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SOUHRN

Diplomova prace na téma ,,Ocenéni celého podniku a porovnani ocenovacich metod
nemovitosti v CR a SRN* je rozdélena na tii ¢4sti, a to na teoretickou, analytickou a praktickou
cast. V teoretické Casti je popsdn systém fungovani a harmonizace pravidel ocenovani
nemovitého majetku v Ceské republice a ve Spolkové republice Némecko, kde je okrajové také
vymezen systém fungovani ocenovani podniku. Analytickd cast zahrnuje charakteristiku
modelové firmy a jeji identifikaci, kde je provedena vlastni analyza dat, dale finan¢ni analyza
ucetnich vykazi a majetkové ocenéni, jez obsahuje popis metody ocenéni. Z diivodu anonymity

jsou vSechny podklady ¢i data pozménény

Prakticka cast je zaméfena na odhad trzni hodnoty obchodnich podili ve spole¢nosti
XXX, s.r.o. a to kdatu ocenéni 31. 12. 2012, pomoci substanéni metody. Zvolena metoda
ocenuje hodnotu obchodnich podilt ¢ty spolecnikii (50%), ocenéni je pozadovano pro pomoc
pti rozhodovani, zda vstoupit do zahrani¢ni spolecnosti. V ramci ocenéni podniku se oceiiuje
nemovity majetek, kde se porovndva vliv vybranych metod (vynosovd a porovnavaci)

ocenovani v CR a SRN.

V zavéru prace jsou uvedeny doporuceni pro obchodni podilniky, tykajici se ocenéni

podniku a porovnani ocetiovacich metod nemovitosti v rdmci ocenéni podniku v CR a v SRN.

KLICOVA SLOVA: oceiiovaci metody, s.r.o., ocenéni podniku, znalectvi a ocenovani

majetku, znalci, odhadci, znalecky posudek, administrativni cena, obvykla cena, trzni hodnota

VLASTNI TEXT

Prace se zamétuje na dle analytického pfistupu na problematiku znalectvi a oceflovani
majetku, zejména nemovitosti v rdmci ocenovani podniku, a porovnani metod ocetiovani
v Ceské republice a Spolkové republice Némecko, na vymezeni zavéra a doporudeni, a to na
zakladé konkrétni modelové firmy typu spole¢nosti s ru¢enim omezenym. Nedilnou soucasti
prace je ocenit hodnotu obchodnich podilt ¢tyt spolecnikii (hodnota obchodnich podilu je
celkem 50%), ktetfi ocenéni pozaduji pro ucely ptfevodu svych obchodnich podild na tieti (jim
sptiznénou) zahranicni osobu. Jednd se o firmu typu s.r.o. a veSkeré podklady ¢i data jsou

Z diivodu anonymity pozménény.



V teoreticko-metodologické ¢asti jsou vymezeny tdaje a informace obecné k ocenovani
podniku a nasledné zaméfend na ocefiovani nemovitosti, a to z hlediska ¢eského a némeckého,
kdy je zpracovani udaji potiebné k porovnani pouzitych ocenovacich metod v porovnani

v Ceské republice a ve Spolkové republice Némecko.

V analytické Casti je zahrnuta charakteristika modelové firmy a jeji identifikaci.
Z dtvodu anonymity jsou vSechny podklady ¢i data pozménény. Firma je v praci pod ndzvem
XXX, s.r.o. Jedna se o firmu, kterd se zabyva pfedevsim pronijmem nemovitosti a dle
uzavienych smluv bude nadale zabezpecovat spravu svych nemovitosti. Cast zahrnuje zarovei

finan¢ni analyzu ucetnich vykazii a majetkové ocenéni.

Prakticka ¢ast zahrnuje odhad trzni hodnoty obchodnich podila ve spolecnosti XXX,
s.r.0. a to kdatu ocenéni, tj. 31. 12. 2012, kde je pouzita substan¢ni metoda na principu
reprodukénich cen fidici se zakonem o ucetnictvi § 25. Metoda objektivné zobrazuje aktudlni
majetkovou hodnotu ¢istého obchodniho majetku (resp. jméni) spolecnosti, a tim i odhad

hodnoty obchodnich podila spole¢niki spolecnosti.

V kontextu ocenéni tohoto konkrétniho podniku je dilezité ocenéni nemovitych slozek
majetku, kde je vhodné porovnani vlivu p¥ipadnych ocetiovacich metod v CR a SRN. Jedna se

o metodu vynosovou a porovnavaci. Veskeré vypocty pouzitych dat jsou za obdobi 2008-2012.

V zavéru je vymezeno doporuceni obchodnim podilnikiim (50%) ze spole¢nosti XXX,
s.1.0., zda je vyhodné dle vysledné hodnoty pfistoupit do spolec¢nosti zahrani¢ni osoby. V dalsi
¢asti jsou vymezeny navrhy a doporuceni a zaroven upozornéno na rozdily pii pouzivani
oceniovacich metod (vynosovd a porovnavaci) vramci ocenéni podniku v porovnani

s pouzivanim v Ceské republice a ve Spolkové republice Némecko.

Na zéklad¢ substitu¢ni metody je stanovena hodnota jednotlivého majetku a zavazku
celé spolecnosti, kdy 50% obchodnich podilti vlastni jednatel pan Pustik a druhych 50%

obchodnich podilu vlastni ¢tyii ¢lenové rodiny Kronbergerovych.

Kronbergerovi pozaduji aktualni majetkovou hodnotu ¢istého obchodniho majetku a tim
1 odhad hodnoty svych 50% obchodnich podilt. Tato hodnota mé poslouzit k rozhodnuti, zda
pfistoupit do zahrani¢ni spolecnosti a tim vlozi svlij podil neboli vstupni hodnotu. Jsou

vypocteny nasledujici jednotlivé polozky:



Movity majetek v hodnoté 1 625 tis. K¢, nedokon¢eny dlouhodoby hmotny majetek
V hodnoté 3 757 tis. K&, zasoby v hodnoté 526 tis. K¢, pohledavky v hodnoté 8 861 tis. K¢,
kratkodoby finan¢ni majetek v hodnoté 2 592 tis. K¢ a nemovity majetek Cili pozemky a stavby.
Posledni polozka je vypoctena za pomoci dvou Ceskych ocenovacich metod nemovitosti
V ramci ocenéni podniku, a to vynosovou a porovnavaci. Vypocty jsou zaokrouhlené. Vynosova
metoda je v hodnoté 157 000 tis. K¢ a porovnavaci metoda je v hodnoté 182 900 tis. K¢&. Pti
stanoveni ceny obvyklé je ptiklanéno k hodnoté ziskané metodou porovnavaci, kterd ke dni
ocenéni nejlépe vyjadiuje zdjem o tento typ nemovitosti na pfislusném segmentu trhu. Na
zéklad¢ informaci a vysledkt ziskanych obéma metodami je stanovena trzni cena (obvykla
cena) ocenované¢ho majetku, tj. bytovych a nebytovych jednotek zapsanych na LV ¢. 13517 a
LV ¢. 3111, ka Zabéhlice, Praha ke dni ocenéni, tj. 31. 12. 2012 ve vysi 182 900 tis. K¢.
Celkem tvoti uvedené polozky aktiva hodnotu ve vysi 200 261 tis. K¢. Nasledné jsou odecteny
zévazky v hodnoté 15 178 tis. K¢. Hodnota ocenéni vychéazi 185 083 tis. K¢. Veskeré vypocty
pouzitych dat jsou za obdobi 2008-2012.

Soucet obchodnich podilt Kronbergerovych spolecnosti XXX, s.r.o. ¢ini celkem 50%.
Hodnota podilt jednotlivych spole¢nikit odpovida vzdy néasobku jejich obchodniho podilu a

majetkové hodnoty jméni spolecnosti stanovené substan¢ni hodnotou.

Hodnoty podili jednotlivych spole¢nikt: Tti z nich maji po 11% tudiz trzni hodnotu
podilu po 20 350 tis. K¢ a Axel Kronberger mé 17% tudiz 92 500 tis. K¢ trzni hodnoty podilu.
Trzni hodnota pfedmétnych obchodnich podilt k datu ocenéni €ini: 92 500 tis. K¢&.

Dle vySe uvedenych vysledki se dochazi k zavéru, ze se doporucuje obchodnim
podilnikiim spolecnosti XXX, s.r.o. vstoupit do spolecnosti zahrani¢ni osoby, jelikoz tato

hodnota spadé do jeho piedstav vySe vstupni hodnoty, ktera by byla ptijatelna.

V ramci ocenéni podniku je ocenéna polozka nemovity majetek, ktery je ocenén dle
dvou vybranych oceniovacich metod (vynosova a porovnavaci), a to pro srovnani dle ¢eského

a némeckého postupu. Shrnuti vysledkli metod:
Vynosovéa metoda dle CR je v hodnoté 157 035 367,-K¢.
Vynosova metoda dle SRN je v hodnoté 134 601 743,-K¢.
Porovnavaci metoda dle CR je v hodnoté 182 900 000,-K&.

Porovnavaci metoda dle SRN je v hodnoté 182 900 000,-K¢.



Vyslednd hodnota ocenéni nemovitosti v rdmci ocenéni v podniku se mize tedy

pohybovat dle vyse uvedenych vysledkl v rozmezi:
od 134 601 743,-K¢ do 182 900 000,-K¢.

V ptipadé vyse ocenéného podniku je zvolena nejvyssi mozné hodnota viz vysSe. Zalezi
vzdy na situaci, pro kterou je ocenéni provedeno, pokud by nastal ptipad, Ze by se ocenéni
realizovalo napf. pro jednatele, ktery sam vlastni 50% obchodnich podili, volil by nizsi hodnotu

Z divodu, ze by chtéli zbyli obchodni podilnici chtit byt vyplaceni.

Pii srovnani metod (vynosové a porovnavaci) dle Ceské republiky a dle Spolkové

republiky Némecko dochazim k zavéru, Ze:

Vynosova metoda je vV obou zemich pokladana teoreticky za nejptesnéjsi pristup, ktery

zohlednuje specifika konkrétni nemovitosti.

Rozdilem pii vypoétu je pocet obdobi, kdy se v Ceské republice pocita s obdobim
jednoho roku a ve Spolkové republice Némecko s obdobim tii let. Ttilet¢ obdobi miize byt
vyhodné z hlediska uSetieni ndkladl na kazdorocni vypocet. Na druhou stranu se musi pocitat
s jistou neaktualnosti odhadu po tiech letech, jedna-li se 0 nemovitost v dynamicky se ménici
oblasti, naptiklad okraje velkych mést, kdy se na zacatku jednoho obdobi dana nemovitost lezi
V obci, kterd nespada pod mésto a tfeti rok doSlo k rozsifeni hranic mésta a vySe zminiovana
obec uz spada do izemniho planu mésta, ¢imz vzroste cena dané nemovitosti. TudiZ je z tohoto
hlediska lepsi jednoro&ni ocenéni, které se pouziva v Ceské republice, kdy ocenéni vice

odpovida skutecnému stavu.

Piestoze jsou obé metody obdobné, zasadni rozdil se projevuje v jejich vypoctu, kdy
hraje dtilezitou roli uréeni urokové miry kapitalizace. V Ceské republice je rozmezi pro bézné
nemovitosti v obdobi od 1. 7. 2012 doporuceno, a to jak jiz bylo vyse uvedeno mezi 6% - 13%.
Ve Spolkové republice Némecko ma vynosovd metoda ma velkou nevyhodu v obtiZnosti
stanoveni urokové miry kapitalizace, kterd je ovlivnéna vy$i hodnoceni rizik, stejné tak i
ptedpokladem budoucich urokovych sazeb, inflace apod. Tim nastava v zasad€ velké mozné

rozpéti.

Je dilezité mit na paméti, Ze je ucelem téchto metod dosdhnout co nejptesnéjSiho
ocenéni, nicméné se musi pocitat s rizikem nepfesnosti ocenéni, jelikoZ je nutné pfijmout

ptedpoklady spojené s urcitou nejistotou.



Dle vyse uvedeného jsem dosla k ndzoru, Ze je pfi vypoctu ocenlovani nemovitosti

V ramci ocenéni podniku lepsi a presnéjsi pouzit metodu ¢eskou.

Z vyse uvedeného shrnuti vychazi, Ze jsou ob¢é porovnavaci metody stejné. Metoda je
spolehliva, rychla a efektivni, kterd nastavi realizovanou hodnotu obchodu. Dle vyse uvedené
literarni reSerSe jsou pii pouziti této metody v Ceské republice i ve Spolkové republice

Némecko zohlednovany stejné faktory.

Pouziti této metody je podminéno hned n¢kolika faktory. Porovnavana nemovitost musi
byt homogenni, tedy nesmi se jednat o obzvlast’ slozitou nebo neobvyklou stavbu. Pro tuto
metodu je potieba minimalné 10 objektl s ptfiblizné stejnymi parametry. V piipad¢€, ze neni

dostatek tdaju, které jsou zapotiebi ke stanoveni hodnoty, nelze tuto metodu pouZit.

Porovnéavaci metodu nejcastéji vyuzivaji soukromé osoby pied nakupem ¢i prodejem

nemovitosti. Kdo chee brat v tivahu nakup ¢i prodej nemovitosti, mél by predtim piesné zjistit,

kritériem lokalita neboli umisténi. Cim je misto lep$i, tim je hodnota nemovitosti stabilné¢jsi a

také vyssi. Lokalita se téméef neméni, avSak stav majetku se muze skrze rekonstrukci nebo

renovaci vyrazné zlepSit. Nasleduje otazka: Jaka je vySe hodnoty majetku?

Vétsina majitelt hodnoti sviij majetek ptilis pozitivné. V této situaci se nazory vyrazné
lisi. Jelikoz jsou nejzadangjsi lokality ve velkych méstech, kde se nachazi zrekonstruované staré

budovy, dochazi ¢asto u prodavajicich k tendenci pievySovat hodnotu nemovitosti.

v

Proto doporucuji vénovat pozornost fenoménu, ktery se v obou zemich rozsitil. Jedna
se o nabidku ocenéni nemovitosti pomoci aplikace na internetovych strankéach, tedy ocenéni
nemovitosti online’. Je dtileZité upozornit, Ze se jedna o porovnavaci metodu nemovitosti piimo
a ne v ramci ocenéni podniku. Cilovou skupinou jsou tedy soukromé osoby, které chtéji rychle

znat odhadovanou trzni hodnotu nemovitosti.

Technické zpracovani némeckych webovych stranek této aplikace je oproti ¢eskému na
vyssi Grovni. Optimalnim feSenim by bylo propojeni databazi jednotlivych zemi s Ceskou
republikou, ¢imz by se vytvofila komplexni databaze nemovitosti, coz by mélo za nasledek

zjednodus$eni a zrychleni provadéni ocenéni nemovitosti vlastnénych ¢i chténych v zahranici.

1 Nelze pouzit pti soudnich procesech, kde je vzdy vyZadovéano ocefiovani od profesionalt
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