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POUZIVANI POJMU CENA A HODNOTA PRI OCENOVANI MAJETKU
USING TERMS "VALUE" AND "PRICE" FOR THE EVALUATION OF ASSETS
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ABSTRAKT:

Clanek se zabyvad analyzou problému, ktery CR vznikl v podminkdch po roce 1989, kdy se CR
zacala zaclenovat do struktur Evropské unie a Sirsiho evropského a sveétového prostoru.
V souvislosti se stale sirsim vyuzivanim doporuceni Mezinarodnich ocenovacich standardii se
i v CR klade diraz na rozliSovani pojmii cena a hodnota p¥i oceriovani. Oproti tomu pravni
predpisy CR stdle pracuji s pojmy, které takové rozliseni nepouzivaji. Pro znalce tak vznika
nestandardni situace, ktera se odrazi v urcité pojmové neujasnénosti. S ni pak miize souviset i
probléem spravné interpretace vysledkit ocenovani. V této souvislosti se clanek zabyva
analyzou pojmii cena a hodnota, vytycuje rozdily v jejich chapani pri ocenovani dle
mezindrodnich standardii a v ceském pravu a hleda mozné zpiisoby ujasnéni v této oblasti.

ABSTRACT:

Article deals with the analysis of problem, which has been existing since 1989 under
conditions of the Czech Republic. After ages of communism, the Czech Republic started to
integrate to European Union and wider European and International structures. In connection
with usage of recommendation resulted from International Valuation Standards the emphasis
is put on distinguishing of terms price and value at evaluation. On the contrary the legal
regulations keep working with terms, which do not use such distinguishing. There is
nonstandard situation which causes the lack of terms clarity. With this lack of clarity the
problem in interpretation of evaluation results can be related as well. Article deals with
analysis of terms of price and value, shows differences in their understanding according to
International Valuation Standards and Czech legal system and article also looks for possible
means of clarification in this area.
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1 UVOD

Clanek reaguje na nékteré zmény pravnich predpisii v roce 2014. V lofiském roce:
* od 1. 1. 2014 nabyl tc¢innosti zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik [1], dale v textu
jen NOZ,

* byl novelizovan zdkon ¢. 151/1997 Sb. o oceitiovani majetku [2], déale v textu jen
Z0OM, kde bylo mj. doplnéno vymezeni ceny obvyklé,
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* rovnez byl novelizovan zakon €. 526/1990 Sb. o cenéch [3], dale v textu je ZOC, ktery
od novely ¢. 403/2009 Sb. i nadéle pracuje s pojmem ceny obvyklé v jiném vyznamu
nez ZOM,

* Ministerstvo financi Ceské republiky (dale jen ministerstvo) vydalo dne 25. 9. 2014
Komentédi k urCovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a sluzeb), dale v textu jen
Komentai ministerstva, ktery mj. ujasiiuje rozdily v definicich ceny obvyklé podle
Z0C a podle ZOM, uvadi druhy cen a postup urceni obvyklé ceny.

I pfes snahu ministerstva ujasnit vyznamy pojmi pouzivanych v cenovych pravnich
predpisech CR se i nadale ukazuji pietrvavajici problémy, které souviseji s pojmovou
ujasnénosti v oblasti ocefiovani majetku. Pfitom pouzivani ujasnéné struktury odbornych
pojmt v kazdé oblasti lidskych cCinnosti lze povazovat za komunikaéni povinnost. Pfi
ocenovani pfispivd k srozumitelnosti vysledkii, umoznuje jejich spravné chapani, a tim i
vyuzivani. V fizenich pfed orgdny vefejné moci, které vychéazeji ze znaleckého posuzovani
hodnoty majetku a béZné se spoléhaji na spravnost posouzeni provadénych znalci, pfispiva i k
pravni jistoté pii rozhodovani provadénych témito organy. Pojmova neujasnénost mize
ovlivnit praci znalcii a €init problémy pfi volbé ocenovacich metod. Cilem pfispévku tak je
vyvolat diskusi k této problematice a jako podklad pro takovou diskusi upozornit na urcité
problémy, které je tfeba ujasnit a promitnout do prace znalci pfip. i Gpravy cenovych
predpisi.

2 ANALYZA SOUCASNEHO STAVU

2.1 Novy ob¢ansky zakonik, hodnota a cena véci

Pii nahrad¢ skody zavedl NOZ novy pfistup, kdy podle okolnosti, 1ze pfi stanoveni jeji vyse
vychézet nejen z obvyklé ceny, tak jak tomu bylo v minulosti, ale i z ceny mimotadné. To se
mj. promitlo i do obecnych ustanoveni NOZ, kde se v § 492 vymezuje hodnota véci takto:

§492

(1) Hodnota véci, Ize-li ji vyjadrit v penézich, je jeji cena. Cena veci se urci jako cena
obvykla, ledaze je néco jiného ujedndno nebo stanoveno zdakonem.

(2) Mimoradna cena veci se stanovi, ma-li se jeji hodnota nahradit, s prihlédnutim ke
zvlastnim pomeérum nebo ke zvlastni oblibé vyvolané nahodnymi viastnostmi véci.

V souvislosti s vyjadfenim hodnoty véci pracuje NOZ jak s jeji cenou obvyklou, tak i
mimotfadnou.

Jelikoz pojem hodnota patii k zdkladnim pojmlm, je obtizné ho vymezit. V systémovém
pojeti, odpovidajici potfebé dal§iho textu, jej lze chapat jako urCitou charakteristiku entity,
ktera vyjadfuje jeji vyznam pro n¢jakou jinou entitu, viz tab. 1, kde jsou jednotlivym
zakladnim pojmim zvyraznénych oramovanim pfifazeny piiklady moznych vyznama.

Lze dovozovat, Ze pojem hodnota je v § 492 NOZ pouzit viceméné v jeho obecném vyznamu
a vyjadiuje zékladni charakteristiku véci v pravnim smyslu, spoc¢ivajici v tom, Ze tato véc ma
hodnotu, tedy ur¢ity vyznam pro né&jakou jinou entitu, zejména uzite¢nost pro vlastnika véci,
pfip. 1 jiny subjekt.
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Tab. 1 — Schematické znazornéni pojmu hodnota v jeho obecném vyznamu s piiklady
moZnych vyznamit uvedenych zdkladnich pojmii (autor)
Tab. 1 —Schematic description of term of value in its general meaning with examples of

possible meanings stated basic terms (author)...
Hodnota entity v obecném vyznamu:

| charakteristika, | ktera vyjadfuje | vyznam | entity | pro n¢jakou jinou entitu.
uzite¢nost véci vlastnika
dulezitost ¢loveka toho, kdo provadi hodnoceni
piinos udalosti rodinu
pottebnost  lidského ¢inu firmu (instituci)
postoje spole¢nost
rozhodnuti. .. ptirodu
stat
Zemi...

U ocenitelnych véci, tedy u takovych, jejichz hodnotu lze vyjadtit v penézich, se podle NOZ
tato hodnota, vyjadiuje cenou véci. Pro bézné ptipady cenou obvyklou, ve zvlastnich
ptipadech vymezenych zakonem (viz vys$e) cenou mimotadnou.

Obvyklou cenu NOZ ptimo nevymezuje, je vSak ziejmé, ze ma na mysli srovndvaci cenu.
Lokalizace pro srovnani se uvazuje podle okolnosti, napt. § 1792, odst. 1 NOZ (Gplata za
plnéni): ,,...ve vysi obvyklé v dobe a v miste uzavieni smlouvy... .

Mimotéadna cena se stanovi, ma-li se hodnota véci nahradit i s pfihlédnutim ke zvlastnim
pomériim nebo ke zv1astni oblibé (viz vyse § 492/2 NOZ), napt. podle § 2969, odst. 2 NOZ.

§ 2969

(2) Poskodil-li skiidce vec ze svévole nebo skodolibosti, nahradi poskozenému cenu
zvlastni obliby.

2.2 Rozdilné vyznamy pojmu cena obvykla v ZOC a v ZOM

Pojem cena mimoiadnd vymezuje ZOM. Pojem cena obvykld, vymezuje ve dvou moznych
vyznamech ZOM a ZOC. Na rozdily ve vymezeni ceny obvyklé reaguje Komentar
ministerstva [4], str. 2, kde se mj. uvadi, Ze: ,, Uvodni ¢dst definice v zdkoné o cendch se od
znéni definice v zdkoné o ocenovani majetku nelisi zasadné vécne, ale pouze formulacne.
Vecné je vsak definice ceny obvyklé v zakoné o cenach odlisna dodatkem, dle kterého pokud
nelze zjistit cenu obvyklou statistickym vyhodnocenim skutecné realizovanych cen na trhu, tak
pro ucinky hospodarské soutéze si zakon o cendach pomaha kalkulacnim propoctem. . S timto
nazorem se nelze ztotoznit, protoze z pohledu teorie ocetiovani pouziva ZOC pojem ceny
obvyklé v jiném vyznamu nez ZOM. Odlisnost neni jen formulacni, ale i vécné a nutné se tak
1i$i 1 zpasob urceni. Tato situace je dale podrobnéji analyzovana.

2.2.1 Vymezeni pojmu cena obvykla v zakonu o cendach (ZOC)
ZOC v § 1 rozd€luje ceny na ceny sjednané a urcené:
* cena sjednana (§ 1, odst. 2a ZOC) — penézita Castka ,, sjednana pri nakupu a prodeji
zbozi podle § 2 az 13, (rozumi se § 2 az 13 ZOC),
* cena urcena — penézitd Castka (§ 1, odst. 2b): ,,urcena podle zvlastniho predpisu k

Jjinym uceliim nez k prodeji. “.
Jak vyplyva z textu zdkona, zplsob sjednavani sjednanych cen a zasady souvisejici s jejich
ptipadnou regulaci upravuje ZOC. Zpisob uréovani ur¢enych cen upravuje ZOM.
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Pro potieby posuzovani, zda prodavajici ¢i kupujici nezneuziva pii sjednavani cen svého
vyhodnéjSiho hospodarského postaveni k tomu, aby ziskal nepfiméfeny majetkovy prospéch,
od roku 2009 vymezuje ZOC v § 2, odst. 6 pojem ceny obvyklé pro ucely ZOC.

$2

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

2.2.2 Vymezeni pojmu cena obvykla v zakonu o ocernovani majetku (ZOM)
Z0OM, néavazné na ZOC, pfifazuje pojmu cena urcena tyto vyznamy:

* Obvykla cena (§ 2, odst. 1 ZOM): ,,...cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji... Osobnimi pomeéry se
rozuméji... Zvlastni oblibou se rozumi... Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci
se porovndnim. “?

* Mimoradna cena (§2, odst. 2 ZOM): ,, ...cena, do jejiz vyse se promitly mimordadné
okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujictho nebo viiv zvidstni
obliby. “

e Zjisténa cena (§2, odst. 3 ZOM): ,,Cena urcend podle tohoto zdkona jinak nez
obvykla cena nebo mimordadna cena...“, tzn. (§ 2, odst. 5 ZOM) penézita Castka

uréend jinym zpusobem oceflovani stanovenym ZOM nebo na jeho zéklade, tedy
zpiisobem a) nakladovym, b) vynosovym, c) porovnavacim, ¢i ocenénim podle
hodnoty d) jmenovité, e) ucetni, f) kurzové nebo g) sjednanou cenou.

2.2.3 Vymezeni rozdilného vyznamu pojmu cena obvykla
Z porovnani v kap. 2.2.1 a 2.2.2 je zfejmé, ze pojem cena obvykla:

* v ZOC charakterizuje projevy trhu v podobé vyse sjednavanych cen mezi nezavislymi
ucastniky trhu (...cena... volné sjednavana mezi prodavajicimi a kupujicimi, kteri jsou
na sobé... nezavisli na daném trhu...). Vyraz obvykléa se vztahuje k ¢etnosti vyskytu
urcité vySe ceny,

* v ZOM vyjadiuje sménnou hodnotu posuzované véci (...cena, kterda by byla dosazena
pri prodejich stejného, popripadeé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby...Obvykla cena vyjadruje hodnotu veci...). Vyraz obvykla se
vztahuje k obvyklosti obchodniho styku (v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni oceneni).

7? Podtrzeny text vyzna&uje upiesnéni vymezeni ceny obvyklé podle ZOM, t¢inné od 1. 1. 2014.
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V prvnim piipadé se tak jednd o posouzeni, zda urcitd cena sjednand mezi propojenymi
subjekty, odpovida Grovni cen sjednavanych mezi nezavislymi subjekty. V druhém piipad¢€ se
jedna o stanoveni sménné hodnoty véci za situace, kdy jeji cenu nezname.

Urceni obvyklé ceny podle ZOC je proto jinym typem problému nez jeji ur¢eni podle ZOM.

2.3 Charakteristika problému podle zikona o cenich (ZOC) a pristup k jeho FeSeni
Problém podle ZOC lIze vymezit takto:

* Pro posuzované zbozi je zndma cena Cp, sjednand mezi propojenymi subjekty.
* Pro shodné (nebo téméf shodné) zbozi jsou znamé ceny, které lze povazovat za

obvyklé COB, .y, COBy . ... OB 0n, protoZe jsou na daném trhu sjednavany mezi
nezavislymi subjekty (ptip. lze tyto zjistit).

* Cenu sjednanou mezi provazanymi subjekty je nutno porovnat s cenami obvyklymi.
Tim, Ze vlastnosti posuzovaného a srovnatelného zbozi jsou v podstaté identické, staci

pfimo porovnat cenu Cp s cenami COB.pq, COBygpy o CO8p0q. Alternativné lze
provést analyzu cen CUEgucq, CO8ppy . L08s00a, urcit jejich stfedni hodnotu
COF, .. . stanovit interval piipustnych hodnot ceny [ a podle vztahu (2) posoudit, zda
cena L lezi v urCeném intervalu. Parametry f,, fy vyjadiuji velikosti ptipustnych
odchylek od stfedni hodnoty cen COF..; .

Ca € (CDB 0 — Mo COB e + ) (D

Je-li to ucelné, pii dostateéné velikosti souboru cen Cey: Loys ... €pur, 1ze pro ureni intervalu
ptipustnych hodnot vyuZzivat statistickych metod.

2.4 Charakteristika problému podle zikona o ocefioviani majetku (ZOM) a pristup
k jeho FeSeni
2.4.1 Charakteristika problému podle zakona o oceiiovani majetku
Problém podle ZOM je podstatné odliSny a Ize jej vymezit takto:
* (Cena posuzované véci, a tedy ani jeji hodnota, neni zndma.

* Je znama vySe cen Cpy: Ceye ..Cpar, sjedndvanych pii sméné véci srovnatelnych
(ptip. 1ze tyto zjistit).

* Posuzovana a srovnatelné véci se zpravidla 1isi svym provedenim, stavem i stavem
svého okoli.

* Hodnotu posuzované véci je nutno urcit a vyjadiit ji jeji cenou obvyklou COE, s,
tedy penézitou ¢astkou, ktera odpovida jeji sménné hodnoté.

vvvvvv

z cenového porovnani, tak jako pfi feSeni problému podle ZOC.

2.4.2 MoZnosti modelovani chovani soustav trh

V souvislosti s hledanim moznosti feSeni vySe vymezeného problému podle ZOM, je vhodné
zamyslet se nad vlastnostmi soustavy trh.
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Dle charakteru struktury” jsou trhy soustavy realné, protoZe prvky soustavy (prodavajici a
kupujici) a vétSinou i vazby mezi nimi (distribu¢ni a informacni sité zajist'ujici sménu) maji
hmotnou (materialni) povahu.

Podle zaméteni téchto soustav se jednd o soustavy ekonomické. Na jednotlivych trzich
probihaji ekonomické procesy. Jejich cilovym chovanim je sména. Aktivace soustavy vzdy
spociva ve zvetfejnéni nabidky nebo poptavky, tedy v cilevédomém jednéani urcitého subjektu,
ktery je soucasné¢ i jednim z prvkl soustavy. Procesy jsou zalozeny na subjektivnim
rozhodovéani Uc€astnikdi trhu. Maji rGznorodou podobu. Zahrnuji sezndmeni kupujicich
s entitou, rdznou formu jednani o cené, az po uzavieni kupni smlouvy. Projevem
probihajicich procesii je sména, tedy zpravidla hmotny a penézni tok mezi prodavajicimi a
kupujicimi. Dosazené ceny, za piedpokladu, ze byly zvefejnény, pfedstavuji informaci pro
dalsi ucastniky trhu nebo i ty, ktefi se rozhoduji na trh vstoupit.

Cilovym chovanim soustavy je sména. Trh pii ni plni dvé funkce, informacni a regulacni.
Informaéni funkce se realizuje prostiednictvim cen. Ceny zajiStuji ptenos informaci mezi
prodavajicimi a kupujicimi. Regula¢ni funkce se realizuje diky dobrovolnosti smény a
konkurenci. Dobrovolnost smény zajiStuje jeji oboustrannou vyhodnost. Vziajemnou
konkurenci prodéavajicich a kupujicich se dosahuje realizace smény v efektivnim mnozstvi a
z dlouhodobého hlediska tak trhy tenduji k rovnovdze nabizeného a poptavaného mnozstvi
statkil na trhu.

Dalsi vlastnosti jsou vSak zna¢né nepfiznivé.

Podle slozitosti struktury jsou trhy soustavy Spatné prihledné az neprihledné, protoze maji
mnoho prvkil a vazeb se spletitymi cestami soustavou.

Podle turovné znalosti struktury je mozno trhy povazovat za soustavy jen Castené
strukturované, nebot’ vS§echny prvky a vazby nejsou nikdy znamé.

Podle interakci s okolim se jedna o soustavy oteviené. Kazdy trh je vyznamné provazan na
své okoli. Jeho chovani vyznamné ovlivituji trhy substitutii, komplementi, stat, centralni
banka, zahrani¢ni obchod a dal$i. Kupujici a prodavajici vstupuji na trh v zavislosti na cenové
urovni a v zavislosti na chovani soustavy se tak méni i1 pocet jeji prvki.

Podle zavislosti na Case se jednd o soustavy dynamické, nebot' vSechny charakteristiky
soustavy jsou zavislé na Case.

Dle charakteru prvki se jedné o soustavy zivé, nebot’ prvky soustavy jsou zivi lidé.

Protoze chovani trhil je odvislé od rozhodovani lidi, které je Spatné¢ popsatelné, jsou vSechny
problémy fesené na soustavé Spatné determinované a z hlediska urc€itosti feSenych problémut
se tak jedna o soustavy méekke.

Parametry prvkl a vazeb tak I1ze kvantifikovat jen obtizn€. Proto chovani téchto soustav neni
jednozna¢né dano pocatecnimi podminkami a Ize je urcit jen s urCitou pravdépodobnosti.
Za urcitych okolnosti mize byt chovani soustavy i zcela nepfedvidatelné. Podle charakteru
kvantifikatora se jedné o soustavy stochastické, n€kdy i chaotické.

7 Clenéni je provedeno na zékladé typt soustav vymezenych v JANICEK, P.: Systémové pojeti vybranych oborii
pro techniky. Hledani souvislosti. Ucebni texty I Brno: CERM, VUTIUM, 2007. 735 s. ISBN 978-80-7204-555-
6.
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Tim, Ze trhy jsou soustavy jen Castecné strukturované, Spatné prihledné az neprthledné,
oteviené, dynamické, zivé a mekké, nelze vytvorit matematicky model soustavy a piedvidat
jeji chovani a proto nelze ani predvidat dosazitelné ceny pro konkrétni transakce.

2.4.3 Prakticky p¥Fistup ke stanoveni sménné hodnoty

Jak vyplyva zrozboru v kap. 2.4.2, z hlediska mozZnosti modelovani maji trhy ty nejhorsi
vlastnosti, jaké si Ize viibec piedstavit.

Pii praktickém feSeni oceflovacich problému se proto vychazi z cenovych informaci, nebot’
tyto slouzi k rozhodovéani tcastnikli trhu. Nutnym pfedpokladem stanoveni sménné hodnoty
véci je proto existence transparentniho trhu. Ten musi umoziovat zjistovat cenové informace,
které charakterizujici aktivace trhu, v podob€ cen nabizenych a poptdvanych, a nejlépe téz
projevy trhu, v podobé¢ sjednavanych cen.

ProtoZze nelze ptedvidat vSechny situace na trhu, zohlediiuje se jen urcity zpiisob chovani
ucastnika trhu.

Pii prognozovani se predpokladd, Zze sména probihd na zakladé dobrovolnosti, subjekty trhu
jednaji racionalné, maji potfebné znalosti trhu, jsou schopny posoudit uzite¢nost konkrétni
véci ve vztahu k uzitecnosti jeji substitutl. Uvedené ptredpoklady lze ve smyslu vymezeni
obvyklé ceny v ZOM shrnout pod pojem obvykly obchodni styk.

Déle se vylucuji situace, pti kterych mize védomé dojit k sjednani ceny, kterd neodpovida
sménné hodnoté¢ veci. Tyto jsou pfimo uvedeny ve vymezeni ceny obvyklé podle ZOM. Jedna
se napt. o koupi ¢i prodej ve stavu tisn€, mezi osobami, které jsou propojeny vztahy
majetkovymi, rodinnymi nebo jinymi osobnimi atd. (viz kap. 2.2.2).

Nejsou-li tyto ptedpoklady splnény, miize se sjednana cena i velmi podstatné liSit od urcené
sménné hodnoty. Je to dano predevsim tim, ze do vySe sjednané ceny, se krom¢ uzite¢nosti
véci, miize promitnout i fada dalSich faktor. Témi jsou napt. zvlastni motivace, jako napf. pfi
investicnim rozhodovani, které zahrnuje i1 moZnost jiného zplsobu vyuziti majetku,
racionalita chovani konkrétnich ucastnik trhu, jejich ocekavani, schopnost rozlisit a porovnat
uzitné vlastnosti kupované véci a jeji substitutli, osobni preference atd.

Stanoveni sménné hodnoty véci je pak zaloZeno na porovnani. Ve vztahu k posuzované véci
se vSak nejednd o porovnani cenové, protoze cena posuzované véci neni zndma. Naopak se
vyuziva porovndni parametrické nebo cenové a parametrické.

Pii parametrickém porovnani se na zékladé vhodné zvolenych parametri porovnava uzitna
hodnota ocefiované véci s uzitnymi hodnotami véci porovnatelnych, pro které jsou znamé i
jejich sjednané ceny. Z porovnani se pak dovozuje vySe sménné hodnoty, resp. podle ZOM

obvykla cena véci CF,, . Obecné lze tuto vyjadfit jako funkci podle vztahu (2), kde
Caw: Coge fpar jsou sjednané ceny obdobnych (porovnatelnych) véci a koeficienty

fe.: fe. o vyjadiuji pomér uzitné hodnoty posuzované véci a véci porovnatelnych.

LOBzyy = 1'(1{51.1{5.5. e Mn Cpgr Cpsa, o ':l-'_*-":lj (2

Pfi cenovém a parametrickém porovnani se porovnava vySe sjednanych cen

Cov: Cogn o Cpyn suzitngmi hodnotami  téchto  véci fuzyy Murse, o Hyran.  Z poméru

Covsf Husg Ceved Hussa o Covaf Hunn  se pak dovozuji rizné ukazatele stavu trhu
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(koeficienty prodejnosti, trzni miry kapitalizace, ukazatele pro vynosy, naklady atd. Sménna

hodnota majetku se pak urci z vyjadieni uZitné hodnoty ocenované¢ho majetku H,.s,; a vhodné
zvolenych ukazatell trhu. U véci vzdjemné se vyznamné liSicich svym provedenim, stavem a
u véci, u nichz je navic uzitnd hodnota podstatné ovliviiovana stavem okoli, byva vérohodnost
takovych ocenéni vyss$i, nez pii porovnavani zaloZzeném jen na parametrickém porovnani.
Princip cenového a parametrického porovnani se vyuZziva napt. ve Znaleckém standardu ¢. 1
pro oceniovani motorovych vozidel, pfi oceniovani stroju a zatizeni. Vyuziva se i pfi oceniovani
nemovitych véci, kde se s vyhodou vyuziva principti nakladového a vynosového ocenéni pii
vyuziti ukazatelli stavu trhu. Takové analyzy se téZ bézné vyuzivaji i pro kvalifikované
rozhodovani tc€astnikli trhu, napt. pfi nakupu investicniho majetku, ¢imz je dana jejich dobra
vyuzitelnost.

3 ROZLISOVANI POJMU CENA HODNOTA

Z divodl jasné srozumitelnosti vysledkli ocefiovani je pii parametrickém porovnani i
pfi cenovém a parametrickém porovndvani vhodné obsahové i pojmové rozliSovat mezi
skutecnymi projevy trhu v podobé nabizenych, poptavanych a sjednanych cen a mezi
vysledky oceniovani.

Mezinarodni oceniovaci standardy IVS [5] proto doporucuji pouzivat pojem cena (Price) jen
pro realné projevy trhu. Pro vysledky oceniovani pouzivat pojem hodnota (Value). Pti
stanoveni sménné hodnoty se timto zplisobem vhodné vyjadiuje skutecnost, ze se nejedna
pfimo o odhad sjednané ceny, ale ,,jen* ceny, odpovidajici stavu trhu a obvyklému chovéni
ucastnikii smény. Nezjistuje se cena, ale v penézich se ur¢uje sménna hodnota.

Je nepochybné, 7e akceptace takové zasady v cenovych predpisech CR by rovnéz piispéla
k ujasnéni.

Ve vazbé na doporuceni mezinarodnich standardi je vSak vhodné si téz uvédomit, ze pojem
hodnota je v nich pouzivan v uz§im vyznamu, nez v NOZ (viz vyse § 492 NOZ). Zatimco
v ustanoveni § 492 NOZ je pojem hodnota pouzit vobecném vyznamu, tzn. jako
charakteristika entity (viz kap. 2.1), pfi ocefiovani ma pojem hodnota vyznam jiz veli¢iny,
ktera tuto charakteristiku véci kvantifikuje pomoci mérnych jednotek, kterymi jsou penize
(porovnej tab. 1 a 2). Znamend to, ze charakteristika entity, spocivajici v tom, Ze entita ma
ur¢itou hodnotu, je pomoci parametru (uzitku opravnéného subjektu), vyjadiena v mérnych
jednotkach (v penézich). Opravnénym subjektem se zde nerozumi konkrétni kupujici ¢i
prodavajici, ale subjekt s vymezenym rozsahem opravnéni, z né¢hoz vyplyvaji jeho moznosti
pusobeni na objekt a tedy 1 moznosti ptisvojovat uzitek z tohoto objektu. UzZitek se nejcastéji
posuzuje zpohledu vlastnika. Muze byt posuzovan i zpohledu jinych osob, napf.
opravnéného z vécného bfemene, ndjemnika, atd. Pfi stanoveni sménné hodnoty se téz
predpoklada, Ze tento subjekt by na trh vstupoval dobrovolné, byl by znaly trhu a umél by
rozli$it hodnotu posuzovaného majetku od hodnoty jeho substitutt atd.

Tab. 2 — Schematické znazornéni vyznamu pojmu hodnota pii ocefiovani (autor)

Tab. 1 — Schematic description of term of value at valuation (author)
Hodnota objektu z pohledu teorie ocenovani:

veli€ina, ktera v penézich, uzite¢nost objektu Q pro subjekt, ktery je, na zakladé
vyjadiuje (pfedmétu ocenéni) | svého prava k Q, opravnén s Q
nakladat (ptsobit na Q) a to pfi
vymezeném zpusobu nakladani s Q.
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Struéné 1ze shrnout, Ze NOZ pojmy cena a hodnota pouziva v obecn&j$Sim vyznamu nez
Mezinarodni ocenovaci standardy IVS [5].

Podle IVS: cena — redlny projev trhu v podobé nabizené, poptavané nebo sjednané ceny;
hodnota — velicina, kterd charakterizuje uziteCnost véci, jako vysledek ocenéni resp. 1épe
stanoveni hodnoty.

Podle NOZ: cena — penézni vyjadieni hodnoty ocenitelné véci; hodnota — vlastnost véci
vyjadiujici predevsim jeji uzitecnost.

S odliSnym vymezenim stejnych pojmt se lze setkat i v technice, kdy stejny pojem se
v jednom oboru vymezuje ponckud odlisné nez v jiném oboru. Pfi ocenovani je tedy vzdy
vhodné u pojmd, které jsou dilezité pro spravné pochopeni posudku uvést, v jakém vyznamu
jsou tyto pouzivany.

4 NEKOLIK POZNAMEK KE KOMENTARI K URCOVANI
OBVYKLE CENY

V komentafi ministerstva, v ¢asti druhy cen [4], str. 3, 4 se k obvyklé cen€ podle ZOC i ZOM
uvadi, ze se jedna o: ,, Statistické vyhodnoceni jiz realizovanych prodejii (historickych cen). "
Dale pak se k vymezeni trzni hodnoty uvadi, Ze tento pojem: ,,Je casto zaménovina za
obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu realizovatelné ceny na trhu za
nabizeny majetek (odhad do budoucnosti). Trzni hodnotu Ize spocitat na rozdil od obvyklé
ceny vyhodnocenim vecné hodnoty (ndakladové ocenéni), vynosové hodnoty a ceny urcené
porovnanim s cenami obdobnych véci (nemovitosti). “

Lze souhlasit s tim, Ze pojem trzni hodnota nelze zaménovat za pojem obvykla cena podle
ZOC. V ZOC tento pojem oznacuje projevy trhu, zatimco pojem trzni hodnota vyjadiuje
vysledek ocenovani. Odhlédneme-li vSak od nékterych rozdili ve vymezeni obvyklé ceny
podle ZOM a trzni hodnoty podle mezinarodnich ocetiovacich standardd [5], vysledkem
posouzeni je v obou piipadech sménnd hodnota, vyjadiujici kvalifikovany nazor znalce na
cenu, ktera by byla vdaném misté¢ a Case dosazitelnd pii prodeji dan¢ho majetku za
predpokladii vychazejicich z charakteristik obvyklého obchodniho styku, tedy dobrovolnosti
smény, racionality jednani a bez vlivu mimofadnych okolnosti, které by zpisobily, Ze
sjednavana cena by neodpovidala bézné sménné hodnoté majetku.

V Komentafi ministerstva se v postupu k urc¢eni obvyklé ceny preferuje urceni jednotkovych
cen na zaklad¢ pfimého parametrického porovnavani a jejich nasledné zpracovani metodami
statistické analyzy. Preference jedné z moznych metod ocenéni, tak jak je popsdno v
komentafi, je omezujici a plné neodpovidé ocenovaci praxi.

Piimé parametrické porovnani je vhodné jen pro takové véci, u kterych rozdily uzitné hodnoty

posuzované véci a véci porovnatelnych f.: f.u. ... ¥y, nejsou pfili§ vyznamné anebo je lze
dobte kvantifikovat. Vyuzivani metod matematické statistiky je pak vhodné jen pro takové
véci, pro které lze na trhu zjistit statisticky vyznamny pocet prodejii porovnatelnych véci

Car: Coya o Epgn s ne piilis odlinymi vlastnostmi.

U véci, které se vyznamné li§i svym provedenim a stavem, ptipadné je u nich podstatny i stav
okoli, je nutno vyuzivat téz dalSich vhodnych a obecné akceptovanych metod.
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5 NAVRH OPATRENI

Podle nazoru autora je ucelné, i pfi oceniovani podle cenovych predpisti, disledné rozliSovat
mezi projevy trhu a vysledky ocenéni (stanoveni hodnoty). Tato zisada je v souladu
s mezinarodnimi zvyklostmi a pfispiva ke srozumitelnosti vysledkii oceniovani. Naopak neni
vhodné v cenovych predpisech pouzivat pojem cena obvykld ve dvou rozdilnych vyznamech
a je nutno mezi nimi rozliSovat. Neni vhodné ¢init rozdily mezi cenou obvyklou podle ZOM a
trzni hodnotou a stanoveni sménné hodnoty podle ZOM omezovat jen na urCité pristupy. Za
situace, kdy se vcenovych pfedpisech CR nerozliduji pojmy cena a hodnota podle
mezinarodnich zvyklosti, jevi se jako nevhodné pouzivat pojem trzni cena, ktery je identicky
s pojmem sjednand cena.

Pro praktické provadéni ocenéni si autor dovoluje doporucit naznacené ¢lenéni typli cena a
typlt hodnot, s pfipadnym upfesnénim ve vztahu k pojmim pouzivanym v cenovych
ptedpisech.

Typy cen

* Podle stavu transakce na trhu rozliSovat ceny nabizené (stanovi prodavajici),
poptavané (stanovi kupujici) a sjednané (cena, pii které doSlo ke shod¢ mezi
prodéavajicim a kupujicim).

* Podle ¢asového okamziku, ve vztahu k datu ocenéni, rozliSovat ceny historické
(ceny, které byly nabizeny, poptavany nebo zaplaceny pied datem ocenéni), soucasné
(ceny nabizené, poptavané nebo placené k datu ocenéni) a progndézované (ceny
prognozované s ohledem na piedpokladané zmény cenové urovné na trhu).

* Podle zpiisobu zverejnéni rozliSovat ceny zvetejnéné (vefejné znamé a zjistitelné) a
tajné (ceny udrzované v tajnosti).

* Podle volnosti pro sjednavani cen rozliSovat ceny volné (statem nejsou stanovena
omezeni pro sjedndvani vySe ceny) a regulované (stdtem je regulovan zplsob
stanoveni ceny na trhu).

* Podle specifickych podminek pfi sjednavani ceny rozlisit napt. cenu drazebni (cena
dosazena v drazb€), cenu zvlastni obliby (cena, do jejiz vySe se promitl zvlastni vztah
prodéavajiciho nebo kupujiciho k danému majetku), cenu uzavienou v tisni (cena, do
jejiz vyse se promitly stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho) apod.

Typy hodnot

* Podle metody uréeni rozliSovat zejména hodnotu casovou (vécnou) (hodnota
stanovena néakladovym zplsobem), vynosovou (hodnota stanovend vynosovym
zpiisobem), porovnéavaci (hodnota stanovena porovnavacim zpisobem).

* Podle subjektu zjehoz pohledu se ocenéni provadi rozliSovat hodnoty stanovené
z pohledu vlastnika resp. potencidlniho vlastnika, tedy kupujiciho (zpravidla se jedna
o trzné orientované typy hodnot), z pohledu kupujiciho se zvlaStnim zdjmem (napf.
hodnota slouceni), investora (investicni hodnota), zastavniho véfitele (zéastavni
hodnota), z pohledu statu (administrativni hodnota) apod.

* Podle vstupnich tidaji pro stanoveni hodnoty rozliSovat hodnoty zalozené na analyze
trhu (sménnd hodnota majetku) a hodnoty, které nejsou zalozeny na analyze trhu
(rizné typy uzitnych hodnot — hodnota fungujiciho podniku, investi¢ni hodnota,
administrativni hodnota apod.).

Naznacena struktura pojml podle ndzoru autora odpovida ocenovaci praxi a je v souladu se
zahrani¢nimi zvyklostmi. Nejedna se vSak o uzavienou soustavu pojmt a na zaklad¢ odborné
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diskuse lze tuto dale rozvijet. Hlavnim cilem je naznacit vhodnd kritéria, podle kterych Ize
pojmy cena a hodnota ¢lenit a dle potfeby kombinovat pii upfesnéni pojmi pfi oceflovani.

6 ZAVER

Cilem tohoto pfispévku bylo vyvolat diskusi k problematice pojmové ujasnénosti pfi
ocenovani. Z hlediska rozvoje oceniovacich metod se jedna o problematiku aktualni. Podle
nazoru autora je ucelné i pfi ocefiovani podle cenovych ptedpisti vécné i pojmove rozliSovat
mezi vysledky ocenéni a redlnymi projevy trhu, nebot tato zdsada je v souladu
s mezinarodnimi zvyklostmi, pfispiva k lepsi srozumitelnosti, umoziiuje snadnéjsi pochopeni
vysledkll ocefiovani a tim i jejich lepSi vyuziti. V fizenich pfed organy vefejné moci téz
pfispiva k pravni jistoté pfi rozhodovéani provadénych témito organy.
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