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Software   VALUE-RATUS    verze  1. 1. 2017
PROGRAM PRO OCEŇOVÁNÍ GOODWILLU (BADWILLU) U NEMOVITOSTÍ A PODNIKŮ
   Autor ani VŠB-TU Ostrava nezodpovídají za jakékoliv využití software.
Software je určeno pro oceňování majetku pomocí metod nákladové, výnosové a porovnávací se speciální funkcí, která umožní rozčlenění majetků včetně nemovitostí na hmotnou a nehmotnou část. Software vyčíslí po zadání požadovaných údajů samostatně goodwill či badwill. 

Bude umožněn detailní rozbor kvality a tržních vlastností majetků včetně podrobnějšího rozpoznání jejich nehmotných součástí. Bude možné nehmotný majetek na základě rozborů podle nového software ocenit zejména k účelu kvalitnějšího vnitřního řízení podniku pro zvyšování hodnoty nehmotného majetku. Bude takto definován nehmotný majetek pro prodeje, pro vklady nehmotného majetku do obchodních společností, pro vypořádání majetků mezi spoluvlastníky, pro řešení soudních sporů apod. 

Software využijí odhadci a soudní znalci v oboru ekonomika, odvětví oceňování, kterým bude program volně ke stažení. Software je k dispozici na elektronických stránkách Ústavu oceňování majetku při Ekonomické fakultě VŠB TU Ostrava, http://www.ekf.vsb.cz/k166/cs/. 

Software je zpracováno v programu MS Excel, k využití je pro verzi 7,0 a vyšší.

Zpracovatel – uživatel doplňuje do jednotlivých oddílů ceny a popisy.

Ceny je možné doplňovat pouze do zelených polí, texty do žlutých polí. Ostatní položky se počítají automaticky. Texty ke konečnému výstupu lze doplnit v běžném textovém editoru.



Dotazy a informace u autora – Ing. Vladimír Kulil, Ph.D., tel. 597 322 246.



A. Nákladové ocenění nemovitostí









Časová cena hlavních staveb - uvede zpracovatel (cenový předpis, THU, rozpočet, cena historická + index ...).
Časová cena ostatních staveb, technologií a venkovních úprav - uvede zpracovatel.




Časová cena trvalých porostů - uvede zpracovatel. 



Cena pozemků v cenové mapě či porovnáním průměrné kvality
 - uvede zpracovatel.




Časová cena staveb celkem se dopočítá automaticky.
Časová cena s pozemky a porosty celkem se dopočítá automaticky.

Koeficient prodejnosti Kp uvede zpracovatel statistický dle ceny zjištěné podle cenového předpisu aktuálního.
Graf historie let 1997 - 2013 a uvede zpracovatel podle cenového předpisu z historických dat. Pro další roky uvede údaje dle statistických dat ČSÚ. Trend vývoje pro dalších 40 roků program generuje automaticky na základě logaritmické regresní křivky.
Tab. 1: Soupis skupin a položek zvláštních vlivů: Zpracovatel doplní odhad vlivu v procentech, a to jen pokud je odlišný od běžné tržní situace. Rozpětí úpravy ceny je pouze doporučené.





Celkem zvláštní nehmotné vlivy u nemovitosti nadlimitní [%] jsou spočítány automaticky včetně nákladové ceny včetně pozemků a porostů s nehmotným majetkem. 


B. Výnosové ocenění

Je nastavena varianta pro věčnou rentu, lze postup změnit pro jiné způsoby výpočtu výnosové hodnoty.

Doplní se:
Čistý roční výnos staveb včetně pozemků a porostů.




Míra kapitalizace pro standardní běžnou nemovitost – uvede zpracovatel.
 


Míra kapitalizace pro nemovitost včetně nehmotných vlivů se dopočítá automaticky jako přípočet nebo odpočet od míry kapitalizace uvedené v předcházející položce podle koeficientu prodejnosti v setinné míře – tedy jako vyjádření rizikové přirážky či srážky.
 



Výnosová hodnota: čistý výnos / míra kapitalizace [%] - dopočítá se automaticky.



C. Porovnávací ocenění nemovitostí
Porovnávací hodnota se zvlášť dopočítá a uvede pro běžnou nemovitost průměrnou číselnou hodnotou.
Porovnávací hodnota včetně nehmotných nadlimitních vlivů se dopočítá automaticky pomocí koeficientu prodejnosti z nákladové metody.






D. Cena obvyklá nemovitosti
Dopočítá se automaticky jako průměr vážený nákladově, výnosově a porovnáním, vzájemný poměr ve vzorci určí zpracovatel. Může se doplnit do vzorce i hodnota 0,0 pro vynulování některé z metod ocenění. Od obvyklé ceny je nutno odečíst hodnoty věcných břemen.




E. Cena goodwillu u nemovitostí
Nehmotný majetek (goodwill) je rozdíl cen obvyklé a časové staveb a porostů.
Nehmotný majetek (goodwill) zpracovatel zaokrouhlí.




Koeficient míry nehmotného majetku (KP) je podílem cen obvyklé a ceny časové staveb s porosty.


Při hodnotě KP větší než 1,00 se jedná o celkový goodwill.
 




Při hodnotě KP menší než 1,00 se jedná o celkový badwill.







Odhadovaná cenová perspektiva – doplní zpracovatel ocenění: stagnace, (mírný či rychlý) pokles, růst. 




F. Cena goodwillu podniku včetně nemovitostí
Cenu podniku obvyklou (aktiva včetně nemovitostí s pozemky, s aktivy nehmotnými po odpočtu cizích zdrojů a závazků) - uvede zpracovatel. 

Cena movitých věcí podniku nákladová - časová včetně zásob, výrobků, polotovarů a zboží - uvede zpracovatel.
Cena nemovitostí nákladová - časová cena staveb a trvalých porostů, bez pozemků - uvede zpracovatel.
Časová cena majetku nepodílejícího se na běžné činnosti podniku, bez pozemků - uvede zpracovatel.


Peníze na pokladně, na účtech, ostatní finanční majetek a ostatní hmotná aktiva v ceně časové, časové 

rozlišení - uvede zpracovatel.


Cena nehmotného majetku podniku včetně pozemků, pohledávek, závazků, rezerv - uvede zpracovatel.


Nehmotný majetek podniku účetní skupiny B I mimo goodwill - uvede zpracovatel jako součet položek (licence, průmyslová práva, know-how, práva autorská, pohledávky, závazky a podobně, ostatní nehmotný majetek).
Hodnota majetku goodwill (badwill) podniku bude dopočítána automaticky.



Koeficient míry nehmotného majetku podniku (KP) bude dopočítán automaticky.



Při hodnotě větší než 0 Kč se jedná o celkový goodwill podniku, při hodnotě menší než 0 Kč se jedná o celkový badwill podniku.


 




Goodwill z provozní činnosti podniku po odpočtu goodwillu, který tvoří nemovitosti včetně pozemků, bude dopočítán automaticky.



Po-té je nutno provést odpočet hodnoty věcných břemen v obvyklé ceně, pokud existují – doplní zpracovatel.


G. Přílohy – doplní zpracovatel.


Výpočet ceny nákladové nemovitostí
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Výpočet čistého výnosu nemovitostí
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Výpočet ceny porovnávací nemovitostí
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Výpočet ceny podniku a jeho částí
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Výpisy z katastru nemovitostí
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Snímky z pozemkových map
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Projektová dokumentace
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Rozvaha, výkaz zisků a ztrát
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Popis majetků
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Ostatní přílohy
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