Journal of Valuation and Expertness




JOURNAL OF VALUATION
AND EXPERTNESS

editor-in-chief:  Ing. Jakub Horak

managing editor: Ing. Jifi Macha

chairman of the editorial board: Ing. Veronika Machova

Published by:

The Institute of Technology and Business in Ceské Bud&jovice
School of Expertness and Valuation

Okruzni 517/10

370 01 Ceské Bud&jovice

Tel.: +420 380 070 218

e-mail: horak@mail.vstecb.cz

http://journals.vstecb.cz/publications/Journal-of-valuation-and-expertness

ISSN 2533-6258 (Online) Since 2016
Periodicity: Twice a year Date of issue: June 2019



EDITORIAL BOARD/EDICNI RADA

Ing. Veronika Machova — chairman

The Institute of Technology and Business in Ceské Bud&jovice

doc. Ing. Marek Vochozka, MBA, Ph.D.

The Institute of Technology and Business in Ceské Budgjovice

prof. Ing. Jan Véchal, CSc.
The Institute of Technology and Business in Ceské Budéjovice

doc. Ing. Eva Vavrova, Ph.D.
Mendel University of Brno

Ing. FrantiSek Milichovsky, Ph.D., MBA, DiS.

Brno University of Technology

Dr. Lu Wang

Zhejiang University Finance Economics, China

Ing. Ondrej Stopka, Ph.D.

The Institute of Technology and Business in Ceské Bud&jovice

Ing. Jarmila Strakova, Ph.D.

The Institute of Technology and Business in Ceské Budéjovice

Mgr. Zden¢k Caha, MBA, Ph.D.

The Institute of Technology and Business in Ceské Budéjovice

Ing. Marek VVokoun, Ph.D.

The Institute of Technology and Business in Ceské Budg&jovice

Ing. Filip Petrach, Ph.D.

University of South Bohemia in Ceské Budé&jovice

Ing. Simona Haskova, Ph.D.

The Institute of Technology and Business in Ceské Budg&jovice



Content/Obsah

ANALYSIS OF THE ISSUE OF VALUATION AND EXPERTNESS ON THE

THEORETICAL LEVEL — FOCUS ON THE BUSINESS VALUATION......ccccevuenen.. 1
ROZBOR PROBLEMATIKY ZNALECTVIi A OCENOVANI V TEORETICKE
ROVINE — ZAMERENI NA OCENOVANI PODNIKU..e.tvutneueeeeeeneeesneeesneensasensnnn. 2

Eva Kalinova, Jan FiSer

EXPERTNESS AND CHANGES AFTER ADOPTING AMENDMENT TO ACT....... 12
ZNALECTVI A ZMENY PO PRIJETI NOVELY ZAKONA....ccettteeeeeenenenesesnennss 13

Tomas Krulicky, Jakub Horak

EXPERTNESS AND VALUATION IN THE WORLD.....c.ceuiiueineineeneeneeneeneseeenenns 24
ZNALECTVI A OCENOVANI VE SVETE ... eniuttniueieeeeeneeeeneeesneeesessaseesnsensnsenses 25
Tomas Krulicky

CREATING OPTIMIZED PRICE MODEL OF ELECTRIC ENERGY TARIFF FOR

ELECTRIC VEHICLES USE. . cuuntuteeteeteeteteeeeeseeesaseassassseesasmmmesssnsensensansnnsns 32
VYUZITi OPTIMALIZOVANEHO CENOVEHO MODELU TARIFU ELEKTRICKE
ENERGIE PRO VYUZITI ELEKTROMOBILU ... cuoeneeeeeeeeeenoeeeeeeeeeeeee e, 33

Klara Skalnikova, Markéta Palcerova

FINANCIAL ANALYSIS OF THE AVERAGE ENTERPRISE IN THE SUGAR

REFINEMENT INDUSTRY ...cueuntnnttetteenesneeeseeseesseseessessessessessesssssssssssessssnesnn 44
FINANCNI ANALYZA PRUMERNEHO PODNIKU V CUKROVARNICKEM
PRUM Y SLU. . eueunittieineeneeeeeeseeesesnesasaessnesnnsnssnssnssnssnssnssnssnssnssnssnssnssnssnnes 45

Jakub Horak



EXPERTNESS AND VALUATION IN THE WORLD

Tomés Krulicky!

YUniversity of Zilina

Abstract

From both the theoretical and practical points of view, assets valuation is a very
complex issue. It significantly influences the quality of the accounting data on the
financial situation of a company and its profit. Intentional overvaluation increases
corporate earnings, while underestimating allows to decrease the profit, thus
influencing the tax base or the profit in the eyes of the competitors or
shareholders. These facts mean that the methods of the individual assets items
valuation are governed by legal regulations. The contribution focuses on
clarification if the difference between expertness and valuation, to which certain
applicable international valuation standards belong, and which, within the
individual states, may be carried out by organizations created for that purposes.
One of the most important parts of property valuation is property valuation, which
is also addressed in the article from the perspective of selected European
countries.

Keywords: valuation, expertness, valuation standards, valuation organizations,
valuation of properties abroad
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ZNALECTVIi A OCENOVANI VE SVETE

Tomés Krulicky!

17ilinska univerzita v Ziliné

Abstrakt

Ocenovani majetku je z teoretického a hlavné z praktického hlediska velmi slozita
zalezitost, vyznamné ovliviiuje kvalitu Géetnich informaci o finanéni situaci
podniku 1 zisku. Zdmérné nadhodnoceni zvysuje podnikovy zisk, podhodnocenim
lze naopak zisk sniZzovat a tim ovlivilovat zdklad zdanéni nebo vysi zisku pied
konkurenci nebo vlastnimi akcionafi. Uvedené skutecnosti vedou k tomu, ze
zpusoby ocenovani jednotlivych slozek aktiv upravuji legislativni ptedpisy.
Clanek je zaméfen na vyjasnéni rozdilu mezi ¢innosti znalectvi a ocefiovani, ke
kterym nalezi urcité platné mezinarodni oceniovaci standardy a mohou je
vykonavat vramci jednotlivych statii organizace k tomu vytvofené. Jednou
Z nejdulezitéjsich ¢asti ocenovani majetku byva ocenovani nemovitosti, na které je
Vv ¢lanku nahlédnuto taktéz z pohledu vybranych evropskych statt.

Klicova slova: ocetiovani, znalectvi, ocefiovaci standardy, organizace pro
ocenovani, oceniovani nemovitosti v zahranici

Uvod

Znalectvi z pohledu zakona slouZzi vyhradné k ucelim statni spravy, coZ znamena policii,
soudiim, notafstvi atd. nebo také ve spojitosti s pravnimi tkony obcanli ¢i pro jiné vyuZiti.
Jedné se o potfebnou sluzbu, jez ddva moznost zjisténi nezavislych vysledki pro vychodisko
konkrétniho problému. V Ceské republice se znalecka &innost rozdéluje do 50 obori, kde
nejrozsahlejSim oborem je Ekonomika. Tyto obory jsou déle rozdéleny na odvétvi, obor
Ekonomiky zahrnuje 10 odvétvi. Nejvétsi odbyt znaleckych posudkt je v odvétvi Ceny a
odhady. Pojem odhadce lze vysvétlit jako osobu, jenz se zabyva ocetlovanim majetku, Skod
na majetku atd. v danych souvislostech. Jeho schopnost vyfeSit urcity problém a stanovit

vysledek souvisi s jeho védomostmi z daného oboru.
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Ocenovani majetku je povazovano za vyznamny prakticky a v ndvaznosti na to i teoreticky
obor. Je mozné ocenit zdanéni majetku, majetkové spory, ale i hospodaiskou cinnost,
kuptikladu ocenovani zastav u poskytnuti uvéru, ocenovani vkladi nepenézitych, ocenovani
spolec¢nosti a jejich akcii apod.

Evropské ocenovaci standardy

Podle Marika (2011) Evropské ocenovaci standardy mély spojitost s pfijetim 4. direktivy
EU, ktera mé¢la za ukol harmonizovat ro¢ni finan¢ni vykazy a vyro¢ni zpravy o organizacich.
Jednim z dalSich uceld byla i harmonizace z4sad na ocenovani dlouhodobych aktiv skrze
finan¢ni vykazy. Tato spojitost dala za vznik evropské definici trzni hodnoty, z niz pravé
Evropské ocenovaci standardy vychazeji. Evropské ocenovaci standardy tvofi vlastni
standardy, smérnice a dodatky. Standardd je dohromady 9, za nejvyznamnéjsi 1ze povazovat
nasledujici:

* Standard ¢. 2, jez stanovuje naroky na odbornost znalce.

» Standard ¢. 4, jez je by mohl byt bran za nejzasadnéjsi, protoze je tvoien rtiznymi
definicemi trznich a netrZznich podstat ocenéni, a situace, kdy je mozné je pouzit.

Radi se sem:

a) hodnota trzni (Market Value),

b) hodnota trzni najemni (Market Rental Value)

¢) EU hodnota trzni (EU Market Value),

d) hodnota férova (Fair Value),

e) hodnota pfi stavajicim vyuziti (Existing Use Value),

) hodnota pfi alternativnim vyuziti (Alternative Use Value),

g) naklady nahrady amortizované (Depreciated Replacement Cost).

e Standard ¢. 5 — Ocenovani finan¢nich vykazi (Valuation for the purpose of Financial
Reporting).

* Standard ¢. 6 — Oceinovani pro zdméry zajisténi pijcek a hypoték (Valuations for the
purpose of securing loans and mortgage-backed securities on properties/real estate).

* Standard ¢. 8 — Ocenovani pro zdméry investi¢nich spole¢nosti a pojistoven (Valuations
for Investment — Insurance Companies, Property Unit Trust, and Pension Funds, etc).

Na vsech 9 standardil je napojeno 10 smérnic (guidance notes), které fesi specidlni otazky.
Napt.:

* Smérnice ¢. 3 je zaméfena na ocenovani vybaveni zavodi (Valuation of Plant a
Machinary).

e Smérnice ¢. 5 — ocenovani zemédélského majetku (Valuation of Agricultural
Properties).

* Smérnice ¢. 7 — ocenovani spole¢nosti (Business Valuations).

* Smérnice ¢. 8 — ocenovani nehmotnych aktiv (Valuations of Intangible Assets).
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Marik (2011) také definuje Mezinarodni oceiiovaci standardy, které lze povazovat za
urcitou obecnou zdkladnu celosvétového ocenovaciho ptisobeni. Chybné by bylo oznacit je
navodem k pouziti. Standardy jsou sepsané v Siroké obecné roving, zakladem je popis
hlavnich typt (standard) hodnoty — interpretuji mozné vysledky ocenéni, jez nazyvaji
standardy hodnot. Pfedpokladem je spojeni podminek a uceli ocenéni a standardii hodnot.
Nejvyznamnéji je povazovano definovani trzni hodnoty s popisem podminek, kdy je mozné
vysledek prace znalce definovat jako trzni hodnotu. Déle jsou vysvétleny a popsany dalsi
standardy hodnoty, napf. netrzni. Mezinarodni ocenovaci standardy jsou zaméteny na zajmy a
potieby znaleckych organizaci narodnich, jeZ jsou zaméteny spiSe na oceflovani nemovitosti,
z toho divodu je hlavni stanovisko nastaveno na nemovitosti, nebo movity majetek
jednotlivé, kdezto ocenovani podniki je vysvétleno dodatkove.

DiviSova (2010) konstatuje, Ze existuji standardy, jez jsou vice zaméfeny na ocenovani
podniku. Radi se mezi né napiiklad Americké ocefiovaci standardy (USPAP), Némecky
standard IDW S1 urfeny pfedevSim pro oceniovani podnik, a Slovenskd Vyhlaska ¢.
492/2004 Z. Z., o stanoveni vS§eobecné hodnoty majetku, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale
jen ,Slovenska vyhlaska®), kterd upravuje zplisoby a postupy pro vymezeni vSeobecné
hodnoty majetku znalcem.

Mezinarodni organizace pro ocefiovani majetku

Interantional valuation standards council (IVSC; Mezinarodni vybor pro oceiovaci
standardy)

Dle Jachana (2011) vznikl v roce 1981, je registrovan v Illinois (USA) a sidli v Londyné.
Jedna se o neziskovou a nezavislou organizaci v soukromém sektoru, kterd je financovana z
prispévk jejich Clent a dart od sponzorti. V soucasné dobé disponuje 74 Clenskymi orgény v
54 zemich. Ukolem IVSC je odpovédnost za rozsifovani ocefiovacich standarddi na
mezinarodni Grovni a zabezpecCit jejich vyuziti napfic Clenskymi staty, pomoc ve spolupraci
mezi ¢lenskymi organizacemi a spoluprace s dalSimi organizacemi v mezindrodnim méfitku.
Organizace od roku 1985 publikuje a pravidelné opravuje Mezindrodni ocetiovaci standardy,
International Valuation Standards (IVS), které jsou mezindrodné uznavany, jelikoz obsahuji
vysoce hodnocené ocetnovaci principy 1 definice. Nové vydani je publikovano kazdé 3 az 4
roky. Pfijala a doplnila je organizace RICS, maji tytéz definice a cile. Bude-li ocenéni
realizované podle standardi RICS, pak plni i standardy IVS.

The European Group of Valuers Associations (TEGoVA; Evropska organizace
narodnich asociaci odhadci)

Masek (2013) konstatuje vznik v roce 1977, sidlo v Bruselu. Jedna se o mezinarodni,
neziskovou organizaci, jez sjednocuje 48 narodnich odhadct asociaci. Organizace ma za cil
vytvofeni celoevropské normy k posuzovani oblasti ocenovani nemovitosti, také uvetejnit
vSeobecné odsouhlasené oceniovaci standardy a ty také uplatnit nejen v Evropské unii, ale 1
zemich Stfedni a Vychodni Evropy. Vydava Evropské ocenovaci standardy (European
Valuation Standards, zndmé také jako The Blue Book). Déli se na 4 ¢asti (EVS 1,EVS 2,EVS
3,EVS 4), z nichZ kazda ¢ast ma své specifikum, na které se zaméfuje (trzni hodnota, postupy
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které nesméfuji k ocenéni trzni hodnotou, profil odhadce a jeho cCinnosti, vztah mezi
odhadcem a klientem). Soucasti The Blue Book jsou European Valuation Application (EVA,
Evropské ocenovaci postupy), kterych je celkem 8.

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)

Na zakladé konstatovani Rolincové (2013) se jednd o organizaci, ktera je sice dnes v
pozadi, pfesto je mozné ji povazovat za prikopnickou. Byla zdkladem pro standardizaci
evropského ocenovani. Jilek (2006) tvrdi, ze RICS Valuation Professional Group vydava
ocenovaci standardy RICS (RICS Valuation standards), nebo také ,,Red Book* (,,Cervené
kniha*) — tento nazev je rozSiren¢jSi — kterda ma za cil ziskat, zachovat a posilit vysoky
standard pro oblast ocefiovani. Radi se k nejéast&ji vyuzivanym ocefiovacim standardiim na
svete.

American Society of Appraisers (ASA; Americka spolecnost odhadcii)

Jak dale uvadi Jilek (2006), spolecnost vznikla v roce 1936, avSak zaregistrovana tUrady
byla v roce 1952, sidlo ma ve Washingtonu, D. C. Jednd se o finanéné¢ samostatnou,
nezavislou, mezindrodni a viibec nejstarsi spolecnost odhadcii, ktera sjednocuje speciality
oboril ocenovani od drahokamtl, starozitnosti a nemovitosti az k hodnotam obchodnich jmen.

DalSi organizace

Podle HeleSicové (2017) existuji ve svété i dal§i uznadvané organizace zabyvajici se
ocenovanim. Pojd’'me se blize podivat alespoii na dvé z nich.

American Society of Appraisers

Americka spolecnost odhadcti je neziskova, mezinarodni organizace profesionalnich
odhadcti zastupujici vSechny ocenovaci discipliny. Zabyva se ocefiovanim podniki, zafizeni,
nemovitosti, osobniho majetku, drahokami a Sperkti apod. Snazi se podpofit davéru
vetejnosti v profesionalni odhadce, poskytuje vzdélani, publikace a dalsi sluzby spojené s
oceniovanim. Klade diiraz na vysokou urovei profesionality a dodrzovani etickych principt. V
soucasné dobé ma pres pét tisic Clend.

Appraisal Institute (Ocefovaci institut)

Také jedna z nejstarSich spole€nosti, kterd sjednocuje znalce (bezmala 20 tisic profesionala
v ramci 60 zemi svéta) v oboru realit. Vznik sahd do roku 1932. Usiluje o prosazeni
profesionality a etiky, globalnich standardl, metod a postupli. V neposledni fad¢ se zaobird 1
vzdélavanim a publikuje knihy.

Ocertiovani ve Slovenské republice

Masek (2013) tvrdi, Ze je podminéno vyhlaSkou Ministerstva spravedlnosti Slovenské
republiky ¢. 492/2004 Z: z., o stanoveni vSeobecné hodnoty majetku. Vyhlaska sd€luje, ze se
administrativni ¢i ufedni cena nestanovuje, nybrZz jen obvykld hodnota, pouZivand aZ na
nékteré odlisné ptipady, pro veskeré ucely ocenovani. Soucasny stav je na Slovensku jiny nez
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diive. Tim, ze se ptijaly nové ptedpisy, se sloucila prace znalcti a odhadct. Vysledky jejich
¢innosti, tedy odhady a znalecké posudky, byly propojeny v jedno — znalecky posudek o
vSeobecné hodnoté majetku. Pro ocenovani se pouzivaji 3 metody, a to porovnavaci,
kombinovana a polohové diferenciace.

Ocenovani ve Spolkové republice Némecko

V Némecku vlivné funguji zadkony a predpisy, kupiikladu BauGB (Baugesetzbuch;
Stavebni zakon), WertV (Wernermittlungsverordnung; Natfizeni o zdsadach pro stanoveni
aktualnich cen na trhu) a dalsi. V némeckém ocetiovacim systému se protina ocefiovani v
ramci uréenych pravnich predpist, kdy je pro kazdy ucel vysvétleno pouziti jedné nebo vice
urcitych metod. Také pro jednotlivé ucely ocenovani je tieba respektovat riznorodé smérnice
a nafizeni, protoze rozdilné smérnice jsou k ucelim pojisténi a jiné k uceliim danovym. Pro
ocenovani jsou k dispozici 3 metody - metoda vécné ceny, metoda vynosova a metoda
porovnavaci.

Ocenovani ve Velké Britanii

Déli se na dvé skupiny podle vazanosti na ucelu ocenéni. Prvni skupinou je tzv. statutarni
ocenovani, které se vyuziva k ucelim stanovenym zakony, kuptikladu ocenéni pro vymezeni
dané ¢i k urceni vyse patiicného najemného. Druhou skupiny tvofi nestatutarni ocenéni, to je
urceno pro ucel ocenéni pro nakup, prodej ¢i pronajmuti nemovitosti k zabezpeceni hypotéky.

Pravidla pro ocenovani jsou délena podle oblasti, pro Anglii a Wales jsou v platnosti jiné
pravidla nez pro Skotsko a Severni Irsko. Regulujici a usmérnujici jsou dvé vyznamné
organizace sjednocujici odhadce majetku — RISC (The Royal Intitution of Chartered
Surveyors; Kralovsky institut autorizovanych odhadcti) a IRRV (The Institute of Revenues
Rating and Valuation; Institut ohodnocovani ziskli a ocenovani). Ob¢ tyto organizace davaji
pozor na odbornost, vzdélavani a profesionalitu ptislusnikti a publikuji pravidla pro ocenovani
majetku. Pro odhad ceny majetku se uplatiiuje 5 metod:

1. investi¢ni metoda — pouziva se k ocenéni kapitalovych investic do nemovitosti,

2. porovnavaci metoda — vychdzi z porovnani cen prodejit nebo prondjmi nemovitosti
s cenami obdobnych a nejnovéji uskuteénénych prodejii ¢i prondjmi,

3. vynosova metoda — vychazi z odhadnuti budoucich zisk,

4. dodavatelska (nakladovd) metoda — vychazi z nékladii na stavbu a vyuziva se v
zaleZitostech, kdy na regiondlnim trhu je nedostatecnd nabidka a poptavka po daném
typu nemovitosti,

5. rezidudlni metoda — pouziva se u novych vystaveb.
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Ocenovani nemovitosti ve vybranych statech
Francie

Jak uvadi Brumovsky (2011) ustfedni organizace, které zastfesuji znalce ve Francii, jsou
Komora francouzskych odhadcti nemovitosti — CEIF-FNAIM (Chambre des Experts
Immobiliers de France), jez sdruzuje 667 ¢lent, a Institut francouzskych odhadcti nemovitosti
je trzni hodnota, dale Porovnavaci zplisob — porovnavaci metoda (Méthode par comparaison),
Vynosovy zplsob — metoda kapitalizace piijmi (Méthode par le revenue), a Nakladovy
zpusob — reprodukéni (obnovovaci) metoda (Méthode par le colt deRemplacement).

Finsko

Finsko disponuje dvéma institucemi, které shromazd’uje odhadce nemovitosti, jsou jimi
Asociace finskych odhadci (Association of Finnish Surveyors) a Finskd asociace pro
oceniovani nemovitosti (Finnish Association for Real Estate Valuation), ovSem existuje zde
jesté jedna rozdilné organizace, Asociace pro autorizaci odhadcii nemovitosti (Association for
Real Estate Valuer Authorization), jez ma pod sebou jenom znalce autorizované skrze tuto
asociaci. Nejb€zné¢jsi metody vyuzivané v bézném oceniovani nemovitosti jsou porovnavaci,
nakladové, rozvojové a vynosové metody. Co se tyCe oceflovani nemovitosti, jez jsou

komer¢ni, jsou zde pouzivany metody vynosové, porovnavaci, ziskové nebo nakladové.
Belgie

Zde je uz od roku 1876 v ramci odhadcti nemovitosti organizace UBG (Union Belge des
Géometres-Experts — Belgische Unie der Landmeters Experts). Pouzivany jsou 3 zakladni
zpusoby ocenovani majetku, a to a to nakladovy, porovnavaci a vynosovy. Podle belgické
legislativy je nutné vykonat minimalné 2 metody, z praktického hlediska se provadi 2 metody
bézn¢, a tieti metoda je provedena jakozto kontrolni (pokud je toto umoznéno okolnostmi).
Znalec postupuje pii zhotoveni ndsledovné: UskuteCni mistni Setfeni, ve kterém zaméti
nemovitost, zaznamena data o pouzitych materidlech, stavu konstrukce ¢i vybaveni atd., pak
zkontroluje vSechny smlouvy, vlastnické prava, projektovou dokumentaci a vSechna povoleni
1 s mistnimi smérnicemi a nafizenimi tykajici se urcitého druhu nemovitosti. Poté vypracuje
znalecky posudek — aplikuje vySe uvedené ocetiovaci metody. Aplikace a zvoleni metod se
odviji od druhu nemovitosti a vztahujicich se okolnostech.
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