti vyroby.

Trzby jednotkové je podil trzeb z prodeje vyroby a vykoni provedenych vlastnimi pracov-
niky. Tento ukazatel informuje o ziskanych hodnotach v trzbach na jednu Nh, jedna se
o méfeni produktivity prace provedené vlastnimi vyrobnimi délniky.

Podil variabilnich ndkladl a naklad vyrobni pohotovosti je ukazatel, ktery upozoriuje na
neumérné zvySovani nakladii vyrobni pohotovosti v souvislosti s jejich opodstatnénosti,
coz muze mit negativni vliv na tvorbu zisku.

Podil vyrobnich materialovych ndklada k ndkladim pracovni sily. Ukazatel sleduje dodr-
zeni podilu vyrobnich faktort, ktery by mél byt imérny zméné oceniovaci slozky ukazatele.
Pokud tomu tak neni, nebyla dodrZzena optimalni struktura vyrobnich faktorti vychazejici
normativi.



Index vykont pracovni sily je ukazatel, ktery charakterizuje vyuziti kapacity pracovni sily
ve stavebnim podniku. Vychozi ukazatel uvedeny v tabulkach 1a, 1b a lc je vypocitany
jako podil celkové pracnosti v normohodinach na stavebnich zakézkach za rok a celkové
kapacity vyuzitelného fondu pracovni doby vypocitané zro¢niho kalenddiniho casu
a poc¢tu manualnich pracovnikl v podniku. Ukazatel vyjadiuje miru neproduktivniho ¢asu.

Model je sestaven pro tii trovné vyuziti casové kapacity:
V tabulkach 1a, 1b, a 1c je vychozi Groven se stupném vyuziti kapacity 0,7. Index vykond
pracovni sily je = 1.
V tabulkach 2a, 2b a 2c¢ je pro kapacitu se stupném vyuziti kapacity 0,75.
Index vykont pracovni sily je podil vychoziho stupné vyuziti kapacity a zvySeného stupné
vyuziti kapacity: 0,75/0,7 = 1,07.
V tabulkach 3a, 3b a 3¢ je pro kapacitu se stupném vyuziti kapacity 0,8.
Index vykonti pracovni sily je podil vychoziho stupné vyuziti kapacity a zvySeného stupné
vyuziti kapacity: 0,8/0,7 = 1,14.
Index materidlovych nakladl vyroby je ze statni statistiky. Jedna se o ro¢ni indexy za uply-
nulych 5 let, které vyjadiuji zménu nakladii na material vstupujici do stavebni vyroby. In-
dexy jsou pro bytovou vystavbu, coz je pfedmétem vyroby modelového podniku.
Index mzdovych a ostatnich osobnich nékladl je ze statni statistiky. Jedna se o ro¢ni in-
dexy za uplynulych 5 let, které vyjadiuji zménu mzdovych a ostatnich osobnich nékladi.
Indexy jsou pro staveni podnik do 200 zamé&stnanct, coz odpovida modelovému podniku.
Index nakladt vyrobni pohotovosti je ve dvou alternativach. V prvni alternativé je = 1 (ta-
bulky skupiny a), v druhé upraven na linearni trend (tabulky skupiny b). Timto krokem byl
zohlednén charakter pritbé¢hu ndkladii vyrobni pohotovosti, kde se jedna o smisené ndklady
variabilniho a fixniho typu. Zména byla rozloZena linearnim pribéhem, ktery je vice po-
dobny skute¢nému stavu.
Index cen stavebnich praci je ze statni statistiky. Jedna se o ro¢ni indexy za uplynulych 5
let, které vyjadiuji zménu trzeb pro bytové domy, coz je predmétem vyroby modelového
podniku.
Index vyuziti kapacity pracovni sily vyjadiuje zménu stupné vyuziti vzhledem k vychozi
urovni.
Diskontované zisky z prodeje vyroby jsou upravené zisky s modelovym diskontem 6 %
pro statni dluhopisy jako investice s nizsi rizikovosti [31]. Dalsi uvahy o vysi diskontni
sazby zde neuvadim vzhledem k tomu, Ze se jedna o proces rozhodovani o vlozeni investic
podle miry rizika. Tato problematika je samostatnym okruhem celkové problematiky oce-
fiovani podnikt a v cilech této prace neni uvazovana. Udaj je uveden jako doplitujici. Vy-
pocet je podle vztahu:

Diskontovany zisk = 1/(1+n)",

kde n je diskontni sazba, t je pocet let.

Vychézi z ptredpokladu, zZe hodnota penéznich prosttedkil se v case méni.
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e Néklady obétované prilezitosti je rozdil mezi ziskem z prodeje vyroby provedené vlastnimi
pracovniky a diskontovanym ziskem.

¢ Index nakladl vyrobni pohotovosti je celkovy index zmény ukazatele po 5 letech.

e Index nakladl vyrobni pohotovosti trend je propocteny index na 5 let s proporcionalnim
prabéhem.

Funkce naklad na vyrobni material, funkce ndkladli na mzdy a ostatni osobni néklady,
funkce fixnich nakladl a funkce trzeb z prodeje vyroby provedené vlastnimi pracovniky je
stanovena pomoci regresni analyzy v ¢ase pro jednotlivé stupné vyrobni kapacity a ma tvar:

= pro stupen vyuziti vyrobni kapacity 0,7:
naklady na vyrobni material:
y = 179128x+7743847 R*=0,8937
naklady na mzdy a OON vyrobnich délniki:
y = 74528x+1491110 R?=0,9893
naklady vyrobni pohotovosti:
y =31619x+1328824 R?=0,9949
trzby z prodeje vyroby provedené vlastnimi pracovniky:
y = 334038x+11350658  R*=0,9997

= pro stupen vyuziti vyrobni kapacity 0,75:
naklady na vyrobni material:
y = 842626x+7656439 R?=0,9841
naklady na mzdy a OON vyrobnich délnikt:
y =224638x+1654958 R*=0,9884
naklady vyrobni pohotovosti:
y = 166188x+1303914 R?=0,9949
trzby z prodeje vyroby provedené vlastnimi pracovniky:
y=1377828x+11161586  R*=0,9979

= pro stupen vyuziti vyrobni kapacity 0,8:
naklady na vyrobni material:
y = 1734471x+7353868 R?=0,9795
naklady na mzdy a OON vyrobnich délniki:

y =418709x+1378861 R*=0,9849
naklady vyrobni pohotovosti:
y = 355088x+1235001 R*=0,9795

trzby z prodeje vyroby provedené vlastnimi pracovniky:
y = 2725704x+10699635  R*=0,9899

Vypocet zisku je uveden v nasledujicich tabulkach:
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54 VYHODNOCENI VYSLEDKU

Strukturni ndkladovy model slouzi k vypoctu zisku z vyroby provedené vlastnimi pracovniky
prodané na stavebnim trhu. Pro vypocty lze predem definovat podminky vyroby. Jedna se o hle-
dani optimalni kombinace vyrobnich faktorti stavebni vyroby. Optimalni kombinace v podmin-
kach stavebni vyroby neprobihd po izokvanté, ale v jednom bod€. Optimalni kombinace je pfi
podminkach definovanych pomoci normativii odpovidajicich technologiim provadénych praci.
Spojnice jednotlivych bodi pro jednotlivé objemy vyroby tvoii procesni piimku. Cast nakladi
vyroby se méni s objemem vyroby a v pribéhu roku ji 1ze sledovat pomoci nakladovych funkei.
Pro zjistovani trendt v pribehu jednotlivych let 1ze nakladové funkce uplatnit na proménné, kte-
rou je Cas. V ptipadé modelu uvedeného v této praci jsou definovany funkce nakladd na ¢asovou
proménnou. Vedle toho je definovand produkéni funkce jako vynosova, kde zavislou proménnou
jsou trzby za vykony provedené vlastnimi pracovniky a ¢as podle jednotlivych let. Ziskany vysle-
dek, coz je rozdil mezi trzbami a naklady, je trend objem zisku v jednotlivych ¢asovych obdobich.
Funkce 1ze charakterizovat jako trendové funkce line4drniho regresniho modelu.

V modelovém podniku nakladové a vynosové funkce maji pii riznych stupnich vyuziti vyrobni
kapacity linearni charakter s vysokym indexem determinace.

Vlivy putsobici na budouci hodnotu zisku se promitaji v irovni vstupli. Na jedné strané podle
jednotlivych nakladl, na strané druhé podle trzeb. Vysledné hodnoty objemu zisku ziskané vy-
poctem pomoci strukturniho ndkladového modelu jsou upraveny na jejich soucasnou hodnotu
diskontem 6 %. Objem zisku v pribéhu ¢asového obdobi 0-5 let mé stoupajici trend. Soucasna
hodnota v podstaté se vyrazné¢ neméni, coz je ovlivnéno zvolenou vysi diskontni sazby. Z toho
vyplyva, ze pokud je stupen vyuziti kapacity vyroby konstantni, trendy zmény vstupd nemaji vy-
razny vliv na objem vytvoreného zisku z vyroby. Vysledny trend objemu zisku je ovlivnén znacné
vstupnimi indexy zmén jednotlivych prvkia modelu, v tomto pifipad¢ se jedna o indexy statni sta-
tistiky. Tyto by mély ukazat, v jakém objemu by se mohl tvofit zisk z vyroby provedené vlastnimi
pracovniky pii zohlednéni relevantnich nakladi vyroby:

e v urcité oblasti stavebni vyroby charakterizované pomoci zavedeného tiidéni,

e ve stavebnim podniku velikosti podniku vymezeného poc¢tem zaméstnanct,

e v podminkdch vyvoje mzdovych nakladl ve vySe uvedeném stavebnim podniku,

e v podminkdch vyvoje cen material vstupujicich do stavebni vyroby v oblasti stavebni vyroby
charakterizované pomoci zavedeného tiidéni.

Pokud by mé¢lo dojit k vyraznému zvySeni objemu zisku a podnik by se stal pro investory zaji-
mavejsi, coz zalezi od ucelu posuzovani, je nutno se vénovat vyuziti vyrobni kapacity nebo pro-
vést substituci méné ziskovych ¢innosti efektivnéjSimi. Tuto substituci 1ze provést pomoci navrze-
ného strukturniho ndkladového modelu analyzou jeho prvka podle druht a podle ptitfazeni k jed-
notlivym ¢innostem a zakdzkam. Prvky modelu uvedeného v této praci jsou agregaty slozitych
vztahll ve stavebni vyrobé. Stupen zjednoduseni byl zvolen v takové vysi, kterou povazuji za do-
stateCnou pro zjisténi objemu zisku z vyroby provedené vlastnimi pracovniky s relevantnimi na-
klady a trzbami za tyto vykony pro ucely dalSiho zpracovani ziskanych hodnot postupy obecné
znamymi pro ocenovani podnikt. Podrobnéjsi struktury je vhodné vyuzivat v ptipad¢€, ze posuzo-
vatel ziska potiebné idaje, vyhodnoti efektivnost dosavadni ¢innosti posouzenim ekonomickych
a technickych moznosti podniku a navrhne zvyseni vyuziti kapacity vyroby ve stavebnim podniku.
Musi vsak ptitom zvazit podminky prodeje vyhodnocenim situace na stavebnim trhu.
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Z vyse uvedeného vyplyva, ze navrzeny strukturni ndkladovy model je sestaven tak, aby bylo
mozné jej upravit podle potieb konkrétniho podniku, ktery je pfedmétem posouzeni. Pro vypocty
lze vyuzit bézné pouzivany software Excel, ktery je dobie ptistupny vetejnosti a je zakladni poci-
taCovou vybavou. Model lze zpodrobniovat doplnénim dalSich ukazateld. Zpodrobnovani lze pro-
vadét v urovni zékladnich ukazateld i1 v urovni porovnatelnych ukazateli. Trendy Ize modelovat
pomoci udaji ze statni statistiky nebo — pokud je to mozné — z udaji ocefiovaného podniku.

6 ZAVER

Cilem této prace bylo ptinést dal$i poznatky k postupiim pro oceniovani podnikd ve znalecké
praxi. V této préci byla feSena problematika zjiSténi zisku ve stavebnim podniku jako vstupniho
udaje pro oceniovani podniki metodou vynosovou.

Soucasné znamé metody ocenovani vychdzeji pii stanoveni zisku a jeho predikce z Gcetnictvi,
kde ziskana hodnota se upravuje na uroven hodnot z vlastni pfevazujici ¢innosti podniku. Podsta-
tou tohoto postupu je ziskat velikost objemu zisku v co nejvice realni hodnotg.

V této praci je uveden postup vypoctu zisku jako rozdilu mezi trzbami za prodej vykont prove-
denych vlastnimi pracovniky a ndklady vynalozené na vykony provedené vlastnimi pracovniky.
Trzby jsou vykony ocenéné v trznich cenach. Néklady jsou ¢astky vynalozené na stavebni vyrobu
a jsou bezprostiedné spojené s hodnocenou ¢innosti. Zisk je pted zdanénim, bez odpisii a néklado-
vych troku a trokt z ciziho kapitalu.

Ptedjimani zisku z prodeje realizovaného v trznich cenach pro pfisti obdobi vychazi z postupii
planovani na obdobi 5 let a z postupt prognézy na obdobi do dalich 15 let. Planuji se na jedné
stran¢ jednotlivé vyrobni ndklady a proti tomu se planuji samostatné¢ trzby. V obdobi 0-5 let je
planovani pomoci indexti zmén, v obdobi 6—15 let pomoci regresnich funkei jako trendové funkce.
Podstatou celého postupu je schopnost definovat strukturu naklada a vyhodnotit indexy zmén tak,
aby rozdil mezi vysledkem a naslednou skute¢nosti byl minimalizovan. Cim podrobngjsi struktura
nakladd, tim vyssi dostupnost informaci o jejich zménach a tim lepsi vysledky.

Nastrojem pro zjisténi piredpokladaného zisku pfistich obdobi u stavebniho podniku je struk-
turni ndkladovy model. Struktura modelu je zavisla na podminkach, které vzniknou pii ocentovani
vybraného podniku. Dulezité je stanovit jednotlivé prvky modelu. Model obsahuje zakladni uka-
zatele, jako jsou jednotlivé druhy nakladi a trzby, a dale ukazatele pomérové, které slouzi k po-
souzeni logickych vazeb prvkit modelu a k hodnoceni zdkladnich ukazateld. Mezi jednotlivymi
prvky modelu jsou vedle logickych vazeb rovnéz definovany vazby matematické.

Strukturni nakladovy model uvedeny v této praci je sestaven pro konkrétni podminky podle
druhu hlavni ¢innosti stavebniho podniku. Zisky z této vyroby jsou povazovany za dominantni
vzhledem k ostatnim ziskiim z dalSich aktivit podniku. Struktura ¢innosti v hodnoceném obdobi je
konstantni. Tyto podminky byly modelovany ve tfech stupnich vyuziti vyrobni kapacity. Vypocty
byly provedeny pomoci programu Excel, ktery je snadno dostupny pro praxi. Vzhledem k tomu, ze
bylo mozné pouzit i program Matlab, byly provedeny nékteré¢ vypocty v tomto programu. Tento
program umoziiuje vnést do vypoctl vice vlastni odbornosti uzivatele a je vhodny pro ucely vy-
zkumu, avsak pro praxi je nakladny.
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Jednotlivé prvky modelu v zakladnich ukazatelich jsou vyslednici vice ukazateld. Podrobnéjsi
¢lenéni modelu zalezi na tcelu, pro ktery je sestaven, a na dostupnosti potfebnych informaci nut-
nych pro jeho vyuZziti.

Zéavérem lze tedy konstatovat ze:

e vypocet a prognozu zisku pro ocenéni stavebniho podniku metodou vynosovou je mozné pro-
vést pomoci strukturniho ndkladového modelu;

e vypocteny zisk je vyrobni zisk vytvofeny vykony provedenymi vlastnimi pracovniky prodej-
nymi na stavebnim trhu.

e pro ocenéni podniku metodou vynosovou hodnotu tohoto vyrobniho zisku je mozné zvysit
o dalsi pfedem piedvidatelnou ¢astku vyplyvajici z planu ¢innosti podniku a z organizace vy-
roby. Jsou to zisky z pravidelné poskytovanych sluzeb stavebniho podniku, napft. zisky z pfijmi
za pujcovani strojl, zisky ze subdodéavek stavebnich praci, avSak pouze v ptipad¢, Ze je pravde-
podobné, ze budou v budoucnosti vznikat;

e vstupni tdaje pro stanoveni vyrobniho zisku jsou z podnikové evidence nebo je mozné je dopl-
nit ze statni statistiky;

e k prognoze jednotlivych ukazateld ovlivitujicich zisk je vhodné vyuzivat regresni funkce stano-
vené s podporou software Excel,

e pomoci vybranych ukazatelii zajistit ve vypoctech budoucich obdobi dodrZeni redlné struktury
vyroby mezi spotfebou materiald, vykony pracovni sily a kapacitniho vyuziti pracovnich stroju
(pokud se jedna o vyrobu zajisténou pomoci stroji);

e prodejnosti vyroby budoucich obdobi, ktera je jednim z ukazatelli pro vypocet ve vynosovych
metodach, lze podplrné zjistit, vedle metod pouzivanych v soucasné odborné praxi, pomoci
udajl o stavebnictvi ze stani statistiky z minulych obdobi. Zmény objemu stavebnich praci v K¢
celkem pii stalych cendch a indexy zmén cen pfi pevnych strukturach informuji o trendech ve
stavebni vyrobé¢.

Hlavnim cilem této prace bylo ukézat postup modelovani vyrobniho zisku jakozto jednoho
z ukazatelll pouzivanych pro vypocet ceny stavebniho podniku metodou vynosovou.

Dodatek

Hodnoceni podnikl v posudcich by nemélo zohledniovat jen takzvana tvrda fakta, jako je obrat
a zisk, ale také to, jak chrani Zivotni prostfedi a staraji se o socidlni blaho. Jde o takzvanou ,,so-
cidlni zodpovédnost firem*™ (Corporate Social Responsibility, zkracen¢ CSR). Cilem je ziskat
komplexni pohled na podnik. Nematerialni hodnoty a vykony podniki nad ramec jejich povinnosti
mohou v nékterych pripadech tvofit zna¢nou ¢ast jejich celkové hodnoty. Nadnarodni podniky
ovliviiuji nejen hospodarskou sféru hostitelskych zemi, ale také jejich politiku i socidlni pomeéry.
Mensi podniky ptisobi obdobné pii odbéru zbozi od zahrani¢nich dodavatelt [33].
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Summary

The field Forensic Engineering includes the expert activity based on the law n. 36/1967 Coll.,
about experts and interpreters and on the ordinance of the Ministry of Justice n. 37/1967 Coll., as
amended. The minister of justice or the chairman of the Regional Court of Justice establishes for
exercise of this activity physical persons or institutes. Experts and expert institutes are named in
registers administered by regional courts of justice; the central register is administered by the
Ministry of Justice.

Methods practiced in the frame of the expert activity by the evaluation of firms and appraisal of
their results must be consistent with the law n. 40/1964 Coll., civil code, as amended and with the
law n. 513/1991 Coll., business code, as amended.

Currently the field Forensic Engineering is developed in the frame of the Institute of Forensic
Engineering of Brno University of Technology. It is engaged in the scientific and research
activities, among the other things also in the civil engineering (mainly the analysis of defects of
the construction), the evaluation of the assets (general principles of the assets evaluation, specifics
in the evaluation of fixed assets, movable assets, evaluation of the firm).

The process of the firm’s evaluation is quite difficult and variable. It is based on the decision of
the reviewer that comes out of the question, for what purpose the review is done, and from the
character of reviewed object and the objectives of the review. The condition of the quality result of
this process is the assurance of relevant and quality information and the quality of the reviewer.
The reviewer should do the choice of methods regarding the fact that the intuitive part of the
review should be the lowest as possible and the review should be done with the use of the
processing of information with the help of mathematical support and logical relations.

Present methods of the firm’s evaluation are based on two basic views of the firm’s issue: the
evaluation of the firm based on the state quantities and the firm’s evaluation based on its future
returns.

The principle of the method based on state quantities comes out of the real essence of the firm
that should express its value. The firm for its running must create the certain portfolio of assets and
their structure has to correspond with needs of the firm’s activity. The firm is evaluated in the
book value or in the replacement value.

The principle of the returns method comes out of the supposition that the firm will continue in
its activity in the same extent, or in the wider extent, optionally with the inhibition, and it will
ensure returns from this activity. The starting point of this method it is the ability of the reviewer
to create the forecast about the future of the firm. To realize this process it is possible to use a few
procedures influencing relevance of the result. Aside from future returns the profit from these
returns is forecasted. Procedures of the realization of the forecast cited in the specialist literature
and used by the specialist public come out of data from records that are available for the reviewer.
It concerns especially about information about the firm worked up in voluntary forms: Profit and
lost report, Balance sheet, Cash flow report. These forms inform about the finance and possessive
situation of the firm in last periods. The result it is every time the finding about the profit creation
of the firm in total. From this data the forecast of the next life of the firm is elaborated. The
forecast is elaborated with the support of information connected with the surroundings of the firm
and partly connected with the inner life of the firm.
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This document performs the firm’s profit assignment as an index that it is possible to use in the
calculation of the firm’s value with the returns method. Present methods recommend for the firm’s
value assignment the use of the economic result of the firm that doesn’t include figures arising as a
result of the stray or one-off activity and the returns and costs connected with assets not necessary
for the firm’s run. In this document it is solved the assignment of the profit from the productive
activity of the civil firm performed by own employees. The index is defined for the starting period
and for next periods. The index value allows reviewing of the ability of the firm to run the
productive activity in the structure of the starting period, when the firm is judged. The forecasting
of the profit is realized with the support of the mathematic model. The profit is the result of the
modeling of costs and returns for the period solved in advance.
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