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Pristupy vedouci k ur

Vynosovy p Fistup

e Zalozeno na uréeni sou¢asné hodnoty
budoucich ¢istych penéznich toku
generovanych predmeétnou nemovitosti

Hodnota Cistych penéznich toku
obvykle vychazi z dosahovaného
najemného snizeného o naklady na
provoz

Nezbytnym krokem je stanoveni
odpovidajici vynosové miry

Jde o teoreticky nejpfesnéjsi pristup,
ktery zohlednuije specifika konkrétni
nemovitosti

Slabou strankou je nutnost pfijmout
predpoklady, které jsou spojeny s
urcitou nejistotou (odhady budouciho
vyvoje cen najemného, vyvoje nakladd
na udrzbu, atd.)

Ocerovani nemovitosti

Ocenovani nemovitosti
Nejpouzivanéjsi pristupy a metody

Ocenovaci p Fistupy

€eni trzni hodnoty
Pristup trzniho porovnani

ZaloZeno na porovnani predmétné
nemovitosti s podobnymi
nemovitostmi, jejichz ceny jsou znamé
* S nemovitostmi byly v nedavné
dobé realizovany transakce
« Jsou pouzity nabidkové ceny
(inzerce)

Problémem je mira srovnatelnosti
pouzitych nemovitosti — se snizujici se
podobnosti spolehlivost tohoto pristupu
klesa

V pripadé absence dostate¢né
srovnatelnych nemovitosti je nutné
vyznamnéjSi odliSnosti v hodnoté
zohlednit (lokalita, zplsob vyuziti, atd.)

Netrzni p Fistupy

Pristup zalozeny nav écné hodnot &

Vécna hodnota je uréena jako
reprodukéni cena nemovitosti snizena
0 opotrebeni

Reprodukéni cena odpovida vysi
nakladu, které by bylo nutné vynalozit
k datu ocenéni na vystavbu predmétné
nemovitosti

Reprodukéni cena se urdéuje na
zakladé udaju jako jsou napf.
obestavény prostor, cena za 1m3
obestavéného prostoru, atd.
(provadéno dle aktualnich cenovych
predpisu, technickohospodarskych
ukazateld z riznych databazi, atd.)

Takto uréena hodnota se obvykle neni
v uzSim vztahu k trzni hodnoté, miize
byt ale podkladem pfi rozhodovani,
zda je vyhodnéjsi koupit jiz existujici
nemovitost nebo postavit nemovitost
novou
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Ocenovani nemovitosti
Vynosovy pristup

Postup aplikace

Uréeni €istého p Fijmu

o Cisty prijem se stanovi dle postupu uvedeného vpravo pro
jednotlivé roky, pro které existuje financni plan (resp.
progndzy vyvoje ceny najmu a dalsSich velicin) Pronajimatelna plocha v objektu

Obvykla cena ndjmuzalm 2

Uréeni sou €asné hodnoty ¢&istého p Fijmu ostatni p fijmy

e Jednotlivé udaje o ro¢nich Cistych pfijmech se diskontuji
pfislusnou diskontni sazbou a s ohledem na dobu jejich Pijmy celkem
realizace.

I ||+|><|

Cisty p Fijem / (1 + diskontni sazba) Vydaje na opravy, spravu, ...

Uréeni hodnoty nemovitosti v I. fazi Cisty p Fijem
e Suma soucasnych hodnot jednotlivych ro€nich Cistych pfijmu

z obdobi I. faze.

Poznamky

*Misto obvykle ceny najmu Ize pouzit aktualni sjednanou vySi najmu u dané nemovitosti (pokud vSak sjednana vySe najmu neni za trznich
podminek, potom tyto Udaje neni mozné pouzit pro ureni trzni hodnoty)

» Do nakladu nejsou zapocitavany polozky, které jsou prefakturovavany najemcim
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Ocenovani nemovitosti

Postup aplikace

e Uréeni hodnoty nemovitosti v Il. fazi (terminalni hodnot a)
Hodnota je stanovena jako pomér Cistého pfijmu v prvnim roce Il. faze a kapitaliza¢ni Urokové miry

zisk .., / kapitaliza €ni Urokova mira

Uréeni sou €asné hodnoty nemovitosti v Il. fazi
a Hodnota ur€ena v predchazejicim kroku je diskontovana k datu ocenéni (tj. o pocet let trvani 1. faze)

hodnota ve druhé fazi/ (1 + diskontni sazba) "

e Uréeni vysledné ceny nemovitosti
Soucet soucasné hodnoty nemovitosti v I. fazi a v Il. fazi prfedstavuje vyslednou hodnotu nemovitosti

Poznamky

eKapitaliza¢ni urokova sazba se rovna diskontni Grokova sazba minus o¢ekavané dlouhodobé tempo rastu pfijmu
» Ocekavané dlouhodobé tempo rlstu pfijma se obvykle uvazuje ve vysi dlouhodobé inflace
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Ocenovani nemovitosti
Vynosovy pristup

Priklad zjednoduSeného postupu

Obvykla cena najmu Pronajimatelna plocha
za 1 m? v objektu

Hruby ro éni vynos

Néaklady na opravy,
spravu, da n z
nemovitosti, pojist éni

Odhad trzni vynosové
miry nemovitosti

Cisty ro éni vynos

Vynosova hodnota
nemovitosti

» Obvykla cena najmu se urcéuje na zakladé udajl ziskanych ze srovnatelnych nemovitosti (stejné vyuziti, podobna lokalita, atd.)
« Pfi tom postupu se uvazuje, Zze nemovitost bude provozovana po nekone¢né dlouhou dobu (naklady jsou uvazovany ve vysi

umoznujici pribéznou rekonstrukci)
« Vysledkem tohoto postupu je vynosova hodnota nemovitosti véetné pozemku

5 Ocerovani nemovitosti
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Ocenovani nemovitosti

Vynosova mira dosazena pfi
transakcich se srovnatelnymi
nemovitostmi.

Vyhody: Trzni Gdaj — existuji
kupujici a prodavajici, ktefi na tuto
vynosovou miru pfistoupili.

Trzni vynosova
mira pro

Nevyhody: Problém najit konkrétni
srovnatelnou transakci, kazda nemovitost

transakce je specificka (rizné
postaveni kupujiciho

a prodavajiciho, synergie, atd.)
Informace rychle zastaravaji.

Stayebnicova metoda, kdy je
vygosova mira odvozena od
bgzrizikové Urokové sazby
zvySena o pfirazku za rizika
(riziko zemé, specificka rizika,
atd.).

Vyhody: Vychazi z udajl
pfesné k datu ocenéni.

Je mozné zohlednit specifika
konkrétni nemovitosti.

. Sazba je odvozena
(daja kapitalového trhu, tj.
usi vzdy reflektovat

ifika trhu nemovitosti.

PFi stanoveni vynosové miry se obvykle vychazi z trznich daju o dosahovanych vynosech u podobnych transakci
s tim, Ze tato hodnota je upravovano tak, aby zachycovala aktualni vyvoj na trhu (zména arokovych sazeb centralni
bankou, situace na kreditnim trhu — napf. narust prémii za riziko, atd.).
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Ocenovani nemovitosti

Ocenovani dle cenovych p fedpis G
0 Cena za jednotku pozemku (m?) se stanovuje na zakladé prislusné vyhlasky. Hodnota pozemku uréena timto
zpusobem obvykle nepfedstavuje trzni hodnotu.

Ocenovani dle cenové mapy

9 Cenova mapa uvadi ceny pozemku stanovené na zakladé skute¢né sjednanych cen obsaZzenych v kupnich
smlouvach. Mze byt urcitym voditkem pro trzni cenu, nicméné nékdy maze poskytovat zastaralé nebo
zavadeéjici informace.

Ocenovani pouzitim metody trzniho porovnani

e Hodnota je stanovena na z&kladé cen, které byly dosazeny za obdobné pozemky v posledni dobé, resp.
aktuélnich nabidkovych cen u obdobnych pozemku. Tato metoda je obecné povazovana za nejvhodnéjsi pro
uréeni trzni hodnoty pozemku.

Ocenovani pouzitim rezidualni metody

o Tato metoda je zaloZena na stanoveni hodnoty celé nemovitosti (budovy a pozemku) od které jsou nasledné
odecteny veskeré naklady na vybudovani této nemovitosti (kromé pozemku). Rozdil pak predstavuje cenu
pozemku.
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Deloitte

Deloitte oznacuje jednu nebo vice spole¢nosti Svycarského sdruzeni (,Verein®)
Deloitte Touche Tohmatsu a jeho ¢lenskych firem. Kazda z téchto firem
predstavuje samostatny a nezavisly pravni subjekt. Podrobny popis pravni
struktury sdruzeni Deloitte Touche Tohmatsu a jeho ¢lenskych firem je uveden
na adrese www.deloitte.com/cz/about.
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