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Uvod

Oceailovani majetku se vyuziva v mnoha oblastech lidakéosti. Divodem
ocaiovani majetku je poeba osob a instituci (nagank, pojigoven, leasingovych
spoleé&nosti apod.) nebocastniki trhu (prodavajicich, kupujicich) ziskat ptamé &ely
nezavislé stanoveni ceny.

Po transformaci narodni ekonomiky z planovité éaitwv roce 1989 a pa‘echodu
od statniho vlastnictvi k soukromému doslo i k eygezmenénému pohledu na tvorbu
cen. Ty byly totiz do té doby &mvany centralé a zasaddse odliSovaly od reélnych
trznich cen. Vedlei@dre stanovenych cen tak jé&xistovaly dalSi ceny, které vznikaly
v disledku fungovani Sedé ekonomiky a které svym charak daleko vice odpovidaly
stavu mezi nabidkou a poptavkaili trznim cenam. Na trhu byl prosazen princip roidyi
a poptavky a z & plynula i variabilita cen. Cena se tak staldeditym ¢initelem i
chovani a rozhodovani podnikatelskych sulijekbcerni majetku je vyuzivano nejen pro
zjisténi daiového zakladu, ale také pro o&rhpotencialnich investic, pro kapitalové
vklady do obchodnich spaleosti, oce#ni portfolia, akvizicéi celych podnik.

Pojem technologicky celek se vyskytuje zejméfiapaiovani podnik. Ten
piedstavuje nejvyssi stufpedruzovani délich pracovnich komponentproduknichéasti,
mechanisn a jejich sestav do fughkich vyrobnich celk, prip. produknich linek.
Zejména v problematice aavani firem je dlezité, aby znalec byl schopen identifikovat
jednotlivé technické a technologické uzly, stanggjich vyznam pro fungovani
technologického celku a koti@ je i spravi ocenit v synergii s existujicim vyrobnim
podnikem.

VSechny tyto aspekty vedly ke vzniku novéipbly, poteby odbornik, kteri jsou
schopni stanovit hodnotu a trzni cenu tohoto ty@jethku. Znamena to tedy, Zze odhadce
musi mit krond znalosti ekonomickych aspékbcaiovani i ponérné dobré pogdomi o
zakladnich konstrulnich systémech a technickych a technologickychupesth vyroby
produlénich strofi i celych vyrobnich linek. O¢g®vani technologickych celk které
prislusi do kategorie ogevani movitého majetku, tedyqrpoklada jednak praci
s informacemi o novych vyrobnich strojich a marguich z&izenich (jejich ziskavani,
zpracovani, vyhodnocovani) a jednak zkuSenosthamwosti odhadcaplikovat spravnou
metodiku vypd@tu pri ocereni konkrétniho technického celku.

Potom Ize na podkl&tioke vyhodnocenych informaci z trhu a spr&vn
zpracovaného oceni stanovit trzni hodnotu majetku. Ta je funkci magrongnnych, ve
kterych hraje podstatnou ra@las. Byly navrzenyizné matematické modely, z nichz
znalec, ktery ocemi provadi, vybira nejvhodjsi. Jeden model ottevani zdaleka nelze
pouzit na vSechny druhy majetku. Zakladem spravinénimoru by nilo byt na prvnim
mis& posouzeni, zda pouzity modeldeneni pro ockovany majetek vhodny.

Hodnota a postup hodnoceni konkrétniho technolégiclkcelku se iize odliSovat
podle &elu, pro ktery se océni provadi. Jeho kokira hodnota rize byt ovliviena
poZzadavkem zadavatele. O&eim technologického ¥&eni by ngl byt zjistn nejen
kvantitativni Udaj o cefy ale i vyhodnoceni moznych rizik a nejasnottjgho dalSim
budoucim vyuziti.

1 Z&kladni pojmy z oblasti océovani majetku

Jest pred popisem jednotlivych pojire oblasti ocgovani majetku jeieba
zdaraznit, Ze v této oblasti se Ize setkat se&moa nejednotnosti jejich interpretace.
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V sowasné dob existuji narodni i nadnarodni organizace praioeéni, jejichz ulohou je
sjednoceni nejen pojimale i metodického aparatu. Mezi hlavniipat]. evropska
asociace odhadcTEGOVA (The European Group of Valuation Associasiy evropskeée
sdruzeni odhadcnemovitého majetku TEGEVOFA (The European GrouWaltiers of
Fixed Assets), britské sdruzeni odhadtajetku RICS (The Royal Institution of Chartered
Surveyors), 8imecky spolek odhadanajetku BVS (Bundesverband Offentlich Bestellter
und Vereidigter Sachverstandiger e.®¥.imezinarodni sdruzeni odhadid/SC

(International Valuation Standards Comitee).

Dnes je mozné konstatovat, Ze v&mné epoSe integrované Evropy, jiz byly
prosazeny jednotné postupy pro @eani jak movitého, tak i nemovitého a nehmotného
majetku, zejména zigodu volného pohybu zbozi, osob i kapitalu v zenliglopské
unie.

1.1 Majetek

Majetek je pojem pravnicky. Zpravidla je chapangaloubor ¥ci, prav,
pohledavek a zava#knalezZejici utitému subjektu, kteryfimasi svym viastnikm
prosgch (nag. zisk, jedna-li se o vlastnictvi vyrobniho kapit@ebo finatiniho majetku,
piijemné bydleni v fipact vlastnictvi obytné nemovitosti, zdravé Zivotni stredi
v pripact vlastnictvi zaleséného pozemkdi vodni plochy).

Majetek podniku se zpravidla raddje na majetek invesini a o&zny.

Investieni majetek pedstavuje majetek dlouhodobé povahy, které podutilepuje
k provozovani svéinnosti nebo tzv. finatnim operacim. dstava v podniku po dobu delSi
nez jeden rok. Invesini majetek se dakdeni na hmotny, nehmotny a finam.

Hmotny investiéni majetek zahrnuje dle atanského zakonikijednaknemovitosti, tj.
pozemky, ¥cné prava k pozentikn, podzemni stavby se samostatnyfeldvym ugenim
(nap. metro), ¥cna prava k podzemnim stavbam se samostatdgtouym clenénim, prava,
ktera jsou za nemovite&ei prohlaSena zakonem, nemovitaicije i takova ¥c, u které jiny
pravni gredpis stanovi, Ze se nejedna ocsstl pozemku, ale nelze ji bez poruSeni podstaty
prenést z mista na misto.

Obzansky zakonik také prohlasuje z&wnemovitou jednotkua pravo stavby Déle § 506
odst. (1) noveého alanského zakoniktika, Ze sotasti pozemku je prostor pod i nad
povrchem. Sotasti jsou také stavby, které jsaizeny na pozemku i jina #iaeni (s vyjimkou
docasnych staveb).cetre toho, co je v pozemku zap#sb ¢i upevreno ve zdech. S@asti
pozemku jsou i veSkeré rostliny, které jsou tanvzeslé.

K hmotnému investnimu majetku daléadime movity majetek. &i movité jsou
tedy dalSi ¥ci, pro které neplati vySe uvedend charakteristéaovitosti. A to & uz je jejich
podstata hmotn& nehmotn&a hmotny investini majetek vSak povazujeméepnety s
vySSi pdgizovaci cenou, nez je hranice stanovena zakonedie Rakona o danich Zipnu
fyzickych a pravnich osob je dnes tato hranice \ganacastkou 40 tisic K Doba
upotebitelnosti tohoto majetku musi byt delSi nez jed#n Hmotnym investinim
majetkem se tedy rozumi majetek, ktery slouzi dbouthobu a postugnpodléha
opoftebovani. Do této kategorie piastavby, budovy, haly, vyrobni stroje aizani,
dopravni prosedky, gistroje apod. Row sem jsou Zazeny takové &ci, které maji

1 § 498 zakona. 89/2012 Sb., atansky zakonik
2§ 1159 z&kona. 89/2012 Sb., alansky zakonik
% § 1542 zakona. 89/2012 Sh., atansky zakonik



velmi dlouhou dobu pouZivaniiipemz nedochazi vlivem tohoto procesu k Ztjéfich
hodnoty (pozemky, drahé kovy, ghacka dila).

Nehmotny investEni majetek tvori zvlastni slozku majetku podniku, ktera
prispiva k tvorls podnikovych vyno a zisku. Tento druh majetku ma podle zakona vyssi
porizovaci cenu nez 60 tisiccKTyto slozky majetku nemaji hmotnou podobu a dlouz
podniku delSi dobu nez jeden rok. Typickyiikiadem jsou patenty, licence, vydavatelska
a autorska prava, vybavenigiace (software), know-how, goodwill a dalsi.

Hmotny investiéni majetek odepisovanyzahrnuje nasledujici polozky

1) budovy, haly, stavby, domy a byty nebo nebytové&iay vymezené jako
jednotky zvIadstnim f@dpisem (z&kon. 72/94 Sbh.);

2) samostatné movit&ui pogripact soubory movitych &ci se samostatnym
technickoekonomickym denim, jejichZ vstupni cena je vy3Si nez 40 tisiaKloba
vyuZzivani jejich provoz&itechnickych funkci je delSi nez jeden rok (za sstataé movité
véci se povazuji také vyrobniidaeni, stejd jako predméty a z&izeni slouZzici
k provozovani sluzeb aélova zéizeni a pednity netvaici s budovou jeden fugiki
celek, i kdyz jsou s ni pe¥rspojeny; souborem movityckkei se samostatnym
technickoekonomickym dgenim se rozumi dii ¢ast vyrobnihai jiného celku);

3) drobny hmotny investhi majetek;
4) stavby s vyjimkou

- provoznich dinich c&l,
- drobnych staveb,
- oploceni v lesni produkci;

5) pestitelské celky trvalych poross dobou plodnosti delSi nez ioky;
6) z&kladni stado a tazna afia;
7) jiny majetek, mj.

- technické zhodnoceni a otvirky novych lnmiskovi§ apod.,

- technicka rekultivace,

- pronajaty hmotny majetek, majetekifzeny finanim pronajmem
s naslednou koupi (leasing).

Hmotny investiéni majetek neodpisovanysestava z nasledujicich poloZzek

1) pozemky,
2) unmglecka dila a sbirky.

Definici pojmu hmotny majetek Ize nalézt v zakandanich z fijmu a v zakoa
0 etnictvi. Ritom z&kon o danich zigmu definuje pojem ,hmotny majetek”, zatimco
zakon o detnictvi ,hmotny investini majetek”. Jejich vymezeni je az na drobné odbsin
stejné.

1.1.1Clenéni hmotného investéniho majetku

Duvody proc¢lenéni hmotného investniho majetku jsou nasledujici:

- rozmanitost zdzeni stroj,

- rizna hmotna podstata,

- rozdilné technologické funkce,
- doba Zivotnosti (up@ebitelnosti),



