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Obecné předpoklady a omezující podmínky pro odhad hodnoty majetku 

Oceňovatel prohlašuje, že zjištění hodnoty majetku bylo vypracováno v souladu s následujícími obecnými 

předpoklady a omezujícími podmínkami: 

1. Údaje o skutečnostech obsažených v posudku se považují za pravdivé a správné. 

2. Předpokládá se, že vlastnické právo k majetku je po právní stránce nezávadné a tudíž i převoditelné s výjimkou 

skutečností uvedených v posudku.. 

3. Informace z jiných zdrojů, na nichž jsou založeny některé části tohoto posudku jsou věrohodné a oceňovatel 

vyvinul přiměřené úsilí k ověření jejich správnosti. Zdroje informací jsou v příslušných statích posudku uvedeny. 

4. Oceňovatel nepřebírá žádnou odpovědnost za změny tržních podmínek, ve kterých je posudek zpracováván a 

nepředpokládá, že by jakákoliv skutečnost vyjádřená v tomto posudku byla předmětem přezkoumání posudku 

z důvodu změny událostí a podmínek, které se vyskytnou po datu směrodatného ocenění. 

5. U oceňovaného majetku se předpokládá  odpovědné vlastnictví a správa vlastnických práv. 

6. Pokud se nezjistí něco jiného, předpokládá se ve všech aspektech podnikání a vlastnictví majetku plný soulad 

s platnými zákony a předpisy České republiky. Předpokládá se, že nedojde k podstatným změnám obecných 

podmínek pro podnikání založených současným právním řádem a politickým uspořádáním České republiky. 

7. Předpokládá se, že novým nabyvatelem majetku mohou být získány nebo obnoveny všechny nutné licence, 

živnosti, souhlasy, povolení a oprávnění kteréhokoliv státního úřadu, soukromé osoby nebo organizace pro další 

použití oceňovaného majetku. 

8. Analýzy, názory a závěry oceňovatele jsou platné jen za podmínek a předpokladů uvedených v tomto posudku 

jsou jeho vlastními, profesionálními a nezaujatými názory. 

9. Oceňovatel tímto prohlašuje, že nemá žádné současné ani budoucí zájmy na majetku, který je předmětem 

ocenění a neexistuje osobní zájem nebo zaujatost vůči objednateli posudku nebo třetím osobám, které by měly vliv 

na zjištěnou hodnotu majetku. 

10. Hodnota zjištěná tímto posudkem je platná pouze k uvedenému datu a účelu ocenění. 
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1.  1. Základní údaje 

1.1. Účel zpracování znaleckého posudku 

Úkolem znalce je stanovení hodnoty souboru hmotného movitého majetku, který je ve vlastnictví společnosti 

VÍTKOVICE  a.s., se sídlem Ruská 2887/101, 703 00 Ostrava - Vítkovice , IČ: 71159070, dle smlouvy o dílo č. 

58917V083 ze dne 3.10.2017 uzavřené mezi objednavatelem zastoupeným Ing. Petrem Lichým a Václavem 

Bubeníčkem bytem Polní 1287/6, 742 21 Kopřivnice jako zpracovatelem. Znalcem zjištěná hodnota souboru 

hmotného movitého majetku by měla sloužit jako jeden z rozhodujících podkladů pro stanovení výše kupní ceny za 

jeho prodej. 

1.2. Směrodatné datum ocenění 

Hodnota souboru hmotného movitého majetku je zjišťována k datu 25. 09. 2017. 

1.3. Definice a základní pojmy 

Movitý majetek - lze definovat negativně k definici, která je uvedena v Občanském zákoníku, týkající se nemovitého 

majetku.  

Vynucená tržní cena - cena, za kterou je možno majetek bezpečně prodat v krátkém čase. 

Ekonomický nedostatek - jedná se o dočasný nebo trvalý rozpor mezi ekonomickou využitelností majetku a 

celkovými náklady investovanými do nemovitosti. Ekonomický nedostatek je kvantifikován 

jako rozdíl mezi hodnotou nemovitosti zjištěnou výnosovým oceněním a oceněním na bázi 

pořizovacích nákladů. 

Technická stabilita - dána technickou životností (doba, po kterou je možno majetek užívat v souladu s jeho 

technickým určením a platnými předpisy) a technickou odolností (konstrukční odolnost 

daného typu majetku). 

Právní stabilita - určena právní životností (doba od vzniku po právní zánik) právní odolností (kvalita vlastnických 

práv). 

Ekonomická stabilita - je určena ekonomickou životností (doba ode dne možného používání do dne, kdy majetek 

není schopen vytvářet kladný čistý výnos), morální životností (doba ode dne možného 

užívání do doby funkčního zastarání) a ekonomické odolnosti (schopnost daného typu 

majetku odolávat výkyvům trhu, tj. proměnám nabídky a poptávky). 

Věcná hodnota - též „substanční hodnota“, dle právního názvosloví „časová cena“ věci -  reprodukční cena věci 

snížená o přiměřené opotřebení odpovídající průměrně opotřebené věci stejného stáří a 
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přiměřené intenzity používání, ve výsledku pak snížená o náklady na opravu vážných závad, 

které znemožňují okamžité užívání věci.    

Cena reprodukční - též „reprodukční pořizovací cena“ – cena, za kterou by bylo možno stejnou nebo 

porovnatelnou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu opotřebení.   

Cena pořizovací - též „cena historická“ - cena, za kterou bylo možno věc pořídit v době jejího pořízení bez odpočtu 

opotřebení. V zákoně o účetnictví je definována jako „cena, za kterou byl majetek pořízen a 

náklady s jeho pořízením související“. 

Hodnota – představuje ekonomický prospěch, který lze od majetku služby očekávat na základě teoretického 

ocenění založeném na užitkovosti a klasifikaci, kterou si provádí investor nebo hodnotitel 

k ostatním disponibilním statkům. 

Cena obvyklá - (dle zákona o oceňování majetku) představuje cenu, která by byla dosažena při prodeji (postoupení) 

stejného, popřípadě obdobného majetku, nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém 

odchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do 

její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolnosti trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího, ani vliv 

zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, 

důsledky přírodních či jiných mimořádných událostí. 
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2. Vymezení a popis oceňovaného majetku 

2.1.  Předmět ocenění 

Předmětem ocenění je mobiliář (převážně se jedná o vybavení pronajímaných pokojů) ubytovacího zařízení  a tento 

je pak položkově identifikován v Příloze č. 2, jež je součástí tohoto posudku. Oceňovaný majetek se nachází 

v Hotelu VP1 na ulici Ruská 29/46 v areálu VÍTKOVICE  a.s. v tzv. Dolní oblasti. 

 

2.2. Právní určení souboru movitého majetku 

2.2.1. Vlastnictví 

Jak vyplývá z  místního šetření a předložených podkladů , vlastníkem oceňovaného hmotného movitého majetku je 

právnická osoba tj. VÍTKOVICE  a.s., se sídlem Ruská 2887/101, 703 00 Ostrava - Vítkovice , IČ: 71159070. 

2.2.2. Omezení vlastnického práva (právní dluhy) 

2.2.2.1. Předkupní právo 

Spočívá v povinnosti nabídnout majetek ke koupi určité osobě a v právu (nikoliv povinnosti) jiné osoby přednostně 

tento majetek koupit. 

Oceňovateli nebyla předložena smlouva ani informace, ze které by vyplývalo, že existuje osobní závazek současných 

vlastníků poskytnout předkupní právo ve prospěch jiné osoby. 

2.2.2.2. Zástava 

Podstatou zástavního práva je ručení dlužníka za splnění závazku zástavou. Dochází tak k omezení vlastnického 

práva na věci, avšak její zcizení není vyloučeno. 

Z předložených podkladů a informací od vlastníka vyplývá, že zástavní práva na oceňovaném majetku nebyla 

zřízena.  

Znalcům nebyly předloženy žádné skutečnosti, jež by ohrožovaly vlastnická práva k majetku. Do ocenění proto 

nejsou promítnuty žádné závazky týkající se vlastnictví a omezení užívání. 

2.3. Předložené podklady k  vypracování posudku 

Pro vypracování tohoto posudku byly použity níže uvedené podklady:  
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 dokumentace k oceňovanému majetku, 

 informace podané zástupci majitele oceňovaného majetku, 

 prohlídka oceňovaného zařízení. 

 

2.4. Prohlídka 

Při posuzování oceňovaného majetku vycházel znalec z informací podaných zástupcem vlastníka (paní Ivana 

Karasová) při prohlídce oceňovaného majetku, předložené dokumentace a prohlídka proběhla 25. 09. 2017. 
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3.  Metodologie ocenění 

Obecně bývá tržní hodnota movitého majetku odhadována za pomocí několika metod: 

a) z hodnoty nákladů na hmotnou substanci majetku podle stavu ke dni ocenění (substanční, nákladové metody), 

b) z ekonomických efektů plynoucích vlastníkovi z držby majetku, např. alternativního pronájmu (výnosové 

metody), 

c) na základě porovnání s obdobnými transakcemi převodů srovnatelného majetku, které se vyskytují na trhu 

(porovnávací metody), 

d) kombinovanou metodou ocenění, která je aplikovaná v situaci, kdy zjištěná nákladová ani výnosová hodnota 

majetku nedává samostatně reálný obraz o tržní hodnotě majetku, neboť získané výsledky se zpravidla 

diametrálně liší. Jedná se o situaci, kdy objem vynaložených investičních nákladů nemá za dané ekonomické 

situace své opodstatnění, jedná se tzv. ekonomický nedostatek. 

3.1. 3.1.     Volba modelu ocenění souboru hmotného movitého majetku 

S ohledem na charakter oceňovaného souboru movitého majetku, jeho umístění, aktuální tržní prostředí a zejména 

účel ocenění zastávám názor, že hledaná cena obvyklá by měla vycházet z věcné podstaty předmětu ocenění a 

porovnatelných transakcí na trhu. Vzhledem k tomu se znalci rozhodli aplikovat substanční model v kombinaci s 

porovnávacím modelem ocenění pro stanovení hodnoty hmotného movitého majetku.  

3.2. Ocenění  

Soubor hmotného movitého majetku bude dále oceněn substančním modelem ocenění. 

3.3. 4.1.   Popis jednotlivých metod ocenění 

3.3.1. 4.1.1.  Substanční model ocenění  

Metodika oceňování movitého majetku vychází z technického stavu majetku a stavu nabídky a poptávky po tomto 

zařízení. Na základě určení technického stavu zařízení včetně omezujících faktorů (např. morální opotřebení 

zařízení, jeho technický stav a jiné např. převoditelnost), je vypočtena jeho obvyklá cena (OC), tj. cena, za kterou by 

bylo možno oceňované zařízení v rozhodné době a místě koupit či prodat na otevřeném trhu.  

Obecně se technický stav posuzuje na základě životnosti a hodnocení základních provozních vlastností ve vztahu 

k technické hodnotě movitého majetku nového nebo zařízení srovnatelného typu, včetně zohlednění morálního 

opotřebení. Při stanovení ceny obvyklé bude brán zřetel na tato kritéria: pořizovací cenu, životnost, stáří, technický 

stav, funkčnost, stupeň fyzického a morálního opotřebení, intenzitu a způsob provozu, provedené opravy, údržbu a 

prodejnost na stávajícím trhu. 

3.3.1.1. 4.1.2.   Ocenění hmotného movitého majetku 

Pro oceňované zařízení bylo zvoleno zařazení podle amortizačních skupin dle vyhlášky Ministerstva financí č. 

441/2017 Sb., ve znění platném k datu ocenění, dle předpokládané životnosti majetku. 
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Stanovení technické hodnoty oceňovaného majetku (TH) 

Technická hodnota zařízení se stanoví podle vzorce: 

TH=(( THN x (100-ZA) x (100 +/- PS ) /104) 

THN- výchozí technická hodnota 

ZA - základní amortizace 

PS - přirážky nebo srážky dle zjištěného skutečného stavu oceňovaného zařízení 

CP- cena pořizovací 

Výchozí technická hodnota je technická hodnota nového zařízení nebo zařízení po generální opravě ve vztahu 

k hodnotě majetku továrně nového. Výchozí technická hodnota továrně nového zařízení se stanoví ve výši 100 % a 

u strojů po generální opravě provedené ve specializované opravně ve výši 90 %. 

Základní amortizace je snížení technického života zařízení v procentech stanovených podle amortizačních stupnic 

nebo amortizačních křivek v závislosti na stáří nebo provozování zařízení.  

Výchozí cena (CN):  

pojem pro cenu nové věci, bez odpočtu opotřebení. Vzhledem, že oceňované zařízení identického nebo 

podobného typu k datu ocenění se z převážné části vyrábí je výchozí cena stanovena jako cena reprodukční a to na 

základě ceníku prodejce stejného nebo obdobného zařízení, včetně příslušenství. V případě, že oceňované zařízení 

identického nebo podobného typu se nevyrábí je výchozí cena stanovena přepočtem z historické pořizovací ceny. 

Výchozí cena se stanoví přepočtem pořizovací ceny zařízení, která se přepočítává indexem růstu cen v příslušném 

oboru od doby pořízení do data ocenění. Indexy růstu cen jsou pravidelně vydávány Českým statistickým úřadem. 

Rozhodující je doba pořízení a cenový údaj k tomuto datu cenovou základnu tvoří cenová úroveň roku 1989.  

Stroje a zařízení pořízené do roku 1975 jsou upraveny na cenovou úroveň roku 1989 koeficientem 1,5. Stroje a 

zařízení pořízené do roku 1989-1991 jsou upraveny na úroveň cen roku 1991 pomocí cenového přepočtu 

s využitím strukturního modelu č. 226/91. 

Algoritmus cenového přepočtu 

CN = PC * C * (K1 * K2 * K3 * …….Kx) 

CN – výchozí cena stroje nebo zařízení pro stávající rok ocenění 

PC – pořizovací cena stroje nebo zařízení v roce pořízení 

C – výsledný cenový index (aritmetický průměr) cenového růstu třídy oboru příslušného stroje nebo zařízení dle 

Strukturního přepočtu č. 226/91 v návaznosti na vyhlášku č. 586/90 Sb. FMF o odpisování základních prostředků 

(tj. v roce 1989-1991) 

K – indexy růstu cen dle ČSÚ 

Výše popsaná metodologie stanovení výchozí ceny pro ocenění hmotného movitého majetku z historické 

pořizovací ceny je uvedena v publikaci: Metodická pomůcka oceňování strojů a zařízení pro účely technického 

znalectví, autor Doc. Ing. Radek Knoflíček, vydané Vysokým učením technickým v Brně r roce 1999. 

Výpočet časové ceny (CČ) 

Cena časová se stanoví na základě vztahu: 
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CČ = (CN x TH)/100 

Výpočet obvyklé ceny (CO)  

CO = CČ x Kp 

Koeficient prodejnosti (Kp) vyjadřuje poměr průměrných cen prodejních k průměrným cenám časovým v 

posuzovaném období v dané lokalitě.  

 

Poznámka: pokud oceňovaný majetek není předmětem běžného prodeje, nelze vypočítat koeficient prodejnosti. V takovém případě lze 

obvyklou cenu stanovit jen přibližně. 

 

Tabulka výpočtu obvyklé ceny (tržní hodnoty) souboru hmotného movitého majetku dle jednotlivých položek a 

výše popsané metodologie ocenění (viz Příloha č. 2) tohoto posudku. 
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4. Závěr 

Cena obvyklá (tržní hodnota) movitého majetku byla zjištěna dle Znaleckého standartu č. I. a jeho dodatku 1/A, 

1/B, doporučeného ÚSTAVEM SOUDNÍHO INŹENÝRSTVÍ-VUT BRNO a měla by sloužit jako jeden z 

ukazatelů pro stanovení ceny za jeho prodej. Použití tohoto znaleckého posudku k jiným účelům než je uvedeno 

v zadání bez souhlasu zpracovatele není přípustné. 

Dle předložených podkladových materiálů, na základě uvedené metodiky oceňování, prohlídky a výše provedeného 

rozboru ke směrodatnému datu ocenění tj. 25. 09. 2017 konstatuji, že zjištěná cena obvyklá (tržní hodnota) 

oceňovaného movitého majetku ve vlastnictví VÍTKOVICE  a.s., se sídlem Ruská 2887/101, 703 00 Ostrava - 

Vítkovice , IČ: 45193070, činí po zaokrouhlení na tisíce bez daně z přidané hodnoty, celkem: 

 

  

753 tis. Kč 

slovy: sedmsetpadesáttřitisíckorunčeských 

  

 

 

 

 

v  Kopřivnici                                                                                                  ………….. 

  02. 10. 2017                                                                                               Václav Bubeníček 
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5. Znalecká doložka: 

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Ostravě ze dne 27. 2. 2003  

č. j. 1351/2003 pro základní obor ekonomika a pro odvětví ceny a odhady movitostí, strojů a zařízení, vozidel, 

zemědělské a manipulační techniky. Znalecký úkon je zapsán pod pořadovým číslem 417/2017 Znaleckého deníku. 

Znalečné a náhradu účtuji podle připojené likvidace na základě dokladu 28/2017. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

v  Kopřivnici                                                                                                    ..…………..                

  02. 10. 2017                                                                                                Václav Bubeníček 
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6. Přílohy 

- fotodokumentace 

- tabulka stanovení  identifikace a stanovení hodnoty souboru hmotného movitého majetku 
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Příloha č. 1 
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Příloha č. 2 

stanovení hodnoty souboru movitého majetku (bez DPH) - Hotel VP1 

sklad název rok poř. ks CN/ks ZA PS THN TH CČ/ks Kp CO celkem 

97936 Termotiskárna pokladní;Epson TM-T20II; 2016 1 3 181 30 0 100 70 2 227 0,8 1 781

97936 Trouba mikrovlnná;mechanická; 2012 1 1 302 70 0 100 30 391 0,5 195

97936 Vozík úklidový;2 kbelíky 2012 1 2 104 70 0 100 30 631 0,4 252

97936 Pokladna na peníze;Office Depot;velká, č 2012 1 296 70 0 100 30 1 0,8 1

97936 Osuška;70x140 cm;450g, bílá, Granát 2012 50 110 90 0 100 10 11 0,3 165

97936 BUBEN KABELOVÝ DŘEVĚNÝ 12T 2012 1 1 660 70 0 100 30 498 0,6 299

97936 CHLADNIČKA NORDLINE RD 118R 2012 6 3 500 70 0 100 30 1 050 0,6 3 780

97936 ELEKTRICKÝ VAŘIČ 2012 1 475 70 0 100 30 143 0,6 86

97936 FROTÉ RUČNÍKY 2012 120 59 90 0 100 10 6 0,3 212

97936 KANCELÁŘSKÉ KŘESLO MIAMI ČERVENO-ČERNÉ 2012 1 2 283 70 0 100 30 685 0,5 342

97936 KONVICE VARNÁ ZELMER 2012 6 600 90 0 100 10 60 0,4 144

97936 KOUPELNOVÁ PŘEDLOŽKA 2012 50 127 90 0 100 10 13 0,3 190

97936 KUCHYŇSKÉ SKŘÍŇKY HORNÍ 2012 5 6 540 47 0 100 53 3 466 0,6 10 399

97936 KUCHYŇSKÉ SKŘÍŇKY SPODNÍ 2012 5 9 150 47 0 100 53 4 850 0,6 14 549

97936 KUCHYŇSKÝ DŘEZ NEREZ S ODKLÁDACÍ PL 2012 5 1 935 47 0 100 53 1 026 0,6 3 077

97936 LOŽNÍ SOUPRAVA BÍLÁ 2012 98 430 90 0 100 10 43 0,3 1 264

97936 LOŽNÍ SOUPRAVA 1+ 1 DEZÉN EVAN 2012 299 258 90 0 100 10 26 0,3 2 314

97936 MATRACE 900X2000 2012 148 2 080 70 0 100 30 624 0,3 27 706

97936 MIKROVLNNÁ TROUBA MATSUI 2012 1 1 250 70 0 100 30 375 0,5 188

97936 MOBILNÍ TELEFON NOKIA 2730 2012 1 1 936 90 0 100 10 194 0,5 97

97936 NÁSTĚNNÉ HODINY 2012 1 275 47 0 100 53 146 0,6 87

97936 NOČNÍ STOLEK DŘEVĚNÝ 2012 148 1 980 47 0 100 53 1 049 0,6 93 187

97936 ODPADKOVÝ KOŠ MALÝ 2012 29 50 70 0 100 30 15 0,3 129

97936 ODPADKOVÝ KOŠ NA LÁHVE, ŠEDÝ - PLASTY 2012 6 619 70 0 100 30 186 0,3 334

97936 ODPADKOVÝ KOŠ 60 L, ŠEDÝ - SMÍŠ. ODPAD 2012 6 619 70 0 100 30 186 0,3 334

97936 POLICE DO KOUPELNY S MADLEM NA RUCNIKY 2012 29 227 47 0 100 53 120 0,5 1 744

97936 POLŠTÁŘ KULIČKOVÝ BÍLÝ 70X90 2012 150 170 90 0 100 10 17 0,3 765

97936 POPELNÍK NEREZ. - ČERNÝ KOV S VLOŽKOU 2012 1 731 47 0 100 53 387 0,2 77

97936 PRAČKA SE SUŠIČKOU HOTPOINT 2012 1 7 999 70 0 100 30 2 400 0,6 1 440

97936 PROSTĚRADLO BA BÍLÉ 2012 292 106 90 0 100 10 11 0,3 929

97936 PROSTĚRADLO BÍLÉ 2012 100 119 90 0 100 10 12 0,3 357

97936 PŘIKRÝVKA BÍLÁ 140X200 2012 150 290 90 0 100 10 29 0,3 1 305

97936 RÁM POSTELE DŘEVĚNÝ 2012 148 4 250 70 0 100 30 1 275 0,5 94 350

97936 RECEPČNÍ PULT DŘEVĚNÝ VČ.SKŘÍŇKY 2012 1 1 935 47 0 100 53 1 026 0,6 615

97936 ROBOTICKÝ ČISTIČ OKEN - HOBOT 2014 1 4 214 60 0 100 40 1 686 0,5 843

97936 ROZKLÁDACÍ KŘESLO LYCKSELE 2014 1 3 280 50 0 100 50 1 640 0,5 820

97936 SOFTWARE-HOTEL.INFORMAČNÍ SYSTÉM 2012 1 35 100 70 0 100 30 10 530 0,7 7 371

97936 STOLNÍ LAMPIČKY 2012 66 83 47 0 100 53 44 0,5 1 443

97936 STŮL DŘEVĚNÝ 2012 86 3 425 47 0 100 53 1 815 0,7 109 278

97936 ŠATNÍ SKŘÍŇ DŘEVĚNÁ 2012 74 11 700 47 0 100 53 6 201 0,7 321 212

97936 TROUBA MIKROVLNNÁ PROFESSOR 2012 5 960 70 0 100 30 288 0,5 720

97936 ÚKLIDOVÝ VOZÍK 2X M+Č, KOVOVÝ RÁM 2012 1 1 784 90 0 100 10 178 0,4 71

97936 VANIČKA SPRCHOVÁ OBDÉL.,KERAMICKÁ,BÍLÁ 2012 1 4 218 47 0 100 53 2 236 0,4 894

97936 VAŘIČ CONCEPT DVOUPLOTÝNKOVÝ 2012 10 600 70 0 100 30 180 0,6 1 080

97936 VOZÍK ÚKLIDOVÝ KLASIK 2012 1 2 796 90 0 100 10 280 0,4 112

97936 VYSAVAČ ZELMER 2012 1 3 083 70 0 100 30 925 0,5 462

97936 WIFI MODULY 2012 21 4 820 70 0 100 30 1 446 0,7 21 256

97936 ZRCADLO 2012 75 573 47 0 100 53 304 0,5 11 390

97936 ŽIDLE PLASTOVÁ 2012 172 840 70 0 100 30 252 0,3 13 003

97936 SKLENICE 2012 48 7 70 0 100 30 2 0,5 47

CELKEM 136 126 752 696  

 


