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Cile prezentace

e Zakladni pojmy

e ObcCansky zakonik

e Zakon o cenach

e Zakon o ocenovani majetku a vyhlaska
* Typologie cen

* Cenové pravo v CR



Pouzite zkratky

ZOM — Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné
nékterych zakonu (zakon o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zakonu ( zakon o ocenovani majetku)

OV — Vyhlaska ¢.441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku
(Ocenovaci vyhlaska)

Z0OC — Zakon ¢. 526/1990 Sb. o cendch ve znéni pozdéjsich predpist
OZ — Obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb. ve znéni pozdéjsich predpisu.



Pouzité zdroje:

Bradac, Albert a kol.: Soudni znalectvi ve vybranych technickych a
ekonomickych oborech po 1.1.2021.Akademické nakladatelstvi CERM,

s.r.o., 2021, Brno, 323 s. ISBN 978-80-7623-061-3.

Legislativa dle textu.



Zakladni pojmy



Zakladni pojmy

Majetek a sluzba
Ocenovani majetku a sluzeb
Cena majetku a sluzeb
Hodnota majetku a sluzeb
Vztah mezi hodnotou cenou
Trh

Nabidka a poptavka



Majetek a sluzba

Majetkem jsou véci, prava a jiné majetkové hodnoty.

Sluzba je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledku
cinnosti (ZOM).



Ocenovani majetku a sluzeb

Pod pojmem ocenovani majetku a sluzeb rozumime Ccinnost,
kdy je majetku a sluzbam prifazovana cena, penézita castka (penézni
ekvivalent), ktera zpravidla vyjadruje jejich hodnotu

(Bradac a kol. 2021)



Cena majetku a sluzeb

Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo zejména
skutecné zaplacenou castku za majetek a sluzbu. Muze nebo nemusi
mit vztah k hodnoté, kterou majetku a sluzbé prisuzuji jiné osoby. Cena
je nebo neni zverejnéna, zustava vsak historickym faktem. V soucasné
dobé se v CR cena stanovi dohodou, v nékterych pfipadech ocenénim
podle zvlastniho predpisu. (Bradac a kol. 2021)



Hodnota majetku a sluzeb

Hodnota je ekonomicky pojem (kategorie) vyjadrujici penézni vztah meazi
majetkem a sluzbou, které lze koupit, na strané jedné a kupujicimi
a prodavajicimi na strané druhé. Pri stanoveni hodnoty se jedna o odhad.
Podle ekonomické teorie hodnota vyjadruje uzitek, prospéch vlastnika
majetku nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Hodnota
neni skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Existuje
rada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napriklad nakladova hodnota,
vynosova hodnota, porovnavaci hodnota, trzni hodnota, sménna hodnota
apod.), pritom kazda z nich muze byt vyjadrena zcela jinou Ciselnou veli¢inou.
Pri ocenovani je proto vzdy nutné zcela presné definovat, jaka hodnota
je urcovana. (Bradac a kol. 2021)



Hodnotou se zabyva podrobné ekonomie

Podle soucdasnych trendu ekonomickych teorii lze hodnotu véci
(majetku, sluzby) chapat jako vysledek pusobeni:

e UziteCnosti veci

e \/zacnosti VEci

e Nakladu na vytvoreni véci ¢i zhodnoceni véci



UziteCnost, vzacnost, naklady

e UziteCnost veci spociva ve schopnostech uspokojeni potfeb poptavajiciho
subjektu. UzZiteCnost je zavisla na potrebach a preferencich poptavajicich subjektu
ale také na dalsich politickym a spolecenskych faktorech.

* Vzacnost veci spocCiva v tom, ze co je vzacnég, vyskytuje se vomezeném mnozstvi.

* Naklady maji vliv na hodnotu tim, ze byly napriklad na zhotoveni véci vynalozeny
naklady, pripadné byla véc naklady zhodnocena. Véc vsak mlze mit hodnotu,
i kdyz na ni nebyly vynalozeny zadné naklady, nebo jenom minimalni. Hodnota
veci by vsak zpravidla nemeéla klesnout pod naklady na zhotoveni.

(Bradac a kol. 2021)



Vztah mezi cenou a hodnotou

Vztah mezi cenou a hodnotou na volném trhu byva v literature zpravidla popisovana
znazornovan vztahem vyhody z ceny pro kupujiciho a pro prodavajiciho. Zvysovani ceny ma
zcela opacny vyznam pro prodavajiciho (u néj ¢im vyssi dosahovana cena, tim vyssi vyhoda)
a pro kupujiciho (u néj ¢im vyssi cena, tim mensi vyhoda). Existuje zde minimalni cena, pfi
které se prodavajicimu zacne vyplacet véc prodat, pri nizSi cené by prodélal. Naopak
maximalni cena udava hranici, pri které by zacal prodélavat kupuijici.

Pritom tato cena za urcitych (ne normalnich) okolnosti by mohla byt nizSi nez cena minimalni,
pripadné vyssi nez cena maximalni. Je pak ukolem ocenovatele, aby dokazal tyto ceny

stanovit a tim podat prodavajicimu a kupujicimu pozadované informace pro jednani o cené.
(Bradac a kol. 2021)



Odhad hodnoty a cena (Bradac a kol.,2021)
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Trh

Obecné je trh prostredi (misto), kde dochazi ke sméné statku (zbozi,
vyrobku, majetku, sluzeb), kde se stretava nabidka s poptavkou.
U nemovitych veéci je vsak nutno prijmout zakladni predpoklad, ze jde o
specificky trh s plochami a prostory, které jsou svym zpUsobem
jedinecné .



Pusobeni nabidky a poptavky na cenu

Obecné zakonitosti tvorby cen na trhu jsou predmétem ekonomie. PUsobeni
nabidky a poptavky na cenu je vénovana rozsahla ekonomicka teorie. Tyto
zakonitosti je nutné primérené modifikovat na trh s majetkem a sluzbami. (Bradac
a kol. 2021), ze véc by méla mit cenu jen tehdy, kdyz existuje poptavka, pokud se na
urcitou véc kupuijici, pak véc nema cenu (hodnotu), i kdyz existuje a na jeji vytvoreni
byly vynalozeny urcité prostredky. Dale je treba uvazit vliv mnozstvi veci urcitého
druhu na trhu.

Vztah mezi mnozstvim zbozi na trhu, nabidkou a poptavkou a jeho cenou
je v literature znazornovan obrazkem vyrovnani nabidky a poptavky a vliv na cenu.
Cim vice je zboZi nabizeno ve vztahu k poptdvce, tim lze oéekavat nizéi cenu. Cim
méne zbozi je nabizeno ve vztahu k poptavce, tim Ize ocekavat nizsi cenu.



Vlyrovnani nabidky s poptavkou a vliv na cenu
(Bradac a kol.,2021)
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na objemu na objemu

nabidky poptavky
Obecna (trZni) vyrovnani nabidky
cena (hodnota) < s poptavkou
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Hodnota a cena véci v pravnim Fadu CR

* Obcansky zakonik (OZ)
e Zakon o cenach (ZOC)
e Zakon o ocenovani majetku(ZOM)

* \/\yhlaska k zakonu o ocenovani majetku (OV)



Obcansky zakonik



Hodnota a cena veci v O/

Obcansky zdkonik ¢. 89/2012 Sb. ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen OZ) rozlisuje:

* Hodnotu veci a jeji cenu, cenu obvyklou veci

* Mimoradnou cenu veéci

* Majetek a jmeéni



Hodnota a cena veci v OZ (§ 492 odst. 1)

Hodnota véci, Ize-li ji vyjadrit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urci
jako cena obvykla, ledaze je néco jineho ujednano nebo stanoveno
zdkonem.



Mimoradna cena veci v OZ (§ 492 odst.2)

(2) Mimoradna cena véci se stanovi, ma-li se jeji hodnota nahradit,
s prihlédnutim ke zvlastnim pomérum nebo ke zvldstni oblibé vyvolané
nahodnymi vlastnostmi véci.



Komentar k hodnoté a cenée dle OZ

Z vyse uvedeného vyplyva, ze pokud lze hodnotu veéci vyjadrit v penézi
(Ize ji ocenit), pak je hodnota dana jeji cenou. Jednoduchy pragmaticky
pristup OZ prisuzuje hodnotu veci ne podle toho, jakou ji prisuzuji
jednotlivé osoby, ale za jakou cenu lze danou véc koupit nebo prodat na
trhu.

Je-li tedy cena znama (véc byla prodana), neni problém s urcenim jeji
hodnoty (hodnota = cena).



Komentar k hodnoté a cenée dle OZ

 Dle ekonomickych teorii jsou ocenitelné véci takové, s kterymi
se obchoduje, vime za kolik se prodavaji, jsou predmétem smény a
maji smennou hodnotu. Obvyklou vysi sménné hodnoty lze urcit
ocenenim.

* Co vSak nastane, pokud cena véci neni znama, protoze se s ni
neobchoduje, nevime za kolik se prodavaji, neumime ji vyjadrit
v penézich, potom hodnotu véci v penézich vyjadrit nelze a takové
VECi jsou neocenitelné.



Komentar k hodnoté a cenée dle OZ

Obvyklou cenu veci OZ nijak nedefinuje, lze mit za to, ze jde o cenu

urcenou néjakou porovnavaci metodou s prihlédnutim k obvyklosti
v dobé a misté uzavreni smlouvy.

Lze to dovodit i z dalSich ustanoveni OZ.



0~/

$ 1792
Uplata za plnéni

(1) Plyne-li ze smlouvy povinnost stran poskytnout a prijmout plnéni za
uplatu, aniz je ujedndna jeji vyse, Ci zpusob, jakym bude tato vyse
urcena, plati, ze uplata byla ujednana ve vysi obvyklé v dobé a v miste
uzavreni smlouvy. Nepodari-li se takto vysi uplaty urcit, urci ji soud
s prihlednutim k obsahu smlouvy, povaze plnéni a zvyklostem.



0~/

(2) Byla-li uplata ujednana v rozporu s pravnimi predpisy o cenach, plati
za ujednanou ta, ktera je podle téchto predpisu pripustna.



0~/

$ 2969
Ndhrada pri poskozeni véci

(1) Pri urceni vyse skody na véci se vychdzi z jeji obvyklé ceny v dobé poskozeni a zohledni
se, co poskozeny musi k obnoveni nebo nahrazeni funkce véci ucelné vynalozit.

Mimoradna cena véci dle OZ je nahradni cenou umoznujici zohlednit zvlastni poméry
nebo zvlastni oblibu vyvolané ndhodnymi vlastnostmi véci, tedy zohlednujici odchylky od
obvyklé smény:

$ 2969
Nahrada pri poskozeni véci

(2) Poskodil-li Skidce véc ze svévole nebo skodolibosti, nahradi posSkozenému cenu zvilastni
obliby.



Zakon o cenach



/akon o cenach a provadeci vyhlaska

Zakon €. 526/1990 Sb. o cenach ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
ZOC) a provadéci vyhlaska ¢. 450/2009 Sb., ve znéni pozdéjsich
predpisu.

Tyto cenové predpisy spadaji pod pojem tzv. cenového prava v CR.
V téchto cenovych predpisech se mimo jiné rozliSuje a uvadi:



/akon o cenach rozlisuje tyto ceny:

e Cenu jako peneézni castku:
o Sjednanou pri nakupu a prodeji zbozi
o Cenu urcenou podle zvlastniho predpisu k jinym ucelim nez
prodeji

e Obvyklou cenu



/akon o cenach uvadi:

(2) Cena je penézni cdstka

a) sjednana pri ndkupu a prodeji zbozi podle § 2 aZz 13 nebo

b) urcend podle zvlastniho predpisu 1) (ZOM) k jinym ucelim nez k
prodeji.


https://next.codexis.cz/#L35
https://next.codexis.cz/#L98
https://next.codexis.cz/#L24

/akon o cenach dale uvadi:

§2
Sjednavani ceny

(1) Cena se sjednava pro zbozi vymezené nazvem, jednotkou mnozstvi
a kvalitativnimi a dodacimi nebo jinymi podminkami sjednanymi
dohodou stran, popripade ciselnym kodem prislusné jednotné
klasifikace, pokud tak stanovi zvlastni predpis 5) (dadle jen "urcené
podminky"). Podle urcenych podminek mohou byt soucdsti ceny zcela
nebo zcasti naklady porizeni, zpracovani a obéhu zbozi, zisk, prislusna
dan 6) a clo 7).


https://next.codexis.cz/#L40
https://next.codexis.cz/#L44
https://next.codexis.cz/#L45

Zakon o cenach dale uvadi:
(2) Dohoda o cené je dohoda o vysi ceny nebo o zpusobu, jakym bude
cena vytvorena za podminky, zZe tento zpusob cenu dostatecné urcuje.

Dohoda o cené vznikne také tim, ze kupujici zaplati bezprostredné pred
prevzetim nebo po prevzeti zbozi cenu ve vysi pozadované prodavajicim.



e uvadi:

/akon o cenach da

(3) Prodavajici ani kupujici nesmi zneuzit sveho vyhodnéjsiho
hospodarskeho postaveni k tomu, aby ziskal nepriméreny majetkovy
prospéch.



/akon o cenach dale uvadi:

(4) Vyhodnéjsi hospodarské postaveni podle odstavce 3 ma prodavajici
nebo kupujici, ktery sjednava ceny na trhu, aniz by pri tom byl vystaven
podstatné cenové soutézi. Hospodarské postaveni proddvajiciho nebo
kupujiciho se posuzuje zejména podle objemu prodaného nebo
nakoupeného zbozi, podilu na daném trhu, hospodarské a financni sily,
pravnich nebo jinych prekazek vstupu na trh a miry horizontalniho
i vertikalniho propojeni s jinymi osobami na daném trhu.



https://next.codexis.cz/#L370

/akon o cenach dale uvadi:

(5) Nepriméreny majetkovy prospéch ziska
a) prodavajici, jestlize proda zboZi za cenu

1. zahrnujici neopravnéné ndklady nebo nepriméreny zisk ziskany na zakladé uplatnéni vyssi ceny
prodeje oproti obvyklé cené, v pripadé zneuziti vyvhodnéjsiho postaveni na trhu,

2. vysSi nez maximdlni nebo pevnou uredné stanovenou cenu, nebo
3. vyssi, neZ by odpovidalo pravidliim cenové regulace,
b) kupujici, jestlize nakoupi zboZi za cenu

1. vyrazné nedosahujici opravnénych nakladi nebo nizsi, nez je cena obvykld, v pripadé zneuZiti
vyhodnéjsiho postaveni na trhu,

2. nizsi nez minimalni nebo pevnou uredné stanovenou cenu.



Obvykla cena v zakonu o cenach- definice

(6) Obvyklou cenou pro ucely tohoto zakona se rozumi cena shodného
nebo z hlediska uziti porovnatelného nebo vzajemné zastupitelného
zbozi volné sjednavana mezi prodavajicimi a kupujicimi, kteri jsou na
sobé navzdjem ekonomicky, kapitalové nebo personalné nezavisli na
daném trhu, ktery neni ohrozen ucinky omezeni hospodarské souteze.
Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda
nedochazi ke zneuziti vyhodnéjsiho hospodarského postaveni,
kalkulacnim  propoctem ekonomicky  opravnénych nakladu
a primereného zisku.



aska k zakonu o cenach

Vyhlas

4) Kalkulace podle odstavce 2 se sestavuje na jednotkové mnozstvi
prodavaného zbozi a vychdzi z ndkladu, objemu zisku a mnozstvi
prodeje zbozi pro dany kalendarni rok.



https://next.codexis.cz/#L10

Struktura kalkulace ceny u zbozi podléhajiciho vecnému usmernovani ceny
(Minimalni rozsah polozek kalkulace cen podle § 1)
1, Primy material

2, Primé mzdy

3. Ostatni pfimé naklady

4, Neprimé naklady

Z toho:

a) Vyrobni rezie

b) Spravni rezie

¢) Odpisy, u pronajatého majetku vyse ndjemneho
5. Ostatni naklady

6. Zisk

7. Cena celkem



Zakon o ocenovani majetku
a provadeci vyhlaska



/akon o ocenovani majetku a ocenovaci vyhlaska

\"4

Zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné
nékterych zakonu (zakon o ocenovani majetku), ve znéni
pozdéjsich predpisu (dale jen ZOM)

d

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani
majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpisu
(dale jen OV).



Ceny v ZOM - definice cen

Jde o klicové ocenovaci pravni normy patrici do tzv. cenového prava,
které s ucinnosti od 1.1. 2021 definuji ¢tyri ceny (hodnoty):

e Obvykla cena
e Trzni hodnota
e Mimoradna cena

e Cena zjisténa



Obvykla cena v ZOM (§ 2) - definice

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zptsob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba
obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovadni stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pri
tom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsSak do jeji vyse
se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru proddvajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich Ci jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se porovnanim
ze sjednanych cen.



Obvykla cena v OV (§ 1a)-postup urceni

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udaju do souboru pro porovndni s predmétem ocenéni nejméné
od 3 obdobnych predmétu na zakladé kritérii podle druhu predmétu ocenéni a jeho
zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovndvaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych predmétu ocenéni
s udaji o ocenovaném predmetu ocenéni,

c) urceni zdkladni jednotky pro porovndani a parametrtu s vyznamnym podilem
na vysi ceny, urceni rozdilu parametri mezi oceriovanymi predméty ocenéni
a obdobnymi predméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v ndvaznosti na odliSnost obdobnych predmétiu ocenéni
od predméti oceriovanych jejich korekci, pricemz odchylka zptusobena korekci musi
byt radné odivodnéna,



Obvykla cena v OV (§ 1a)-postup urceni

e) vybér, odivodnéni a provedeni analyzy s vyvhodnocenim souboru upravenych cen
vcetné zduvodnéného pripadného vylouceni odlehlych udaju a

f) urceni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouZité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani musi byt z ocenéni zrejmy a dolozeny.

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavcu 1 a 2 je nutné dolozit, zejména
uvést postupy, které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych predmeétu
ocenéni provedeny, a jejich vysledky.



Trzni hodnota v ZOM (8§ 2)

(3) V odiuvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceriuje
se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi
jinak. Pritom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv.
Davody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovanad castka,
za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskutecneném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndlezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovanée, uvazlivé a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, ze ucastnici
smeny jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah
a jednaji vzajemné nezavisle.



Trzni hodnota v OV (§ 1b)

(1) Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana castka, kterd se urcuje
zpravidla na zdkladé vybéru z vice zpusobu oceriovdni, a to zejména zplsobu
porovnavaciho, vynosového nebo nakladoveho. Pri urceni trzni hodnoty predmeétu
ocenéni se zohlednuji trzni rizika a predpokladany vyvoj na dilcim ¢i mistnim trhu,
na kterem by byl obchodovan.

(2) Pri urcCeni trzni hodnoty predmétu ocenéni, s vyjimkou sluZeb, se prihlizi
k moznosti jeho nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti, které je ke dni ocenéni mozné,
fyzicky dosazitelné, pravné pripustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouZité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovdni, vcetné pouZiti jednotlivych zptsobl ocenovdni, musi byt z ocenéni
zrejmy a dolozeny.



Spolecna ustanoveni pro obvyklou cenu a trzni hodnotu

Urceni obvykle ceny a trzni hodnoty a postup pri tomto urceni museji
byt z ocenéni zrejmé, jejich pouZiti, vcetné pouzitych udaju, musi byt
oduvodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu ocenéni
a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti
k urceni obvykle ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

Spolu s urcenim obvyklé ceny nemovité veci nebo jeji trzni hodnoty
se urci i cena zjistena.



Mimoradna cena

Mimoradna cena v ZOM (§ 2)

(6) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoradné
okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvilastni
obliby.

Mimoradna cena v OV

UrCovani mimoradné ceny neni v OV upraveno.



Schémata a postupy ocenéni podle
/OM a OV
Zdroj :Ministerstvo financi



Podle ZOM se ocenuje obvyklou cenou, trzni hodnotou a cenu zjiSténou.

Schéma postupu ocenéni dle ZOM po 1. 1. 2021

potreba oceneni
(zpusob odkazu v jiném predpisu)

~obvyklou cenou .dle zakona o ocenovani majetku +Zjisténou cenou
dle § 2 odst. 2 ZOM" . 151/1997 Sb. (ZOM)” dle § 2 odst. 7 ZOM"

obvykla cena ZOM stanovi pokud ZOM ocenéni
b;ye urcit ZOM nestanovi zjigténou cenou pro

obvykia cena (zejména movité sl d ‘ i
(porovnavaci o e o7 vécna bfemena SHDHVES STOSRES
: nelze urcit veci)
Zpusob

a jingé)
siednanych cen)

trzni hodnota
Ize urcit

OBVYKLA CENA TRZN|I HODNOTA
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Obvykla cena — postup urceni

Schéma postupu dle § 1a OV

§ 1a - urceni obvyklé ceny

vytvoreni souboru pro porovnani - minimalné 3 obdobné predméty (srovnateine misto, cas, kriteria)

srovnavaci analyza udaji

urceni zakladni jednotky pro porovnani a urceni parametrd s viznamnym podilem na vysi ceny

uprava sjednanych cen v navaznosti na odliSnosti - oduvodnit adchylku zpasobenou koreka

vybér, odivodnéni a provedeni analyzy a vyhodnoceni souboru upravenych cen

urceni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen

OBVYKLA CENA
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Schéma postupt pro trzni hodnotu dle ZOM

potreba urceni trZni hodnoty nebo urceni obvykié ceny

obvykiou cenou dle zikona o ocenoviani majetku

obvykla cena
lze urdit
(poravnavac
zpisob
sjednanych cen)

obvykla cena trini hodnotu
nelze urcit Ize urcit

vynosovy zpusob nakladovy zpasob porovnavaci zpisob (ne cenovy)

analyza - vyber nejvhodnejsiho zplsobu

OBVYKLA CENA TRZNI HODNOTA
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/pUsoby ocenéni majetku podle zdkona ¢. 151/1997 Sb.
a jejich pouziti (Bradac a kol. 2021)

Zptisob

Definice

Pouziti

Obvykla cena
podle § 2 zakona

Cena, kterou by byla dosazena pfi prodeji
stejného, popripadé obdobného majetku, nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni.

Urci se porovnanim ze sjednanych cen posupem
podle § 1a oceriovaci vyhlasky.

a) Veskery majetek, jenz neniuvedenv §3a
dalSich zakona ¢. 151/1997 Sb. (zejména
véci movité)

b) Majetek, jenz je sice uveden v§ 3 a dalSich
zakona, je vSak u néj jinym predpisem
predepsano ocenénipodle § 2 zakona

Trzni hodnota
podle § 3, 4 zakona

Odhadovana ¢astka, za kterou by meély byt majetek
nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim.

V odlivodnénych pripadech, kdy nelze
obvyklou cenu urdit; postup podle §1b
ocenovaci vyhlasky.




ZpUsoby ocenéni majetku podle zdkona ¢. 151/1997 Sb. a jejich pouziti (Bradac a kol. 2021)

Jiné zpUsoby ocenéni

Majetek uvedeny v § 3 a dalsich zakona,
u néjz nenijinym predpisem predepsano
ocenénipodle § 2 zdkona

a) nakladovy

Ndklady, které by bylo nutno vynaloZzit na pofizeni
predmétu ocenéniv misté ocenénia podle jeho
stavu ke dni ocenéni,

- nékteré nemovitosti
(pozn.: dfive nazyvdno "reprodukéni cena

mony

sniZend o opotrebeni”, "¢asovd cena”,

b) vynosovy

Vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery Ize z predmétu
ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z
kapitalizace tohoto vynosu (Grokové miry).

- nékteré nemovitosti (v kombinaci se
zpusobem nakladovym)

prava vyplyvajici z prGmyslovych prav a
prava na oznacenia vyrobné technické
poznatky (know-how, licence, chranéné
vzory atd.)

vécna bfemena (prava odpovidajici
vécnym bremen(im)

podnik stanovi-li tak provadéci vyhlaska
(zatim ovsem nestanovi)

prava autorska a prava potizovatel
databaze

c) porovnavaci

Vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym
neno obdobnym predmétem a cenou sjednanou pfi
jeho prodeji; je jim téZ ocenénivéci odvozenim

z ceny jiné funkéné souvisejici véci.

nékteré nemovitosti (dokonéené rodinné
domy, objekty pro rodinnou rekreaci,

garaze do 100 m?, jednotky)

d) podle jmenovité
hodnoty

Vychazi z ¢astky, na kterou predmét ocenéni zni,
nebo ktera je jinak zfejma.

dluhopisy a sménky
platebni prostredky

- ceniny a platebni karty
vklady

penézité pohledavky
penézité zavazky (dluhy)

e) podle ucetni
hodnoty

Vychazi ze zplsobU ocefiovani stanovenych na
zakladé predpisl o Ucetnictvi.

verejné obchodovatelné cenné papiry
neobchodované na verejném trhu a
verejné neobchodovatelné cenné papiry
podil v obchodni spolecnosti a tUcast

v druZstvu

f) podle kurzové
hodnoty

Vychazi z ceny predmétu ocenénizaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu.

Verejné obchodovatelné cenné papiry
tuzemské nebo zahranic¢ni, obchodované
na vefejném trhu

g) sjednanou cenou

Cena pfedmétu ocenéni sjednana pfi jeho prodeji,
popfipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

- podnik




/pUsoby ocenéni majetku podle zdkona ¢. 151/1997 Sb.
a jejich pouziti (Bradac a kol. 2021)

Podnik nebo jeho ¢ast se ocenuje souctem cen jednotlivych druh(i majetk( zjisténych podle tohoto zdkona, snizenym o ceny
zavazku. Stanovi-li tak provadéci vyhlaska, bude se podnik ocerfiovat vynosovym zplsobem, popripadé jeho kombinaci

s ocenénim podle predchoziho; pro rok 2004 vsak zatim vyhlaska vynosovy zpusob nestanovi. JestliZze bude pfi prodeji
podniku sjednana cena vyssi nez cena zjisténa podle predchoziho, occeni se podnik cenou sjednanou. Rozdil mezi sjednanou

cenou a cenou zjiSténou se povazuje za cenu dobré poveésti podniku (goodwill).




Cenové pravo v CR



Cenové pravo v CR

volné - neregulovano

A) Ceny smluvni regulované (seznam

- zakon €. 526/1990 Sb., o cenach regulovanych cen
v Cenovém véstniku)

- Ufedné (§ 5)
-vécneé (§ 6)

- cen. moratoriem (§ 9)

B) Ceny urcené podle zvlastniho predpisu
- zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku |- ceny majetku a

- ocenovaci vyhlaska €. 441/2013 Sb. - ceny sluzeb
(vwhlaska zpravidla kazdorocné novelizovana)

- cena obvykla

- trinihodnota

- cena mimoradna
- cena urcenajinak
- cena zjisténa

Kurz ocenovani lesa a rostlinstva
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/aver

V ramci prezentace byl frekventant kurzu seznamen se
zakladnimi pojmy z ocenovani, riznymi typy hodnot a cen v
kontextu cenového prava v CR.

Cilem bylo umoznit zakladni orientaci v problematice,
definicich a pojmech v rozsahu nezbytném pro dalsi vyuku
a pochopeni dalsiho vykladu.

Dékuji za pozornost.



