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V tomto kurzu se dozvite pouze zakladni informace o pfistupech k ocefiovani
movitych véci hmotnych. Co jsou movité véci? ZjednoduSené lze fici, ze movita
véc je kazda véc v pravnim smyslu, ktera neni véci nemovitou. Ob&ansky zakonik
(Zakon €. 89/2012 Sbirky) vymezuje movité véci ve svém § 498. Podle tohoto
ustanoveni jsou nemovité véci pozemky a pozemni stavby se samostatnym
ucelovym uréenim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci
prohldsi zakon. Veskeré dalSi véci, at je jejich podstata hmotna nebo nehmotna,
jsou tedy véci movité.

Nas v kurzu budou ale zajimat pouze véci movité hmotné. To jsou véci, které Ize
fyzicky prestéhovat ¢i prenést na jiné misto. MUiZe se jednat o osobni véci, jako
jsou pocitace, mobily, televize, umélecké predméty, Sperky, auta. Ve firemnim
prostfedi se jedna o stroje, zafizeni, technologie, osobni auta, nakladni auta,
pracovni stroje a podobné. Pokud jste jiz absolvovali kurz Ucetnictvi, jisté vam
neuniklo, Ze hmotné movité véci jsou v UCetnictvi zobrazeny ve stalych aktivech
a evidovany jako dlouhodoby majetek hmotny movity. Pokud nesplini zakladni
podminku pro zarazeni do dlouhodobého majetku (obvykle je pfedpoklad
vyuzitelnosti této véci v horizontu delSim nez jeden rok), Ize je nalézt i v kategorii
obé&zného majetku (v podobé materidlu, nedokonéenych vyrobkl, hotovych
vyrobkd, polotovarll a podobné). Je pravda, Ze do movitych véci Ize v $ir§im
kontextu zaradit i oblast cennych papirQ, ale v tomto zakladnim kurzu nebude
této problematice vénovana pozornost.

Hodnotou kazdé véci, lIze-li ji vyjadfit v penézich, je jeji V ekonomické
realité existuje cela fada problémovych situaci, kdy je potfeba provést ocenéni,
tedy urcit cenu konkrétni véci. S potfebou se Ize setkat v osobnim
Zivoté napftiklad pfi zméné vlastnickych prav ke konkrétni véci (ocenéni je nutno
provést v pfipadé darovani &i pro ucely dédického fizeni). V oblasti firemni se
pak jedna o Siroké spektrum pozadavkl na relevantni ocenéni spojené s vedenim
ucetnictvi, daflovou agendou, pfi investi¢nich rozhodovacich procesech C¢i
pfeménach podnikd.

Ocefovani Ize definovat jako posouzeni odbornych a ekonomickych problém,
které souvisi s potfebou pfifadit vymezené véci (hmotné movité) penézitou
¢astku vyjadrfujici hodnotu posuzované véci s ohledem na jeji druh a aktualni
stav. Dllezité je také reflektovat zdjem subjektu, ktery je zadavatelem a udcel
konkrétniho posudku. Ugelem mize byt nastavit optimalni prodejni cenu pfi
tvorbé prodejni strategie, stanovit spravné cenu posuzované véci pfi spravé



dané, ¢&i napfiklad posoudit investicni hodnotu konkrétni véci pro
zainteresovaného investora.

Ocefiovani movitych véci, tj. hmotnych aktiv, mize byt ddlezité z rlznych
dlvodd, véetné pojisténi, GCetnictvi, dafiovych povinnosti nebo prodeje pfipadné
pfevodu majetku. S celou fadou téchto metod se setkate pfi studiu pfedmétl
Ug&etnictvi &i Finanéni fizeni. Mezi b&zné patfi napfiklad:

1. Historicka cena: Oceriovani na zakladé plvodni nakupni ceny véci. Tato
metoda je jednoducha, ale nemusi odrazet soucasnou hodnotu.
S ocenénim na bazi historickych cen se Ize setkat napfiklad v ¢eské ucetni
legislativé. Historicka cena je tak ocenéni hodnotou, ktera je zaloZzena na
jmenovité nebo prvotni cené platné v dobé, kdy byl majetek ucetni
jednotkou pofizen.

2. Trzni hodnota: Stanoveni hodnoty na zakladé aktualnich trznich
podminek. To je Casto pouzivana metoda pro prodej nebo nakup majetku.
Jedna se o ¢astku, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni
mezi dobrovolnym prodavajicim a dobrovolnym kupujicim.

3. Oceiovani na bazi nakladl: Zahrnuje naklady na obnovu nebo nahrazeni
véci. MlzZe se tykat nakladl na opravu nebo nakup nového ekvivalentu.
Opét je znama i z UCetnictvi, kdy na bazi vlastnich nakladd ocefnujeme
napfiklad zasoby vytvorené vilastni ¢innosti.

4. Ocenovani ekonomické hodnoty: V ramci této metody jsou zkoumany
ekonomicky uzitek &i prijmy, které mlize majetek generovat v budoucnosti.
Tato metoda je Casto pouzivana v podnikani pfi investi¢nim rozhodovani
(v kontextu této metody je zjiStovano cash flow, diskontni mira budoucich
penéznich tokl, zohlednéna trzni rizika i ziskovost zamysleného
investiéniho projektu).

5. Ocenovani trznim porovnavanim: Jedna se o porovnani uréité hodnoty s
podobnymi dostupnymi vécmi na trhu. Tato metoda je ¢asto pouzivana
v oblasti ocefiovani realit. Pfistup na bazi porovnani je zalozen na trznim
principu srovnani hodnoty ocefiované nemovitosti s cenami obdobnych
nemovitosti, které byly v nedavné dobé realizovany, tzn. prodany,
koupeny, na trhu. Jeho vysledkem je tzv. porovnavaci hodnota.
Porovnavaci hodnota se rovna cené podobné nemovitosti dosazené na
volném trhu se zohlednénim odliSnosti a ¢asového posunu. Zakladni
mysSlenkou porovnavaciho pfistupu je, Ze hledana trzni hodnota je v pfimé
relaci k cenam porovnatelnych konkurencnich nemovitosti.

Je dllezité vybrat spravnou metodu ocefiovani v zavislosti na konkrétni situaci a
ucelu. Ocenovani je komplexni proces, zejména v pfipadé véci s vysokou
hodnotou nebo specifickych charakteristik. V nékterych pfipadech mlze byt
vhodné konzultovat odbornika na ocefiovani nebo znalce, aby se zajistila
pfesnost a spravedlnost oceriovani.

Pro ocenéni konkrétni véci je nutno znat a zohlednit celou fadu informaci
ekonomického i technického charakteru. Na osobu, ktera toto ocenéni provadi,



jsou kladeny vysoké odborné pozadavky. Je tedy zfejmé, ze znalec musi byt
erudovany a mit $iroké kompetence pro posouzeni hodnoty rlznych véci.

S problematikou ocefiovani souvisi v prostiedi CR dva
Jednd se o Zakon Cislo 526/1990 o cenach a Zakon Cislo 151/1997
o ocenovani majetku. Pojdme si obé dvé pravni normy pfiblizit.

Vztahuje se na uplatiiovani, regulaci a kontrolu cen zboZi (to znamena vyrobkd,
vykond, praci a sluzeb) pro tuzemsky trh, zboZi z dovozu nebo uréeného pro
VYVOZ a vymezuje prava a povinnosti pravnickych a fyzickych osob a pravomoc
spravnich organt pfi uplatiiovani, regulaci a kontrole cen.

ZOC se nezabyva pfimo ocefovanim majetku a sluzeb. Pro spravné provedeny
odhad majetku je v8ak znalost tohoto zdkona také dllezita.

Pro ocefiovani majetku je zvlasté dllezité vymezeni pojmu cena. Cenou se
obvykle rozumi penézni ¢astka, ktera je sjednana pfi nakupu a prodeji zbozi
podle § 2 az 13 ZOC. Cena ale mize byt podle tohoto zdkona uréena podle
zvlastniho predpisu k jinym ucéeldm nez k prodeji. V tomto pfipadé se jedna o
cenu zjisténou (podle zakona o ocenovani majetku — viz dale v druhé casti
prednasky).

je obvykle stanovena dohodou, pfipadné mdize podléhat i urdité
regulaci.

Cena se sjednava pro zbozi vymezené nazvem, jednotkou mnozstvi a
kvalitativnimi a dodacimi nebo jinymi podminkami sjednanymi dohodou stran.
Soucasti ceny mohou byt zcela nebo z¢asti naklady pofizeni, zpracovani a obéhu
zbozi, zisk, pfislusna dané ¢i clo.

Dohoda o cené je dohoda o vy$i ceny nebo o zplsobu, jakym bude cena
vytvorena za podminky, Ze tento zpUsob cenu dostate¢né uréuje. Dohoda o cené
vznikne také tim, Ze kupujici zaplati bezprostfedné prfed pfevzetim nebo po
prfevzeti zbozi cenu ve vysSi pozadované prodavajicim. Prodavajici ani kupujici
nesmi podle tohoto zakona zneuzit svého vyhodnéjsiho hospodarského
postaveni k tomu, aby ziskal neprfiméreny majetkovy prospéch.

Vyhodnéjsi hospodarské postaveni vyplyva zejména z objemu prodaného nebo
nakoupeného zboZi, podilu na daném trhu, hospodarské a financni sily, pravnich
nebo jinych pfekazek vstupu na trh a miry horizontalniho i vertikalniho propojeni
s jinymi osobami na daném trhu.



e Prodavajici, jestlize proda zbozZi za cenu zahrnujici neopravnéné naklady,
nepfiméreny zisk (to znamena, ze diky napf. nizké konkurenci dojde
k uplatnéni vySsi ceny prodeje proti cené obvyklé ¢i nad ramec ceny
regulované).

¢ Kupuijici, jestlize nakoupi zbozi za cenu nizsi, nez je cena obvykla (zneuzije
svoji silnou pozici na trhu), pfipadné nakoupi pod minimalni ¢i ufedné
stanovenou cenou.

se pro ucely ZOC rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzajemné zastupitelného zbozi volné sjednavana mezi
prodavajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitalové
nebo personalné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohrozen u&inky omezeni
hospodarské soutéze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, je nutno
kvalifikované posoudit, zda nedochazi ke zneuziti vyhodnéjsiho hospodarského
postaveni podnikatelskych subjektl (obvykle se provadi kalkulaéni propocet
ekonomicky opravnénych nakladl a zkouma se pfiméfeného zisku).

vznika rozhodnutim cenového organu a je pro konkrétni
vymezeny okruh adresatt zavazna.

Regulaci cen mohou v CR provadét pouze pfislu§né cenové nebo mistni
organy, a to v pfipadech:

e je-li trh ohroZzen omezenim hospodarské soutéze,

e pii mimofadnych trznich situacich,

e pro odvod spotifebni dané z cigaret,

e vyzaduiji-li to pfedpisy EU,

e U zboZi dotovaného z prostifedk( statniho nebo vefejného rozpodtu.

Pfislusné cenové organy jsou stanoveny kompeten¢nim zakonem a jedna se o
Ministerstvo financi, Ministerstvo zdravotnictvi, Energeticky regulaéni ufad a
Cesky telekomunikaé&ni Ufad. Tyto organy své regula&ni piedpisy zvefejiuji: MF
v Cenovém véstniku, MZ ve Véstniku Ministerstva zdravotnictvi, ERU v
Energetickém regulaénim véstniku a CTU v Po$tovnim véstniku. Vydani téchto
predpist se také oznamuje ve Sbirce zakonU. PfisluSnymi mistnimi organy jsou
kraje a obce. Mistni organ mdze stanovit jen maximalni cenu, ostatni zplsoby
regulace jsou vyhrazeny pouze cenovym organim. Maximaini cenu mohou
stanovit svym nafizenim, které pfedepsanym zplsobem zverejiuji.

Regulaci cen se rozumi stanoveni cen, mezi, ve kterych mohou byt sjednavany,
usmeérfiovani vySe cen nebo i stanoveni postupu pfi sjednavani, uplatiiovani a
vyuctovani cen nemovitosti, jejich ¢asti a sluzeb spojenych s jejich uzivanim



cenovymi organy. Zakon nabizi nékolik nastrojd, které je mozno vyuzit. Jedna se
zejména o:

o Ufedni stanoveni cen;

e Vé&cné usmérnéni cen;

e Cenové moratorium.

jsou ceny uréeného druhu zbozi stanovené cenovymi
organy jako maximailni, pevné nebo minimalni. Maximalni a minimalni ceny tvofri
jakysiinterval, nad ¢i pod ktery neni mozno cenu zvysit, resp. snizit. Pevhou cenu
neni pfipustné zmeénit.

Regulace formou maximalni, pevné nebo minimalni ceny plati pro vSechny
prodavajici a kupujici uréeného druhu zbozi. Pro uplatnéni jednotlivych forem
regulace cen mohou cenové organy stanovit dalSi vécné podminky, vCetné
pravidel a postupl pro stanoveni téchto cen, jejich zmén a v pfipadé najmi
nemovitosti nebo jejich ¢asti a sluzeb spojenych s jejich uzivanim i zplsob jejich
sjednavani, uplatiiovani a vyuctovani. Cenové organy mohou stanovit u stejného
zboZzi soubézné maximalni a minimalni cenu.

Vécné usmérnovani cen spociva ve stanoveni podminek cenovymi organy pro
sjednani cen. Tyto podminky urcuiji:
e maximalni rozsah mozného zvySeni ceny zbozi ve vymezeném obdobi,
nebo
e maximalni podil, v némz je mozné promitnout do ceny zvySeni cen
uréenych vstupl ve vymezeném obdobi, nebo
e zavazny postup pfitvorbé ceny nebo pfi kalkulaci ceny, v€etné zahrnovani
pfiméfeného zisku do ceny.

Vy$e uvedeny zpUlsob regulace cen plati pro vdechny prodavajici uréeného druhu
zbozi.

Cenovym moratoriem se rozumi ¢asové omezeny zakaz zvySovani cen nad
dosud platnou uroven na trhu konkrétniho zbozi. Stanoveni cenového moratoria
je vzdy v kompetenci vlady. Stanovit Ize ale pouze na obdobi 12 mésicl.



Tento zakon upravuje zplUsoby ocefiovani majetku a sluZzeb pro Ucely stanovené
zvlastnimi pfedpisy. Majetkem se podle tohoto zakona rozumi véci, prava a jiné
majetkové hodnoty. Sluzbami se rozumi poskytovani &innosti nebo hmotné
zachytitelnych vysledk( ¢innosti. Pokud tento zdkon nestanovi jinak, oceni se
majetek Ci sluzba cenou obvyklou.

se pro ucely ZOM rozumi takova cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku, nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Obvykla cena tedy vyjadfuje hodnotu majetku a uréi se ze sjednanych cen
porovnanim.

Je nutno zvazit vSechny okolnosti, které maiji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
vzdy nepromitaji. Jedna se zejména o mimoradné okolnosti, osobni poméry
prodavajiciho ¢i kupujiciho nebo vliv hodnoty zvlastni obliby. V tomto pfipadé
se mUzZe jednat o potfebu vyuzit ocenéni mimoFadnou cenou, do kterého se tyto
faktory promitaji.

Co jsou mimoradné okolnosti trhu? Tim se rozuméji napfiklad stav tisné
prodavaijicino nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit.

Jakou roli hraji osobni poméry? Tim se rozumi zejména vztahy majetkoveé,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.

Co se rozumi zvlastni oblibou? Zvlastni oblibou se rozumi hodnota pfikladana
posuzovanému majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Hodnota zvlastni obliby se sice vymyka béznym trznim hodnotam, nicméné neni
to hodnota neredlna. Jedna se tedy o hodnotu, kterou neni ochoten zaplatit
kazdy, proto lze fici, Ze ji je ochotno zaplatit méné ochotnych kupujicich v
porovnani s cenou trzni. Na rozdil od ceny obvyklé jsou pro jeji stanoveni
rozhodujici kritéria nemajetkova a subjektivni. M(ze jit napf. o ocenéni rodinné
pamatky, fotografie, ktera vyvolava vzpominky apod.

V odlvodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urdit, se ocefuje majetek
trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maiji na trzni hodnotu vliv. DGvody pro neuréeni obvyklé
ceny museji byt v posudku pfesné uvedeny.

Trznihodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou
by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v
souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze
stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se



pro ucely tohoto zakona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi
sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z
ocenéni zfejmé, jejich pouZiti, véetné pouzitych udajli, musi byt odlvodnéno a
odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat
vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty
stanovi vyhlaska.

Cena ur¢ena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimofadna cena nebo
trzni hodnota, je cena zjiSténa, neboli tzv. cena administrativni. Jedna se o cenu,
ktera je urCena podle cenového predpisu. Timto je v souCasné dobé zakon o
oceflovani majetku. ZjiSténa cena je stanovena zejména pro danove ucely, jelikoz
se Casto liSi od ceny sjednané (to je cena, za kterou se veéc pofizuje).

e Cena obvykla - toto cenou se ocenuje nejcastéji.
e Mimoradna cena - reflektuje vyjimecné vlivy.

e Trznicena — odviji se od situace na trhu.

e ZjiSténa cena - vychazi z cenovych predpisU.

Rozdily ve vnimani cen Ize ilustrovat na pfikladu ocenéni konkrétni nemovitosti.
Cena obvykla této nemovitosti mdze byt 5 miliond, nemovitost lezi v zajimavé
oblasti, napf. v horach, aje o ni zajem, tak Ize stanovit hodnotu k prodeji ve vysSi
8 milionu (cena trzni), je ale pomérné zchatrala, takze zjisténa cena je 4 miliony.
Kdyby o tuto nemovitou véc stal bohaty dédic z nostalgie, ohodnotil by ji na 10
milionu. Z toho vyplyva, Ze ne vSechny odlidné posudky znalcl musi byt vzdy
$patné. Je velmi dllezité vyhodnotit, pro jaky uUcel se ocefiuje, vdechny znamé
vlivy a stanoveny postup si nasledné obhajit.

Zakon o ocenovani majetku umoznuje také vyuZiti jinych zplUsobl ocenéni.
Jedna se napriklad o:

e nakladovy zpUsob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit
na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni
ocenéni,

e vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né
dosahovaného nebo z vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych
podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (Urokové miry),

e porovnavaci zpUsob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji;
je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funk&né souvisejici vé&ci,

e ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou
pfedmeét ocenéni zni nebo ktera je jinak zfejma,

e ocenovani podle Ucetni hodnoty, které vychazi ze zplsobl ocernovani
stanovenych na zéakladé predpisl o Ucetnictvi,



e ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmeétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

e ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmeétu ocenéni sjednana
pfi jeho prodeji, popfipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

ZOM je pfedpisem obecnym (ramcovym) a uvadi zakladni zplsoby a zasady pro
ocenéni. K ZOM je vydéna provadéci vyhladka Ministerstva financi CR, ktera v
soucasné dobeé upravuje konkrétni ocefovaci postupy pro ocefiovani nemovitého
majetku, tedy pozemkl, trvalych porostll a staveb. Konkrétni postup pro
ocenovani daldich typl majetku neni vyhlaskou podrobnéji upraven.

V souhrnu Ize konstatovat, Ze pfi ocefiovani véci movitych zpravidla neni zasadni
rozdil mezi tim, kdy se ocenéni provadi pro ucely stanovené ZOM a pro jiné ucely.
PFfi ocenéni podle ZOM se movity majetek vzdy ocenuje sménnou hodnotou,
vyjadfenou cenou obvyklou. Stanoveni sménné (trzni) hodnoty majetku je
soucasné i nejbé&znéjsim zplsobem ocenéni, které se pouziva i pro jiné Gcely nez
uvedené v ZOM.



