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Prehled hlavnich mezinarodnich standardo

INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS (1VS)

Cil IVSC: rozvijeni kvality mezinarodnich standardu a podpora jejich
prijeti a pouzivani;

usnadnéni spoluprace a koordinace mezi svymi clenskymi
organizacemi;

spoluprace a koordinace s dalSimi mezinarodnimi N
organizacemi;
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mezinarodni hlas ocenovacich profesi \/
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Prehled hlavnich mezinarodnich standardo

INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS (1VS)

Moznosti: Problematické je uchopeni a posouzeni ekvivalence v
ramci terminologie a postup

Preklad: Byl proveden v roce 2003:

IVSC: Mezinarodni ocenovaci standardy 2003. Slovensky
preklad: Slovenska asociacia ekonomickych znalcov
(www.saez.sk) (SK) N—
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INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS (1VS)

Moznosti: Od roku 2011 je mozZnost predplaceni online pristupu ke
standardim na od £75.00 za rok

Dalsi moznosti je fyzicka publikace (Posledni IVS 2013)
v cené £40.00

Treti zpusob je staZeni standardu, av§ak po odsouhlaseni ™
podminek, které vymezuje autorské pravo:

- pouze osobni, nekomercni vyuziti; e
- staZeny soubor neni mozno vytisknout;
- je mozné podle IVS poskytovat sdéleni

- nelze vsak bez souhlasu IVSC poskytovat kopie Ci
jakouktﬂiv reprodukci, napr. seminare apod. et N~
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Prehled hlavnich mezinarodnich standardo

INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS (1VS)

Struktura: Introduction
IVS Definitions
IVS Framework
IVS Definitions obsahuje definice specifickych
vyznamu pojmu objevujicich se ve vice standardech;
IVS Framework predstavuje vSeobecné pfijimané
koncepty a pristupy k ocenéni na kterych jsou
standardy zalozeny.
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Prehled hlavnich mezinarodnich standardo

INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS (1VS)

Struktura: General Standards
IVS 101 Scope of work
IVS 102 Implementation
IVS 103 Reporting
VSeobecné standardy platné pro vSechny typy aktiv a
také vsechny ucely ocenéni. Na ty pak dale navazuji
Asset Standards a the Valuation Applications.
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Prehled hlavnich mezinarodnich standardo

INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS (1VS)

Struktura: Asset Standards

IVS 200 Businesses and Business Interests

IVS 210 Intangible Assets

IVS 220 Plant and equipment

IVS 230 Real Property Interests
Annexe — Historic Property

IVS 233 Investment Property under N—
Construction

IVS 250 Financial Instruments
Tyto jsou slozeny ze standardu a komentard. Stanoyuji
pozadavky, které bud upravuji nebo rozsifuji Genera

Standards. llustruji aplikacivse6becnych principt do jednotlivych
tfid aktiv. Dale charakteristiky jednotlivych druhd aktiv. ™ =
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Prehled hlavnich mezinarodnich standardo

INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS (1VS)

Struktura: Valuation Applications
IVS 300 Valuations for Financial Reporting

Annexe — Property, Plant and
Equipment in the Public Sector

IVS 310 Valuations of Real Property Interests
for Secured Lending

Obsahuje poradenstvi pro nejvhodné;si N—
ocenovaci procedury a pozadavky na
oceneni, et
Ny —
et et -
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Prehled hlavnich mezinarodnich standardo

RICS Valuation - Professional Standards (the 'Red Book")

Pristup: WWW.rics.org
Vydavatel: RICS (The Royal Institution of Chartered Surveyors)
Edice: Posledni vydani January 2014, 220 €

(dostupné také v IJ, NJ, HJ, FJ, $J, MJ, PJ)

(d RICS by S
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i Prehled hlavnich mezinarodnich standardu

EUROPEAN VALUATION STANDARDS (EVS)

THGw VA

HE EUROPEAMN GROWUP OF VALUERS" ASSOHCIA

Pristup: www.tegova.org
Vydavatel: TEGOVA, The European Group of Valuers' Associations
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Prehled hlavnich mezindrodnich standardu
EUROPEAN VALUATION STANDARDS (EVS) TEHGm VA
Moznosti: Problematické je uchopeni a posouzeni ekvivalence v

ramci terminologie a postup

V soucasné dobé jsou EVS standardy dostupné online
stazitelné bez omezeni jako pdf. soubor

Posledni edice 2009 (6th ed.), 2012 (7th ed.), 2016 (8th ed.) N—

,, The Blue Book*" Q, et
), S~
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= Evropské ocenovaci standardy EVS

Part 1 EUROPEAN VALUATION STANDARDS TIHGs VA

THE EUROPEAN GROLUP OF VALUERS ASSOCIATIONS

L T e L e 15

EVS2 Valuation Bases Other than Market Value ..........c.cc.coco....... 29

EVS3 The Qualified Valuer ..o 38

EVS4 The Valuallon PrOCeS S ..ottt e e ee e enenens 46

EVS5 Reporting the Valuation ........ccccooviiiiiiiiiii e, 53
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Evropské ocenovaci standardy EVS

Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS

EVA1 Valuation for the Purpose of Financial Reporting ....
EVAZ2 Valuation for Lending PUrposes ........c.ccceeevvvvniiiennnnnnn,
EVA3 Property Valuation for Securitisation Purposes .......

EVA4 Assessment of InsurableValue .......cccoevvveviiiiiinnn.n.

EVAS Application of Investment Value (\/\7'6rth)

for Individual INVestors .....ooveevee s 3, froseesnenneeens

e

TEHGeVA

THE EUROPEAN GROLUP OF VALUERS ASSOCIATIONS

.......... 58

......... 68

........... 77

.......... 83
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Evropské ocenovaci standardy EVS

Part 1 EUROPEAN VALUATION STANDARDS TIHGs VA

THE EUROPEAN GROLUP OF VALUERS ASSOCIATIONS

EVSvl Iylarket Value a EVSVZ Val’uagion Ba§es cher tha’n Markevt Valye’
(TRZNI HODNOTA A OCENOVANI ZALOZENE NA JINYCH NEZ TRZNICH
HODNOTACH)

Trzni hodnota, Market Value (EVS 1)

Odhadnuta castka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni S—
mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim pri transakci
mezi samostatnymi a nezavislymi partneLy po nalezitém maxketingu, ve
které by obé strany jednaly informované, rozumné a bez nétlak

“The estimated amount for which the property shou%ge on the date of valuatiop between
a willing buyer and a willing @r in an arm’s length t action aftepproper marketingy/herein Q

the parties had each acted knowledgeably, prudently and without co(npulsio)?. 2
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Evropské ocenovaci standardy EVS

Part 1 EUROPEAN VALUATION STANDARDS TIHGs VA

THE EUROPEAN GROLUP OF VALUERS ASSOCIATIONS

EVSvl Iylarket Value a EVSVZ Val’uagion Ba§es cher tha’n Markevt Valye’
(TRZNI HODNOTA A OCENOVANI ZALOZENE NA JINYCH NEZ TRZNICH
HODNOTACH)

Trzni najemné , Market Rent (EVS 1)

Odhadnuta ¢astka najemného, za kterou by mél byt majetek pronajaty

k datu ocenéni mezi dobrovolnym pronajimatelem a dobrovolnym
najemcem, na zakladé najemni smlouvy Bﬁ transakci mezi sgmostatnymi a
nezavislymi partnery po nalezitém marketingu, ve které by obé
jednaly informované, rozumné a be# natlaku. |
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i Evropské ocenovaci standardy EVS

Part 1 EUROPEAN VALUATION STANDARDS TEHGs VA

THE EUROPEAN GROLUP OF VALUERS ASSOCIATIONS

EVSvl Iylarket Value a EVSVZ Valruagion Ba§es cher tha’n Markevt Valye’
(TRZNI HODNOTA A OCENOVANI ZALOZENE NA JINYCH NEZ TRZNICH

HODNOTACH)
Pojistna hodnota (EVS 2)
Céastka stanovena v pojistné smlouvé, vztahujici se k danému majetku jako

odpoveédnost pojistitele, kde je pojisSténci zpusobena Skoda a financnitjma, ktera
muze nastat v dasledku pojistné udalosti, w:/edené Vv pojistné smiguve.
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e Evropské ocenovaci standardy EVS

Part 1 EUROPEAN VALUATION STANDARDS T G O Vﬂ
EVSvl Iylarket Value a EVSVZ VaI'uagion Ba§es cher tha’n Markevt Valye’
(TRZNI HQDNOTAA OCENOVANI ZALOZENE NA JINYCH NEZ TRZNICH
HODNOTACH)

Likvidacni hodnota, Forced Sale Value (EVS 2)

Céastka, kterou by bylo moZno obdrzet za majetek v pfipadé, Ze je prodévajici-z —
Jakéhokoliv divodu nucen k prodeji majetku.
Nt
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e Evropské ocenovaci standardy EVS

Part 1 EUROPEAN VALUATION STANDARDS TEHGm VA

THE EUROPEAN GROLUP OF VALUERS ASSOCIATIONS

EVSvl Iylarket Value a EVSVZ Valruagion Ba§es cher tha’n Markevt Valye’
(TRZNI HODNOTA A OCENOVANI ZALOZENE NA JINYCH NEZ TRZNICH

HODNOTACH)

Hypotecni hodnota (EVS 2)

Hodnota majetku je stanovena hodnocenim budouci prodejnosti nemovitosti;-s
ohledem na dlouhodobé udrzitelné aspekty majetku, bezné a mistni frzni

podminky, stavajici vyuziti a jina mozna vhodna vyuziti majetku\Spekulativni
prvky nebudou pri posuzovani hypotecni hodnoty brany v uvahu
Nt
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Evropské ocenovaci standardy EVS

Part 1 EUROPEAN VALUATION STANDARDS TEHGs VA

THE EUROPEAN GROLUP OF VALUERS ASSOCIATIONS

EVSvl Iylarket Value a EVSVZ Valruagion Ba§es cher tha’n Markevt Valye’
(TRZNI HODNOTA A OCENOVANI ZALOZENE NA JINYCH NEZ TRZNICH
HODNOTACH)

Synergicka hodnota, Synergistic Value, Marriage Value (EVS 2)

LPridana hodnota, ktera vznika kombinaci dvou nebo vice zajmu, pficemz —
hodnota spole¢ného zajmu je vyS$Si nez prosty soucet hodnot plvodnich zajmu

samostatné.” 9 o |

O
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i Evropské ocenovaci standardy EVS

Part 1 EUROPEAN VALUATION STANDARDS TEHGs VA

THE EUROPEAN GROLUP OF VALUERS ASSOCIATIONS

EVSvl Iylarket Value a EVSVZ VaI,uagion Ba§es cher tha’n Markevt Valye’
(TRZNI HODNOTA A OCENOVANI ZALOZENE NA JINYCH NEZ TRZNICH
HODNOTACH)

Hodnota zvlastni obliby, Special Value(EVS 2)

,Céstka nad ramec trzni hodnoty, jeZ se vztahuje k jistym znakiim nebo —

vliastnostem majetku, které maji hodnotu pouze pro urcitého (zviastniho)
kupujiciho® NS |

~
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Evropské ocenovaci standardy EVS

Part 1 EUROPEAN VALUATION STANDARDS T G O Vﬂ
EVSvl Iylarket Value a EVSVZ Valruagion Ba§es cher tha’n Markevt Valye’
(TRZNI HODNOTA A OCENOVANI ZALOZENE NA JINYCH NEZ TRZNICH
HODNOTACH)

Fair Value (EVS 2)

,Castka, za kterou by mél byt sménén majetek nebo vyrovnan zédvazek mezi o
informovanymi, dobrovolnymi stranami pri samostatné a nezavislé transakci®
<, et
Pozn. Q,
Férova hodnota je uznavany a povolémy zaklad odhadu, ktery je v sou
Mezinarodnimi standardy-ucetniho vykaznictyi (IeRS), prestoze vetsina | —~
r L4 L) R 14 -4 I 4 v ’ A4 u < !

vykazovanych udaju o féref/é hodnoté se obvykle rovna trzni hoednote. =

\

% |
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Evropské ocenovaci standardy EVS

Part 1 EUROPEAN VALUATION STANDARDS TEHGs VA

THE EUROPEAN GROLUP OF VALUERS ASSOCIATIONS

EVSvl Iylarket Value a EVSVZ Valruagion Ba§es cher tha’n Markevt Valye’
(TRZNI HODNOTA A OCENOVANI ZALOZENE NA JINYCH NEZ TRZNICH
HODNOTACH)

Fair Value (EVS 2)
Cena, ktera je pro zucCastnéné strany férova, mnohdy odpovida cené na bézném —

trhu. V nekterych pripadech je vsak vhodnégjsi pracovat s férovou hodnotou,
protoze umoznuje zohlednéni urcitych aspehtﬁ, které by nemohN byt u trzni

hodnoty brany v uvahu.”

O
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Evropské ocenovaci standardy EVS

Part 1 EUROPEAN VALUATION STANDARDS TIHGs VA

THE EUROPEAN GROLUP OF VALUERS ASSOCIATIONS

EVSvl Iylarket Value a EVSVZ Val’uagion Ba§es cher tha’n Markevt Valye’
(TRZNI HODNOTA A OCENOVANI ZALOZENE NA JINYCH NEZ TRZNICH
HODNOTACH)

Fair Value (EVS 2)

Jako ocenovaci zaklad je ferova hodnota méné specificka a je mozné ji aplikovat v SirSim méritku nez \_
trzni hodnotu. Uplatiuje se zejména v ucetnictvi, avSak pouziva se Casto také v souvislosti's hodnotou

majetku v konkrétnich probihajicich nebo moznych budoucich transakcich. Pfestoze se takové pouziti

muze jevit jako potencialné subjektivni, Prohlaseni finanénich tucetnich standardi St 51 (Méreni férove
hodnoty - zafi 2006) Rady pro ucetni standardy (FASB) ,zddraznuje, ze férova hodnota | i
zaloZené na situaci na trhu, nikoli méreni tykajio{sé vyhradné konkrétniho zbozief majetk
urcovani férove hodnoty mély byt zohledniovany faktory,\kterymi )e obchoduijici strany na trhu ridi pfi

S

stanovovani cen aktiv a zavazku. ’ ( =
u Vi v N

{
W |
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e Evropské ocenovaci standardy EVS

Part 1 EUROPEAN VALUATION STANDARDS TIHGs VA

THE EUROPEAN GROLUP OF VALUERS ASSOCIATIONS

EVSvl Iylarket Value a EVSVZ VaI'uagion Ba§es cher tha’n Markevt Valye’
(TRZNI HODNOTA A OCENOVANI ZALOZENE NA JINYCH NEZ TRZNICH

HODNOTACH)
Fair Value (EVS 2)

Férova hodnota muze predstavovat cenu, ktera je pro zuCastnéné strany
spravedliva, ale nepredpoklada, ze dany majetek byl radné uveden a‘nabizen na
trhu Nt

~

o
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i Evropské ocenovaci standardy EVS

Part 1 EUROPEAN VALUATION STANDARDS TEHGs VA

THE EUROPEAN GROLUP OF VALUERS ASSOCIATIONS

EVSvl Iylarket Value a EVSVZ VaI,uagion Ba§es cher tha’n Markevt Valye’
(TRZNI HODNOTA A OCENOVANI ZALOZENE NA JINYCH NEZ TRZNICH
HODNOTACH)

Highest and Best Use (EVS 2)

LINejpravdépodobnejsi vyuziti majetku, které je fyzicky a technicky mozne,
opravnene a legalni a financne realizovatelné a které vede k nejvyssSimozne

hodnoté oceriovaného majetku.” J -

¥
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Evropské ocenovaci standardy EVS

Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS T E G ® Vﬂ

Valuation for the Purpose of Financial Reporting
(OCENOVANI PRO UCELY SESTAVOVANI UCETNICH ZAVEREK)

Uvod

Referenéni ramec pro vypracovani a prezentaci ucetnich vykazi
Klasifikace aktiv

Vybér pevnych zakladti odhadu N
Fair value

RozliSeni na pozemkovou a stavebni cast !
Ustanoveni o zverejiovani
N’ o

N’ e =
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Evropské ocenovaci standardy EVS

Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS ] E G [®) Vﬂ

HE EUROPEAMN GROWP OF WALUERS" ASS0OC

Valuation for the Purpose of Financial Reporting
(OCENOVANI PRO UCELY SESTAVOVANI UCETNICH ZAVEREK)

Mezinarodni ucetni standardy (IAS) a Mezinarodni standardy ucetniho
vykaznictvi (IFRS), které se zabyvaji nemovitostmi nebo aktivy s nemovitostmi
souvisejicimi, jsou tyto:

IFRS 6: Vyhledavani a hodnoceni pfirodnich zdroju

|IAS 2: Zasoby (Inventare) -

IAS 11: Stavebni a vyrobni smlouvy g

|IAS 16: Pozemky, budovy a zarizeni N\ et

IAS 17: Leasingy /

IAS 40: Investice do majetku )

IAS 41: Zem&d8lstvi =< ~
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Evropské ocenovaci standardy EVS

Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS ] E G ® Vﬂ

HE EUR ALUERS" ASS0

Valuation for the Purpose of Financial Reporting
(OCENOVANI PRO UCELY SESTAVOVANI UCETNICH ZAVEREK)

Odhadci, ktefi maji provést ocenéni za u€elem vypracovani ucetniho vykazu,

jsou povinni (ve spolupraci s vedoucimi pracovniky a auditory klientské

spolecnosti) postupovat v souladu se smérnicemi EU, zakony a predpisy

konkrétniho Clenského statu a také s narodnimi a mezinarodnimi ucetnimi N
standardy. Dale jsou povinni zohlednit podnikatelskou strategii, provozni ucely a z

toho vyplyvajici klasifikaci konkrétniho majelku !
& —
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Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS ] E G ® Vﬂ

HE EUR M GROUP OF WALUERS" ASS0C

Valuation for the Purpose of Financial Reporting
(OCENOVANI PRO UCELY SESTAVOVANI UCETNICH ZAVEREK)

« Vysvétleni u€etnich vykazu a klasifikace aktiv

,Fair Value®:

Férova hodnota pozemku a budov je obvykle stanovena na zakladé dukazu
zalozenych na znalosti trhu a to znaleckym odhadem, ktery se bezn rovadi
odborné kvalifikovanymi odhadci.“ (IAS 16 par. 32)

\/ 5

Nt
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Evropské ocenovaci standardy EVS

Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS ] E G ® Vﬂ

HE EUR ALUERS" ASS0

Valuation for the Purpose of Financial Reporting
(OCENOVANI PRO UCELY SESTAVOVANI UCETNICH ZAVEREK)

« Vysvétleni u€etnich vykazu a klasifikace aktiv

,Fair Value*: N
Pokud neexistuje na trhu zalozeny dikaz pro zjisténi férové
hodnoty kvuli zvlastni vlastnosti véci tvofici soucast majetku ... a_pokud je tato
véc prodavana zridka, pouze jako soucast pokracu1|C|ho podnikani, midze byt
potfeba, aby ucéetni jednotka odhadlaférovou hodnotu za pouzm prijm

reprodukéni zlistatkové ceny.“ (IAS 16, par.\”@_u
N’ e —
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Evropské ocenovaci standardy EVS

Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS T E G ® Vﬂ

Valuation for Lending Purposes i
(OCENOVANI MAJETKU PRO UCELY POSKYTOVANI PUJCEK)

Uvod

Komentar ke klasifikaci pozemkul a nemovitosti
NejCastéji pouzivané ocenovaci zaklady
Vyuziti hypoteéni hodnoty N
Odpovédnosti a povinnosti odhadce

Nuceny a likvidacni prodej 9 !
-/ ~—
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Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS T E G ® Vﬂ

Valuation for Lending Purposes i
(OCENOVANI MAJETKU PRO UCELY POSKYTOVANI PUJCEK)

« Standard EVAZ2 se uplathuje ve vSech pfipadech, kdy maji odhadci na zakladé
ocenéni majetku sestavit posudek nebo poskytnout odbornou konzultaci
institucim a jinym zafizenim, ktera se zabyvaji ptjéovanim penéz, nebo pokud
je odhad vypracovavan v souvislosti s poskytnutim pajéky & hypotéky nebo's
vystavenim dluhopisu.
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Evropské ocenovaci standardy EVS

Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS T E G O] Vﬂ

Valuation for Lending Purposes i
(OCENOVANI MAJETKU PRO UCELY POSKYTOVANI PUJCEK)

« Standard EVAZ2 se tyka odhadu vypracovanych pfed planovanym poskytnutim
nové Ci doplikové pujéky nebo pred prodlouzenim pujéky pavodni. Dale se
vztahuje na analogické pripady, kdy zajistény veritel zvazuje, zda ma urcity
majetek znovu prevzit do svého vlastnictvi nebo zda ma v pfipadé neplnéni >
zavazkl jmenovat spravce konkurzni podstaty a/nebo pokud jsou vytvareny
pokyny tykajici se likvidace majetku. !

—~—
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Evropské ocenovaci standardy EVS

Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS T E G ® Vﬂ
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« Uvérujici ustavy vyzaduji profesionaln& vypracované odhady nejen z prosté
obchodnické obezretnosti, ale zejména proto, ze je k tomu zavazuji pravidla
vyplyvajici z druhé basilejské smlouvy (Basel Il), ktera upravuje jejich uvérovou
strukturu (viz pfedpisy o uvérovych institucich v EU dle Smérnice N
2006/48/ES)..
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Valuation for Lending Purposes i
(OCENOVANI MAJETKU PRO UCELY POSKYTOVANI PUJCEK)

« Je zfejmé, Ze pfi ocenovani majetku v souvislosti s poskytovanim pujcéek a
uveéru hraji klicovou roli otazky kryti a ru¢eni. Vzdy je proto nutné vzit v uvahu
mj.
N
v" ucel odhadu

v ocenovaci zaklad vyzadovany klientem &
v' objektivni vyhodnoceni rizik spojenych se S"strukturou pUJcky
v' dobu mozného &erpani navrhované-pujcky.
' N

Presah oproti klasickému-ccenéni !!! o
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EVAZ Valuation for Lending Purposes yr )
(OCENOVANiI MAJETKU PRO UCELY POSKYTOVANI PUJCEK)

* Pokud jsou u urcitého majetku zajisténé zdroje financovani, odhadci pfi
ocenovani obvykle vyuzivaji trzni hodnotu (viz standard EVS1). Nékteré
zeme vyzaduji, aby byla stanovena hypotecni hodnota (viz standard EVS2).
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+ Klasifikace pozemkul a nemovitosti

RozliSuje se pét ruznych kategorii:

(1) nemovitosti jako investice N
(2) nemovitosti obyvané maijitelem

(3) majetek urceny k dalSimu rozvoji /)

(4) nemovitosti obvykle ocenované na zakladé svého obchodmho potencialu

(5) vyCerpatelna aktiva, pfirodni zdroje“atd.

Specializovany majetek vétSinou nelze vyuzit jake zaruku za pujcku, pokud neni

pouzit oceriovaci zaklad;kfery bere v Gvahu alternativni vyuziti majetku. ™ —
J
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+ Klasifikace pozemkul a nemovitosti

Nemovitosti jako investice — Nemovitosti, které jsou chapany jako investice a jsou
tedy urCeny k vytvareni zisku, jsou ocenovany jednotlivé. Pokud je k dispozici N
investicni portfolio, je mozné provést dodateény odhad a prezentovat jej jako

odhad aktualni hodnoty pfredmeétného majetku v pripadé, ze by mel byt prodan

jako soucast investi¢niho portfolia s prlslusnou trzni slevou nebo préel || Rozdil

mezi témito dvéma hodnotami je posléze nutn\eidne objasnlt a vysvetl

|
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Valuation for Lending Purposes i
(OCENOVANI MAJETKU PRO UCELY POSKYTOVANI PUJCEK)

+ Klasifikace pozemku a nemovitosti
Nemovitosti obyvané majitelem — K ocenovani téechto nemovitosti se pouziva

trzni hodnota nebo hypoteéni hodnota. O nemovitosti se pfi ocefiovani uvazuje
tak, jako by byla volna a nabizela se k pronajmu nebo k prodeji.

N’
o’
\-J — \/
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+ Klasifikace pozemkul a nemovitosti

Majetek urceny k dalSimu rozvoji — V pripade, ze je treba poskytnout konzultaci
tykajici se pozemku nebo zastavénych pozemku uréenych k dalSimu rozvoji N
béhem tohoto rozvoje, musi odhadce zohlednit to, zda pujcovatel poskytne

financni prostfedky az poté, co bude vydano stavebni povoleni, a.zda se chysta
financovat nakup stavebni parcely nebo naslednou vystavbu. \Le druhém pripadé

je tfreba odhadnout sou¢asnou hodnotu’ planované vystavby (rozvoje).

—/ o

N
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+ Klasifikace pozemkul a nemovitosti

Majetek uréeny k dalSimu rozvoji pfinasi odhadcum pfi praci fadu problému. Odhady tohoto

typu musi proto vzdy obsahovat analyzu proveditelnosti projektu a puj¢ovatel musi byt o
v ramci zhodnoceni rizik obeznamen s tim, Ze hodnota majetku ur€eného k dalSimu rozvoji
muze byt v dusledku moznych zmén vychozich predpokladu (tykajicich se najemného,
vynosu, nakladl a na¢asovani) znac¢né nestala. Je tedy vhodné presné a’jednoznacné
vymezit ocenovaci metody a zajistit, aby byly udaje o hotovostnim toku,diskontovaném
penéznim toku, dodateCnych odhadech a hodnocenich ve zpravé prehledné poro
opatieny nalezitymi vysvétlix_l;ami. \j
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+ Klasifikace pozemkul a nemovitosti

Nemovitosti obvykle oceriované na zakladé svéeho obchodniho potencialu — Do

této kategorie patii napfiklad hotely, restaurace a bary, soukroma zdravotnickd ™=
zarizeni a vétSina typu volno¢asovych center. P¥i jejich ocefiovani se obvykle

vychazi z peclivého zhodnoceni vyse udr2|telneho Cistého zisku(zdrojem

potfebnych dat byvaji ucCetni vykazy nebo prognozy 0 budoucim vva
znamena, ze potencial plynouci z pfipadnych nadpramérnych manaze

schopnosti ur€itého provozovatele neni pfi oceng¥ani zohlednovan (goodwill...)
\./ - -
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+ Klasifikace pozemku a nemovitosti

Nemovitosti obvykle ocerniované na zakladé sveho obchodniho potencialu —

V takovych pfipadech je nutné pujCovatele upozornit na rozdil v hodnoté, ktery pfirozené

vznika mezi fungujici obchodni jednotkou a jednotkou, kterou charakterizuje jedna

z nasledujicich skutecCnosti:

v’ provoz byl ukoncéen

v zasoby (napf. zbozi na skladé) byly zabaveny. —

v' licence/certifikaty, koncesionarské dohegy nebo povoleni byly odebrany nebo existuj
vazne riziko, ze odebrany budou

v' majetek byl zamérné poskozen nebo zni¢en \/

v vyskytly se dalSi okolnostirkteré by mohly negativné ovlivnit vySi budoucich VyH‘SSL‘].

J



4 / ZAHRANICNi OCENOVACIi STANDARDY

-

N’ ” v ”
Evropské ocenovaci standardy EVS

Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS T E G O] Vﬂ

Valuation for Lending Purposes yr )
(OCENOVANIi MAJETKU PRO UCELY POSKYTOVANIi PUJCEK)

Odhadce by mél pfi hodnoceni nemovitosti jako zaruky za puUjcku ¢i hypotéku
upozornit na pripadné budouci vykyvy tykajici se statusu nemovitosti a take
analyzovat eventualni nebezpeci, ktera mohou souviset se zménami najemce,
obecného vkusu, médnich a kulturnich trendd a pravnich predpistl. V nékterych e
pripadech je vhodné pfri vypracovavani posudku pouzit jako zaklad alternativni

uzitnou hodnotu nebo hodnotu nuceného prgdeje (likvidaCni hodnetu).
& —

N/

N’ ~ -



4 / ZAHRANICNi OCENOVACIi STANDARDY

-

\_/’ i i i
Evropské ocenovaci standardy EVS

Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS T E G ® Vﬂ

Valuation for Lending Purposes i
(OCENOVANI MAJETKU PRO UCELY POSKYTOVANI PUJCEK)

V pfipadé, Ze maiji byt pujcené penize pouzity na vybudovani nového nebo na

upravu fungujiciho zafizeni, je tfeba odhadnout dobu, ktera je nezbytna k ziskani
vSech nutnych licenci a k dosazeni udrzitelné obchodni urovné a komercnich

rizik. PajCovatel musi byt také radné obeznamen s dynamikou konkrétniho N
podnikatelského odvétvi.
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+ Klasifikace pozemkul a nemovitosti

VyCerpatelna aktiva — V nekterych pravnich prostredich neni vyCerpatelnymi

aktivy za pujcky vibec mozné rucit. Pokud je tuto skupinu aktiv pfece jen

povoleno k ruéeni pouzit, vznika pfi jejich ocefiovani fada specifickych probléma. ™
Pujcovatelé proto zdroje nerostnych surovin a dalSi vyCerpatelna aktiva jako

zaruky prilis nevitaji. V pripadé, ze se o rucenl vyCerpatelnymi aktivy uvazuje, je
treba pedlivé zvazit délku a finanéni profil navrhované pujcky vcetne W
termind splaceni kapitalu, protoze tyto-faktory vyznamnym zpusobem S i

zivotnosti vyCerpatelného aktiva a planovany tupem tézby nebo
produktivniho vyuZiti zdroje. -’ —
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* Nejcastéji pouzivané ocenovaci standardy

Vig ViIwv s

ocenovaci zaklad. Podrobné o ni bylo pojednano ve standardu EVS1, kde je N
uvedena definice pfijata asociaci TEGoOVA a také dalSi definice, které jsou
obsazeny v prislusnych predpisech EU

. N
-
N s u

| \/ S
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* Nejcastéji pouzivané ocenovaci standardy
Hypotecni hodnota (mortgage lending value - MLV) je strucné zminéna ve

standardu EVS2, kde je také uvedena jeji definice dle pfedpist EU. Jeji vyuZziti je N
podrobnéji popsano dale.
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* Vyuziti hypotec¢ni hodnoty

Hypote€ni hodnota se uplathuje zejména jako schvaleny ocenovaci zaklad pfi odhadovani
zastavni hodnoty nemovitosti pro ucCely uvérovych instituci. Slouzi ke stanoveni dlouhodobé
udrzitelné hodnoty zastaveného majetku, kterou pak bankovni instituce mohou pouzit jako .
voditko pfi rozhodovani o jednotlivych aspektech poskytovaného uvéru, jako jsou napriklad
pomeér uveéru a hodnoty zastavené nemovitosti (loan-to-value ratio), amortizacni struktura,

doba Cerpani pujcky, financovani a fizeni rizik. Na.zakladé hypotecni hodrfoty je mozné

urcCit, zda je hypotékou zatizeny majetek dostateCnou zarukou pro dlouhodobé,ruceni za

puj¢ku. Tento faktor muze pujCovatel eventdalné zohlednit pfimo, a to zvolenim

odpovidajiciho poméru uvéru a hodnoty zastaven@wtostl (loan-to-value ratio) (L 7V).
= N
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* Vyuziti hypotec¢ni hodnoty
HypoteCni hodnotu nelze zaménovat s trzni hodnotou. Zatimco hypotecni

hodnota ptedstavuje odhadovanou hodnotu majetku v dlouhodobém vyhledu (tj.
odhadnuta cena plati dlouhodobé), trzni hodnota se vztahuje pouze k datu

ocenéni. Z/
—
N’ e
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* Vyuziti hypotec¢ni hodnoty

Trzni a hypoteCni hodnota se tedy od sebe vyrazné liSi. Trzni hodnota slouzi jako

mezinarodné uznavany zaklad pro ocefiovani majetku v daném Casovém okamziku. Jedna

se o cenu, kterou by bylo mozné k datu ocenéni za konkrétni majetek ziskat, bez ohledu na™_
to, Ze se tato hodnota mize ¢asem (a to nékdy velmi nahle) ménit. Hypotecni hodnotu je
naopak tfeba chapat jako dlouhodobé udrzitelnou hodnotu, ktera maze slouzit jako stabilni
zaklad pfi posuzovani, zda je majetek vhodny jako zaruka za hypotéku, akterou neovlivni
pripadné kolisani situace na trhu. Vzhledem k tomu, ze je tfeba postupovat o zretne a
pocitat s pfipadnymi kratkodobymi vykyvy‘r(a trhu, dochazi v obvyklych trznich p ach
k tomu, Ze stanovena hypote€ni hodnota je nizsi Mnota trzni. Na druhou stranu ale
poskytuje uréité voditko, pokud jde o oSekavané dlouhodobé trendy na trhu. e N

]
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* Vyuziti hypotec¢ni hodnoty
Na velmi stabilnich trzich mize byt hypoteéni hodnota v podstaté neodliSitelna od

trzni hodnoty. V pfipadé&, Ze jsou v8ak trzni podminky nestaleji, bude se trzni =
hodnota od hodnoty hypotecCni pravdépodobné vyrazneé lisit. Pfitom nejspis

nebude mozné vysledovat zadny prosty, staDdardnl nebo trvaly p_omer (zavislost)
mezi temito dvé ocenovacimi zaklady. 9,
N

\-/ — ~—r’



4 / ZAHRANICNi OCENOVACIi STANDARDY

V.

-

\_/’ i i i
Evropské ocenovaci standardy EVS

Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS TIHGs VA

THE EUROPEAN GROLIP OF VALUERS" ASSOCIATICHMNS

Valuation for Lending Purposes i
(OCENOVANI MAJETKU PRO UCELY POSKYTOVANI PUJCEK)

* Vyuziti hypotec¢ni hodnoty

Hypotecni hodnotu je mozné riznymi zplsoby vyuzit v oblasti fizeni rizik,
napriklad v souvislosti s: N

(1) poskytovanim pujcek a uveérl zajisténych nemovitostmi 2
(2) kapitalovymi pozadavky pro uvérové instituce (podrobnosti viz Smérnice o kapitalovych poZzadavcich)
(3i) financovanim hypotecnich uvérd pomoci krytych dluhopisu, které jsou zajistény nemovitostmi
(4) vytvarenim produktd kapitalového trhu pFevoagm nemovitosti a zastavenych nemovitosti
obchodovatelna aktiva (napf. hypoteCni zastavni listy, o Wojednévé standard EVA3

N’ e =
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* Vyuziti hypotec¢ni hodnoty

Pri odhadovani hypoteéni hodnoty se mohou — dle typu nemovitosti a
specifickych pravnich, historickych a dalSich aspektu trhu, jehoz je N
nemovitost soucasti — uplatriovat tfi nasledujici mezinarodné uznavané

ocenovaci metody, na jejichz zakladé lze vypracovat odhad tnznl hodnoty.
Jedna se o:
"y o~

trzné srovnavaci metodu s /
metodu kapitalizace prijmu et
nakladovou metodu.
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* Vyuziti hypotec¢ni hodnoty

Hypotecni hodnota se na rozdil od trzni hodnoty nevztahuje pouze k jednomu
casovemu okamziku, ale vyjadruje peclivé uvazena oCekavani v dlouhodobéjsim S
vyhledu. To znamena, ze kratkodobé vykyvy a trendy na trhu by nemeély byt pfi

jejim urCovani brany v potaz. J |

Pri stanovovani hypotecni hodnotyﬂ'iemovitostj by si mel odhadc

uvedomit nasledujici:
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* Vyuziti hypotec¢ni hodnoty

a prodejnost nemovitosti je tfeba dukladné a
pedlivé zvazit. Je nutné mit na paméti, Ze se jedna o dlouhodobou prognézu, >
ktera presahuje a nezahrnuje kratkodobé kolisani a doCasné zmény na trhu.
— Odhadce musi identifikovat situace, kdy aktualni hodnoty
odrazeji kratkodobou poptavku, ktera je disledkem trznich nedostatku, jez se. mohou
objevit v ramci vyvojového cyklu (nedostatek urcitého typu majetku nastedovany
nadbytkem). Dale musi odhadnout, kdy mohou identifik?ﬂlatelné faktory, jako je napriklad
vkus spotrebitelu, vyrazné ovlivnit trh tak, ze by m yt ohrozena budouci )
obchodovatelnost majetku.

|
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* Vyuziti hypotec¢ni hodnoty

lI. Je nezbytné vzit v uvahu dlouhodobé udrzitelné charakteristiky nemovitosti,
jako jsou napf. kvalita lokality, konstrukce a pudorysné uspofradani. N
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* Vyuziti hypotec¢ni hodnoty

Ill. Pokud jde o prijmy plynouci z nemovitosti, odhad by meél zohlednit pouze
dlouhodobé udrzitelny Cisty pfijem z pronajmu, ktery je z predmétného typu
majetku na konkrétnim mistnim trhu dlouhodobé mozné ziskavat. Odhad tedy
nezahrnuje Zadna prechodna zvyseni (predrazem) najemneho a dalsi
neobvyklé nebo vyjime&né penézni toky. V podstaté to znamena\W
udrzitelnych vynosu je vypracovan-vyhradné na zakladé posouzeni h

a soucasnych dlouhodobych trznich trenUI/ejlste faktory, které by moth
eventualné zpUsobit bddouci rlist pfijmd, nejsou brany v tvahu. ~—

]
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* Vyuziti hypotec¢ni hodnoty

V. Volba kapitalizaCnich sazeb by také méla vychazet z dlouhodobych trznich
trendd a zadné kratkodobé prognozy tykajici se navratnosti investic by N
nemely byt brany v potaz. Zohlednen by mél byt udrzitelny vynosovy

potencial nemovitosti, jeji budouci obchodovatelnost a moznostl
alternativniho nebo viceucelového vyuzm 9
N
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Evropské ocenovaci standardy EVS

Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS T E G ® Vﬂ

HE EUR M GROUP OF WALUERS" ASS0C

Valuation for Lending Purposes i
(OCENOVANI MAJETKU PRO UCELY POSKYTOVANI PUJCEK)

* Vyuziti hypotec¢ni hodnoty
V. Odhadce je povinen odecist naklady na spravu (v plné vysi) a vzit v uvahu

zastaravani, noveé investice, rocni naklady na udrzbu, riziko vypovézeni S
smlouvy/neplnéni zavazku ze strany najemce a dalSi rizika souvisejici s

pronajmem. J !
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Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS T E G ® Vﬂ

HE EUR AN GROUP OF WALUERS" ASS0C

EVAZ Valuation for Lending Purposes i
(OCENOVANI MAJETKU PRO UCELY POSKYTOVANI PUJCEK)

* Vyuziti hypotec¢ni hodnoty
VI. Pokud je hypoteCni hodnota odvozovana pomoci srovnhavaci metody nebo

nakladového ocenéni, je tfeba zvazit udrzitelnost srovnavacich hodnot, ato =
prostfednictvim uplatnéni pfislusnych slev (je-li to nutné).
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Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS ] E G ® Vﬂ

HE EUR ALUERS" ASS0

Valuation for Lending Purposes i
(OCENOVANI MAJETKU PRO UCELY POSKYTOVANI PUJCEK)

* Vyuziti hypotec¢ni hodnoty
VII. Pri urCovani hypotecCni hodnoty se obecné vychazi z aktualniho vyuziti

nemovitosti. Pouze za vyjime&nych okolnosti Ize pfi jejim vypo&tu zohlednit =
lepsi, alternativni vyuziti pfedmétného majetku - napf. v pfipade, ze bude

dolozena planovana renovace nebo zména vyuziti nemovitosti. Spekulatwnl a
prechodna vyuziti nemovitosti se nezoh]édnUJl 9
N
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Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS T E G ® Vﬂ

HE EUR M GROUP OF WALUERS" ASS0C

Valuation for Lending Purposes i
(OCENOVANI MAJETKU PRO UCELY POSKYTOVANI PUJCEK)

* Vyuziti hypotec¢ni hodnoty
VIII.Pfi vypocCtu hypoteCni hodnoty je nutné postupovat v souladu s prislusnou

legislativou a splnit také dalSi podminky, které se tykaji transparentnosti, N
obsahu a srozumitelnosti odhadu a také pozadavki uvedenych v narodnich

standardech. D "/
\/ S~
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THE EUROPEAN GROLIP OF VALUERS" ASSOCIATICHMNS

Valuation for Lending Purposes i
(OCENOVANI MAJETKU PRO UCELY POSKYTOVANI PUJCEK)

* Vyuziti hypotec¢ni hodnoty

Normalni a mistni trzni podminky — PFi ocenovani nékterych typl majetku musi odhadce uvazit a
zanalyzovat pripadny vliv SirSich ekonomickych a socialnich faktort. Muze se jednat napfiklad o faktory
demografické a o faktory souvisejici s majetkovymi poméry, pfijmy, zameéstnanosti a sociokulturnimi
nakupnimi navyky lidi ve spadové oblasti. Dale mlze byt tfeba zhodnotit dopravni infrastrukturu, pravni a
politicka rizika, naklady financovani a jejich vztah ke kapitalovym trhiim, kolisani mény a odhadovany
ekonomicky riist. Odhadci jsou pfi ocefiovani povinni pracovat pouze s relevantnimi a o
informacemi o mistnich trendech a udrzitelnych Jnotach (at’ uz si je zjisti samivaAebo je
z jinych, davéryhodnych zdrojl). Pouze pokud jsou k dispozici vyjimecné zaruky, nemusi odha
sQu dg;v(

informacim pfihlizet. V pfipadé, Ze takové informace nej upné, musi odhadce prokazat, ze odhad
je zaloZen na trznich datech. "’ Nt N



4 / ZAHRANIENIi OCENOVACI STANDARDY

-

N’ ” v ”
Evropské ocenovaci standardy EVS

Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS ] E G ® Vﬂ
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Valuation for Lending Purposes i
(OCENOVANI MAJETKU PRO UCELY POSKYTOVANI PUJCEK)

* Vyuziti hypotec¢ni hodnoty
Aktualni vyuziti — Vzhledem k tomu, ze majetek nezfidka nabyva vysSsSi hodnoty

v pfipadé, Ze je vyuzivan alternativné, méli by byt ptjcovatelé informovani o N
pripadnych moznostech zvySeni hodnoty. Pri urCovani hypote€ni hodnoty se vSak

primarné zohledriuje aktualni zplsob vyuzivani majetku. Za vyjimecnych
r v 4 I 4 v L . V 14 -4 4 14 v 4 r 14
okolnosti (napf. planovana pfestavba) je nicméné mozné pfi ocenovani brat
v Uvahu i alternativni vyuZiti. e
o o
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HE EUR M GROUP OF WALUERS" ASS0C

Valuation for Lending Purposes i
(OCENOVANI MAJETKU PRO UCELY POSKYTOVANI PUJCEK)

* Vyuziti hypotec¢ni hodnoty
Eliminace spekulativnich aspekti — Odhadce musi jasné identifikovat jakékoli

aktualni trzni jevy, které nelze povaZzovat za udrzitelné. Miize se jednat napfiklad >
o situaci, kdy se trend rustu nebo poklesu, ktery jiz neni obecné dale podporovan,

na konci cyklu zesiluje. !
—
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Valuation for Lending Purposes A
(OCENOVANI MAJETKU PRO UCELY POSKYTOVANI PUJCEK)

* Vyuziti hypotec¢ni hodnoty

Jasna a transparentni dokumentace — PuUjCovatel musi mit jistotu, Ze odhad je
zpracovany profesionalné a peclivé. Proto je nezbytné pouzivat transparentnia =
jednoznacné definované ocenovaci metody, které by navic mély byt jasné

vysveétleny v ocenovaci zpravé. Odhadci by méli vyuzivat pouze .gbecné

uznavaneé ocenovaci metodologie — nejéasté/jél' je metoda kapitalizacw
(investicni metoda) a trzné srovnavaci-metoda. V nékterych jurivsdikcic je-beZna
také nakladova metoda, ktera se vyuziva i Wé, Ze je k dispozici jen

omezené mnozstvi informdci o trhu. e =
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Valuation for Lending Purposes yr )
(OCENOVANIi MAJETKU PRO UCELY POSKYTOVANIi PUJCEK)

* Vyuziti hypotec¢ni hodnoty

Nakladova metoda se dobfe osvédcCuje na stabilnich trzich, kde prevazuji

nemovitosti obyvané vlastniky, nicméné nejCastéji se uplatnuje nikoli jako N
primarni ocenovaci metoda, ale spiSe jako metoda kontrolni. Je-li nakladovou

metodu skute¢né nutné pouzit, mdze to znamenat Ze ve hre je specializovany
majetek, ktery se obvykle nekupuje ani neprodava a ktery tudiz prav épodobné
nebude vhodny pro uvérové ¢&i sekuritizacni ucely.

/
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Valuation for Lending Purposes i
(OCENOVANI MAJETKU PRO UCELY POSKYTOVANI PUJCEK)

* Vyuziti hypotec¢ni hodnoty

Odhadce, ktery je povéren vypracovanim odhadu hypoteéni hodnoty nemovitosti,

by mél zaroveri odhadnout i jeji trzni hodnotu a v pfipadé, Ze se tyto dvé hodnoty ™
liSi, tuto skute¢nost dukladné vysvétlit. Jak uz bylo naznaceno v komentafi o

zpusobu stanoveni hypote¢ni hodnoty, mezi zmlnenyml ocenovacimi zaklady (tj.

mezi trzni a hypote€ni hodnotou) neni obvykle mozné vysledovat zaW
zavislost nebo pomér — odvodit jednu‘hodnotu od druhé prostiedni

procentualniho prevodu tedy nelze. A\ Y,
= e =
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THE EUROPEAN GROLIP OF VALUERS" ASSOCIATICHMNS

Valuation for Lending Purposes i
(OCENOVANI MAJETKU PRO UCELY POSKYTOVANI PUJCEK)

* Nuceny a likvidaéni prodej

Uvérové instituce mohou vyzadovat odhad na zaklad& nuceného nebo likvidaéniho prodeje
nebo ulozit Casovy limit pro likvidaci zaruky. Jelikoz dopad vySe uvedenych omezeni na S
ziskatelnou cenu bude zaviset na zvlastnich okolnostech, podle kterych se prodej
uskuteCnuje, proto neni realné, aby odhadce spekuloval o cené, kterou by bylo mozné
ziskat, bez jakychkoliv znalosti bud ddvodl pro omezeni, nebo okolnostl’j'/za kterych by
mohl byt majetek nabizen k prodeji. Mﬁie%yt poskytnut alternativni odhad, zalozeny na
definovanych predpokladech, ale odhadce by mél upozornit véfitele na skute€nos oto
stanovisko je platné pouze ke dni ocenéni, a nemﬁig,b!{uplatﬁovéno v pfipadé budoucich
selhani, kdy se jak podml'nRTﬁa trhu, tak i okolnosti prodeje mohou liSit et N
|
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HE EUR ALUERS" ASS0

Valuation for Lending Purposes i
(OCENOVANI MAJETKU PRO UCELY POSKYTOVANI PUJCEK)

* Nuceny a likvidaéni prodej

Je treba poznamenat, ze, jak je uvedeno v kapitole EVS2, takové odhady
nesplnuji definici trzni hodnoty (ani definici hypotecni hodnoty). N
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Valuation for Lending Purposes i
(OCENOVANI MAJETKU PRO UCELY POSKYTOVANI PUJCEK)

* Nuceny a likvidaéni prodej

Ve vSech pripadech, kdy je od odhadce pozadovano vypracovani odhadu na

jiném zakladu nez je trzni hodnota, by na tuto zadost mel odhadce pristoupit N
pouze v pripadé, ze odhad neni v rozporu s mistnimi zakony nebo predpisy a

neni jinak zavadéjici. Za takovych okolnosti Je pro odhadce bezné/zaradit take

odhad trzni hodnoty nebo jiné vhodné informace o tom, do Jake miry'se hodnot

na alternativnim zakladé muze liSit od-trzni W
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Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS T E G ® Vﬂ

HE EUR AN GROUP OF WALUERS" ASS0C

EVA3 Property Valuation for Securitisation Purposes
(OCENOVANI MAJETKU PRO UCELY SEKURITIZACE)

« Definice
Sekuritizace majetku je postup vytvareni a prodavani financnich aktiv

sestavenych z tGroku z dluhu a vlastniho kapitalu na nemovitosti, které jsou fizeny >
finan€nimi odborniky a uvedeny na trh s cennymi papiry.

N
-
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HE EUR M GROUP OF WALUERS" ASS0C

v As,sessment pf Insurable Value
(URCENI POJISTNE HODNOTY)

+ Uvod
Uéelem pojisténi je ochranit pojisténého pred ztratou. Pouzité odhady musi

posoudit rozsah pfipadné ztraty v pfipadé, jestlize ma byt pojisténi pfimérené,
obvykle s odkazem na odskodnéni poskozeneho majetku. Protoze se v pfipade

nemovitosti takova ztrata bude obvykle tykat skody na budovach,_.musi odhadce
dobre znat jak budovy, tak, vedle ocefiovacich dovednosti, i stavebn techniky.

) -
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HE EUROPEAMN GROWUP OF VALUERS" ASSOHCIA

EVAfr As,sessment pf Insurable Value
(URCENI POJISTNE HODNOTY)

+ Uvod
Ur€eni pojistné hodnoty je v nékterych zemich popsano jako "Ocenéni pro ucely
pojisténi”. S
Q, e
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Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS TIHGs VA
EVA4 Assessment of Insurable Value
(URGENI POJISTNE HODNOTY)

 Definice

Obecné plati, ze pojistna hodnota predstavuje maximalni vysi pojistného kryti
odsouhlasenou pojistitelem jako jeho odpovédnost v pripade poskozeni N
uvedenych v pojistné smlouvé. Pojisténi obvykle predstavuje naklady na

rekonstrukci spolu s vyklizenim stavenisté a yoplatky a pripadné.dalsi polozky

vyzadovane prislusnymi predpisy. 9

| \/ S
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Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS TIHGs VA
EVA4 Assessment of Insurable Value
(URGENI POJISTNE HODNOTY)

 Definice

Vymeérovaci zaklad je obvykle zaznamenan v pojistné smlouve a pravdépodobné
bude jednim z nasleduijicich: N

(1) Obnovovaci (reprodukcni) naklady (,,Nové za staré”) - Znamenawceni
obnovovacich nakladu fyzickych struktur pomoci Rakladu na rekonstrukci k datu ocenéni —
obvykle k datu, kdy pojistna smlouva nabyya pravni ucinnosti. To je zaldZzeno n
soucCasnych technickych normach pro budovy z novych materialt. Kvali zménéné stavebni
normé muze byt nahradni stavba nakladnéjsi nez powulie nahrazeni. <
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Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS T E GE Vﬂ

THE EUROPEAN GROLUP OF VALUERS ASSOCIATIONS

EVAfr As,sessment pf Insurable Value
(URCENI POJISTNE HODNOTY)

 Definice

Vymeérovaci zaklad je obvykle zaznamenan v pojistné smlouve a pravdépodobné
bude jednim z nasleduijicich: N
(2) Indexovane obnovovaci (reprodukc¢ni) naklady — Upravuje obnovovaci (reprodukéni)
naklady pomoci uznavanych indexu konstrukce. Tento pristup omezuje riziko podpojisténi
zpusobené zvySenim nakladu na stavbu. g
(8) Reprodukcni zustatkove naklady — Reprodukeni ziistatkové naklady odpovjdaji
obnovovacim (reprodukénim) nakladdm po zapog’ itani s}é rnuti a opotfebeni stavby. Tato
vySe pojistného kryti umoiﬁ&jﬁ pouze nahrazeni b samy o sobe€, ale ne nahrazeni
budovou novou.

|
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Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS T E G ® Vﬂ

HE EUR AN GROUP OF WALUERS" ASS0C

EVAfL As,sessment pf Insurable Value
(URCENI POJISTNE HODNOTY)

 Definice

Vymeérovaci zaklad je obvykle zaznamenan v pojistné smlouve a pravdépodobné
bude jednim z nasleduijicich: N

(4) Naklady na pouhou prestavbu — Lze kvantlflkovat bud pred.nebo
bezprostredné po okamziku poskozeni. | v prlpade ze pOJlstna smlouva toto
nestanovi jako zaklad pojistné hodnoty; mohou se naklady na prestavb

vyznamnymi pokud musi byt budova zbourénwéo je jeji hodnota poSkozenim

trvale devalvovana. e
|
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Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS TIHGs VA

THE EUROPEAN GROLIP OF VALUERS" ASSOCIATICHMNS

v As,sessment pf Insurable Value
(URCENI POJISTNE HODNOTY)

 Definice

Odhad majetku pro ucely pojisténi se obvykle pouzije na budouci udalost, jak je uvedeno

v pojistné smlouvé. Pri pripravé odhadu pro pojistné ucely neni pravdépodobné, ze by ...
odhadce znal datum ani dobu trvani smlouvy, proto je obvykle mozné poskytnout pouze
stanovisko k odpovidajicim nakladim na obnoveni ke dni zvefejnéni odhadu. V nékterych
pfipadech muze odhadce chtit zduraznit, Ze se hotovy odhad muze Zmé&Hit v pfipadé, ze s

predlozeni hodnotici zpravy. Pokud je klient o této skutecnosti informovan, muz
zda je vy3s$i uroven kryti nut\rlé. \j

J
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Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS T E G @ Vﬂ

HE EUROPEAMN GROUP OF WALUERS" ASSOCIA

EVAfr As,sessment pf Insurable Value
(URCENI POJISTNE HODNOTY)

 Definice

Definice — ,pojistna hodnota“majetku je Castka stanovena v pojistné smlouvé
vztahujici se k dané nemovitosti jako odpovednost pojistitele, pokud jsou Skody a N
finanéni ztraty zplsobeny pojisténému rizikem specifikovanym v pojistné smlouvé
vztahujici se k tomuto majetku. !

S

S
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HE EUR M GROUP OF WALUERS" ASS0C

v As,sessment pf Insurable Value
(URCENI POJISTNE HODNOTY)

 Definice

Pojistitel je odpovédny pouze do vysSe pojistné Castky. Pokud tato Castka pokryva
mensi naklady, nez jsou naklady na vymeénu pojisténého majetku, je tento N
majetek podpojistén a pojisténému neni plné obnoven stav pred poskozenim.

Prepojisténi (nadpojisténi) muze znamenat, Ze je pojistné vynaloZzené zbytecné.
Dodate¢né naklady (jako napfiklad vyklizenrstaveniété nebo dgkont inace)
mohou byt také zahrnuty. e
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v As,sessment pf Insurable Value
(URCENI POJISTNE HODNOTY)

 Definice

Sluzby — Kromé struktury majetku mohou byt pojistény také dalSi funkce, sluzby -
a
nasledné ztraty - zalezi na prislusnych predpisech a smlouvach. Zahrnuty mohou
byt polozky jako ztrata pfijmd z najmu, zuctovani nakladu, naklady na skody,
premisténi a naklady na ochranu, nebo nakTédy na zafizeni a mvent f. Pokud
maiji byt tyto polozky posouzeny odhadcem, bude nutné prezkoumat S
predpisy a urCit, co ma byt odhadcem ocenéu

rt N -
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THE EUROPEAN GROLUP OF VALUERS ASSOCIATIONS

EVAfr As,sessment pf Insurable Value
(URCENI POJISTNE HODNOTY)

« Definice
Zvyseni cen — Ménici se naklady na vystavbu v priabéhu ¢asu mohou vést k pod-

nebo prepojisténi. Proto by od data pojisténi a mezi poskozenim a rekonstrukci N
melo byt k témto zménam pfihlédnuto.
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EVAfr As,sessment pf Insurable Value
(URCENI POJISTNE HODNOTY)

 Doporuéeni

Pojistna hodnota by mela odpovidat ztrate, kterou by pojistény utrpel v pripade
zniceni nemovitosti, at' uz celé nebo pouze jeji Casti. N
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EVAfL As,sessment pf Insurable Value
(URCENI POJISTNE HODNOTY)

 Doporuéeni
Odhadce musi posoudit alespon tyto body:

* popis nemovitosti, v€etné jejiho umisténi, mistniho rozvoje, sluzeb a dostupnosti
* popis budov, véetné vnitfniho a venkovniho zafizeni (zaznam jejich konstrukci a rozméra, zafizeni a
inventare) podporeny komplexnimi fotografickymi zaznamy N’

* pokud je potieba - popis prilehlych nemovitosti (zejména pokud jde o budovy a jejich vyuziti)
« vyuZiti nemovitosti (reziden&ni, obchodni, atd.)~

» odkaz na prislusna povoleni (Uzemni planovani, stavebw@m’, povoleni k pouziti, atd.)

e ~ s
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HE EUR M GROUP OF WALUERS" ASS0C

v As,sessment pf Insurable Value
(URCENI POJISTNE HODNOTY)

 Doporuéeni
Odhadce musi posoudit alespon tyto body:

\
» stav nemovitosti véetné posouzeni odpislt vzhledem ke stafi a zhorSeni stavu

vyplyvajici z poskozeni, vad nebo odkladani nutnych oprav e
» upfesnéni nakladli na rekonstrukci a prognoza potreby dalsu:h nakladu
spojenych navratem do plvodniho stavu

* postaveni pojisténého ve vztahu k uplatriovani DPH (dané z prfidané hodnoty)
= et
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Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS T . G 1O] Vﬂ

EVAfr As,sessment pf Insurable Value
(URCENI POJISTNE HODNOTY)

 Doporuéeni

Definice ,,pojistné hodnoty“ jako ,,reprodukéni porizovaci ceny* — naklady
na nahradu budovy po rozsahlém poskozeni se mohou vyznamne liSit od S
béznych nakladu na vystavbu nové budovy. ,Reprodukéni pofizovaci cena®
predstavuje naklady na rekonstrukci budovyJ)o poskozeni na stejném miste.

Z tohoto duivodu musi byt pfi stanovovanireprodukéni porlzov i ceny (v
porovnani s naklady na vystavbu) zdhledwasledunm body

& |
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HE EUROPEAMN GROWP OF WALUERS" ASS0OC

v As,sessment pf Insurable Value
(URCENI POJISTNE HODNOTY)

 Doporuéeni
(1) Je mozné, Ze v pripadé poSkozeni nevzniknou zadné naklady na pfipravu

lokality, poskytovani sluzeb na stavenisti, pfipadné (podle okolnosti), N
napriklad na zaklady.

o
(2) Je pravdépodobné, ze po poskozeni vzniknou naklady na demolW
stavenisté, zabezpedeni a pfipravu na-prestavbu. Maze byt potreba o)
azbest a jiné materialy podléhajici regulaci. . 4
= et
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Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS TIHGs VA

THE EUROPEAN GROLIP OF VALUERS" ASSOCIATICHMNS

v As,sessment pf Insurable Value
(URCENI POJISTNE HODNOTY)

 Doporuéeni

(3) Pokud jsou v dusledku pozaru potfeba ,rozsahlé renovace®, vzniknou naklady spojené

se zvySovanim energetické ucasti hodnocené budovy. Smérnice 2002/91/ES o energetické...
narocnosti budov vyzaduje, aby byla energeticka renovace budov v pfipadé ,rozsahlych
renovaci definovana jako ,renovace, kdy celkové naklady na renovaci obvodoveého plasté
budovy a/nebo energetickych zafizeni jako je wytapéni, dodavky teplé*/vody, kllmatlzace
vétrani a osvétleni, jsou vysSi, nez 25% hodnoty budovy bez hodnoty.poze

se budova nachazi; nebo renovace, kde je renovace provedena na vice
obvodového plasté budovy* \j

J
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Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS T E G [®) Vﬂ

HE EUROPEAMN GROWP OF WALUERS" ASS0OC

v As,sessment pf Insurable Value
(URCENI POJISTNE HODNOTY)

 Doporuéeni

(4) Obecné plati, ze celkové naklady na soubézné stavebni faze jsou mensi
nez naklady na rekonstrukci konkrétni stavebni faze po poskozeni. N

(5) Naklady na zrizeni sluzeb se mohou IiéiE ! \ﬂa/

(6) Finanéni naklady se mohou liSit. Naklady na praci a névrhfv predpla |

fazi se mohou snizit, pokud povoleni a planyu(lstun
"
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v As,sessment pf Insurable Value
(URCENI POJISTNE HODNOTY)

* Urceni hodnoty

Nakladovy pfistup (neboli metoda dodavatele) se pouziva k odhadu reprodukcni
pofizovaci ceny a reprodukénich zGstatkovych naklad(l. Dal$i metody pouzivané e
k urCeni hodnoty jsou relevantni pouze v pripade, Ze je potreba urcCit trzni nebo

jinou hodnotu pro pojistne ucely. 9 ! \G‘B/
Zastavéna ploch nemusi byt ocenéna;pokud nenl’ predmétem Ejiéténé izika,

na které se vztahuje pojisténi (napriklad za necistéeni nebo sesuv pudy)

Pokud ano, bude muset odhadce tento fakt v2|t v uvahu. N
J
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Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS TIHGs VA
EVA4 Assessment of Insurable Value
(URGENI POJISTNE HODNOTY)

* Urceni hodnoty

Prfi urcovani vyse reprodukénich zlstatkovych nakladi by meél byt
prispévek udélen pouze na odpisy zpusobené fyzickym znehodnocenim; ale
v tomto pripadé ne kvuli funkéni nebo ekonomickému zastaravani, protoze
objekt ma nahradit néco, co uz muze byt fyzicky zanikle. Posouzenl
reprodukénich zustatkovych nakladu Zavisi mimo jiné navstar '
oGekavané zbyvajici Zivotnosti, jeji konstrukci, vyu’zm a udrzbé.
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Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS T E G ® Vﬂ

HE EUR AN GROUP OF WALUERS" ASS0C

EVAS Application of Investment Value (Worth) for Individual Investors
(VYUZITI INVESTICNI HODNOTY PRO JEDNOTLIVE INVESTORY)

+ Uvod
EVAS se vztahuje na odhad maximalni ceny, kterou by investor mohl zaplatit za

koupi nemovitosti, s ohledem na pfinos, ktery urgity investor jejim viastnictvim =~
ziska, a s ohledem na jeho provozni cile.
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Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS T E G ® Vﬂ

HE EUR AN GROUP OF WALUERS" ASS0C

EVAS Application of Investment Value (Worth) for Individual Investors
(VYUZITI INVESTICNI HODNOTY PRO JEDNOTLIVE INVESTORY)

 Definice

VSechny ocenovaci zaklady v EVAS jsou definovany v EVS2 (Ocerfiovaci zaklady
odli$né od trzni hodnoty). N

Zivotnost nemovitosti: Doba, po kterou bud% majetek efektivné plnit svuj ucel.
& —
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Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS T E G ® Vﬂ

HE EUR AN GROUP OF WALUERS" ASS0C

EVAS Application of Investment Value (Worth) for Individual Investors
(VYUZITI INVESTICNI HODNOTY PRO JEDNOTLIVE INVESTORY)

« Zpusob hodnoceni

K posouzeni ceny nebo investiCni hodnoty odhadce obvykle pouzije metodu
diskontovaného penézniho toku nebo odpovidajici techniky. PFileZitostné mize e
byt vhodna zbytkova metoda.
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Part 2 EUROPEAN VALUATION APPLICATIONS T E G ® Vﬂ

HE EUR AN GROUP OF WALUERS" ASS0C

EVAS Application of Investment Value (Worth) for Individual Investors
(VYUZITI INVESTICNI HODNOTY PRO JEDNOTLIVE INVESTORY)

« Zpusob hodnoceni

Penézni toky a naklady se odhaduji na dobu, po kterou se oCekava, ze bude

iInvestor vlastnit majetek, s pfihlédnutim ke vS§em faktorim, které je mohou N
ovlivnit. Po posouzeni pfijmu a nakladu s riziky pro obé strany, v dobé, kdy ma

byt nemovitost vlastnéna investorem, koneéﬂou polozkou v pen&znim toku bude:

~
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THE EUROPEAN GROLIP OF VALUERS" ASSOCIATICHMNS

Application of Investment Value (Worth) for Individual Investors
(VYUZITI INVESTICNI HODNOTY PRO JEDNOTLIVE INVESTORY)

« Zpusob hodnoceni

* investoruv oCekavany pfijem z kone¢ného prodeje nemovitosti — pro budovy vilastnéné za
ucelem pronajmu tfetim stranam nebo pro investorovo vlastni vyuziti, nebo o
» posouzeni budouci trzni hodnoty bez prodejnich nakladu zastavéné plochy k datu, kdy
existuji padné davody (spiSe nez nepodloZzena oCekavani) k tomu se domnivat, Ze zmeény
okolnosti povedou ke zméné jeho hodnoty na trhu/- v pfipad€, Zze ma byfﬁajetek ve
vlastnictvi investora do konce své 2ivotnosicb nebo 9
» posouzeni jeho trzni hodnoty k datu budouciho prodeje (bez nakladt na prodej)™
ma byt nemovitost investore\r_rL prodana pred konchm_s»ZZ'

ivotnosti.
o
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HE EUR ALUERS" ASS0

Application of Investment Value (Worth) for Individual Investors
(VYUZITI INVESTICNI HODNOTY PRO JEDNOTLIVE INVESTORY)

« Zpusob hodnoceni

Pokud nemovitost je prestavovana nebo bude prestavena, bude si muset
odhadce vytvofit pfedstavu o datech, kdy budou ziskana povoleni, dokonéena
stavba, pronajata nemovitost a ziskano prvni najemné.

—J
Diskontni sazba vztahujici se na budouci prljmy a naklady bude zvolv
investorem a bude odrazet jeho pozadavky.
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