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PouZivané zpusoby hodnoceni majetku v CR

Josef Kosinka™

Uvod - soucasné zpiisoby hodnoceni majetku

V souladu s hodnocenim a ocenovanim aktiv (tj. hmotného i nehmotného majetku) ve
vyspeélych svétovych ekonomikéch, dochazelo v obdobi po roce 1989, zejména potom po roce
1993, postupné také k dynamickému vyvoji v CR piedev§im v oblasti vypoltové
metodologie, pojmoslovi i standardizace této odborné Cinnosti. V roce 1997 upravil postupy
pro navrh hodnoty majetku zékon ¢. 151/1997 Sb.

Nasledn¢ se hodnoceni majetku stalo samostatnym védnim oborem a piredmétem
vysokoskolského studia. Pfesto jest¢ mezi nékterymi odbornymi kruhy nebo nékterymi
jedinci dochazi v souvislosti s navrhem hodnoty majetku k nesprdvnému pouzivéani
odbornych ekonomickych terminti, coz mize nasledné vést, nebo i vede, k pouziti nejen
neodpovidajicich hodnoticich postupti a metod pro zadany ucel hodnoceni majetku, ale
Vv souvislosti, a tim také v zavéru k ndvrhu zcela neodpovidajici nebo zavadéjici vysledné
vySe navrhované hodnoty pfedmétného majetku, a v disledku potom k hodnoceni
nepouzitelnému, jak vyplyne z nasledné analyzy soucasnych zpiisobli pouzivanych
k hodnoceni majetku. Pro tento pfehled dale pojem ,majetek®, jako mnoZina obsahuje
podmnoziny hmotnych véci (véci nemovitych i movitych) i nehmotnych véci.

V CR existuji dva zcela rozdilné zpiisoby hodnoceni majetku:

I. Ocenovani podle zakona ¢. 151/1997 Sb.,

ocenovani majetku, v aktudlnim znéni (déle jen zakon), a jeho provadécich vyhlasek,
vZdy v platném znéni k datu ocenéni.

I.1: pouziti zakon v § 1 vymezuje:

pouZije se, jestliZe se jedna o:

e ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb pro tucely stanovené
zvlastnimi predpisy (napr. zdkonem ¢. 338/1992 Sb. o dani z nemovitych véci
V aktudlnim znéni, zakonem ¢. 586/1992 Sb. pro dan 7 nabyti nemovité véci v aktualnim
zneéni, atd. viz zdkon - poznamky pod carou ad 1), odkazuji-li tyto pfedpisy na cenovy
nebo zvlastni predpis pro ocefiovani majetku nebo sluzby a to pro jiny ucel nez pro
prodej, rozumi se timto predpisem tento zakon 151/1997 Sb. pro ocenovani majetku
a sluzeb,

e ustanoveni piislusného organu v ramci jeho opravnéni,
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e dohodu stran (dokladovanou).

nepouZzije se, jak zakon ustanovuje:

e Vpiipadech, kdy zvlastni ptedpis stanovi odliSny zpisob ocenovani (napr. zdakon
o ucetnictvi ¢.563/1991 Sb., zakon ¢. 586/1992 Sb. o danich z prijmii, ve znéni
pozdejsich predpisii, narizeni viady ¢. 20/1992 Sb. atd. viz zakon - poznamky pod carou
ad 3),

e pii prevadéni majetku podle zvlastniho ptedpisu (napr. zdkon ¢. 92/1991 Sb.
o podminkach prevodu majetku statu na jiné osoby, ve znéni pozdéjsich predpisu, zdakon
¢. 229/1991 Sb. ve zneni pozdejsich predpisu, atd. viz zakon - poznamky pod carou ad
4),

Zakon ¢.151/1997 Sb. jiz od prvniho roku ucinnosti v § 1, odst. 2 upozoriuje, Ze ..Se
nevztahuje na sjednavani cen* (odkaz na z.¢. 526/1990 Sb. o cendch, ve znéni z.¢. 135/1994
Sb., viz zdkon - poznamky pod carou ad 2) a neplati pro ocenovani ptirodnich zdroji kromé
lest.

1.2: Metodika a postupy: Ocenéni podle ocenovaciho piedpisu: zékon 151/1997 Sb.
v aktualnim znéni a jeho provadécich vyhlaSek vzdy s platnosti k datu ocenéni.

Zpusoby ocefiovani majetku a sluZeb zakon ¢. 151/1667 Sb. v aktualnim znéni uréuje podle
jednotlivych odstavci v § 2:

1.2. odst. 1 - podle zakonné definice obvyklé ceny (viz. § 2, odst.1):
mocenéni je pouzitelné, pokud ve smyslu zdkonné definice existuje pro statistické
vyhodnoceni porovnanim dostateéné velky soubor dosaZenych realizovanych

prodeju stejného, nebo obdobného majetku nebo poskytované stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni,

* metodicky postup: pro vyhodnoceni statistického souboru realizovanych prodeja
se vyhradné pouZije pouze metoda porovnavaci,

= vysledkem ocenéni tohoto postupu podle zakonné definice je obvykla cena.

1.2. odst. 2 - mimoiadna cena:
etj. cena, do jejiz vySe se promitly mimotfddné okolnosti trhu, osobni poméry
prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby,
e vysledkem ocenéni timto postupem je mimotddné cena.

1.2. odst. 3 - cena zjiSténa:
je to kazda cena urcena podle tohoto zdkona jinak neZ obvykld cena nebo

mimoradna cena.

1.2. odst. 4 — sluzbou se rozumi poskytovani Cinnosti nebo hmotné zachytitelnych
vysledk ¢innosti
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1.2. odst. 5: jinym zpiisobem ocenovani stanovenym timto zikonem nebo na jeho
zakladé je (uvadi se prehledné jen nazev, postup je podrobné popsan v zakon¢ 151/1099
Sb. a jeho provadécich vyhlasek):

5.a) nakladovy zptisob

5.b) vynosovy zptisob

5.c) porovnavaci zpusob

5.d) ocenovani podle jmenovité hodnoty
5.e) ocenovani podle Gcetni hodnoty
5.f) ocenovani podle kurzové hodnoty

5.9) ocenovani sjednanou cenou

1.3. Vysledkem ocenéni podle tohoto zakona je ,,cena* majetku nikoliv jeho ,,hodnota*,
takZe vystupem vySe popsanych postupii jsou pouze:

1.3.1.  Obvykla cena (vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim).
1.3.2. Mimoriadna cena.

1.3.3.  Cena urcena podle tohoto zikona jinak neZ obvykla cena nebo mimoiadna
cena, je cena zjiSténa.

Resumé:

Zakon 151/1997 Sb. v aktudlnim znéni v¢etné jeho provadécich vyhlasek, je mozno
pro navrh ,,ceny majetku nebo sluzby, ale i ceny vécnych nebo majetkovych prav®, pouzit
vyhradné jen pro Ucely, které jsou v zdkon€ jednoznacné vymezeny, a pro piehled je uvedeno
v kapitole I.

I1. Hodnoceni majetku pro transakce

II.1. Obor pouzitelnosti:

Jedna se zejména o hodnoceni majetku pro jeho prodej, neboli pro prevod
vlastnickych prav k majetku, vyporadani podilového spoluvlastnictvi, vyporadani SJM,
dédictvi, ale i pro jiné ucely jako je investorsky pristup, nepenézité vklady majetku do
obchodnich spole¢nosti, druZzstev, obchodnich korporaci1 - obchodniho zz’woduz, atd.

Na rozdil od ptfedchoziho, tento zpisob hodnoceni majetku se pouZziva pro ,,trzni
prostiedi®, kdyZ tento pojem zahrnuje vSechny ostatni pfipady a ucely hodnoceni majetku,
mimo piipady a ucely vymezené v kapitole I.

! viz. z.6.90/2012 Sb. — ZOK; z.&. 89/2012 Sb. — NOZ
2 viz. z.6.90/2012 Sb. — ZOK; z.&. 89/2012 Sb. — NOZ
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Hodnoceni majetku vede k navrhu jeho hodnoty v pfislusné hodnotové kategorii —
bazi hodnoty podle obecné¢ uznavaného standardu (IVS; EVS), kdyZ od zadani tucelu
hodnoceni majetku se odviji pfifazeni spravné kategorie hodnoty a nasledné také pro
hodnoceni majetku pouzitelné analytické, metodické a vypocetni postupy. Vysledné hodnoty
jsou nasledné podkladem pro zavérecny vyrok znalce (odhadce) o navrhu vyse hodnoty
majetku, vzdy nejlépe V izkém hodnotovém intervalu.

Poznamka: jak je v ivodu naznaceno, také tento hodnotici postup je odpovidajici pro
navrh hodnoty majetku hmotného i nehmotného.

I1.2 Metodické podklady:

e Mezinarodni ocenovaci standardy (IVSC — International Valuation Standards Council
2017),

e Evropské ocenovaci standardy (EVS - The European Group of Valuer’s Associations -
TEGoVA), vydani 2016.

Oboji aplikované do metodik a hodnoticich postupti profesné uzivanych a $kolenych v CR
(napt. na VSE - IOM Praha a CKOM Praha).

I1.3. Metody a metodicky postup:

e Metoda substan¢ni (vécna) — hodnota reprodukéni s odpoctem vyse opotiebeni; pozn.:
neni povazovana za trzni hodnotu, takze neni podkladem pro navrh trzni hodnoty majetku.

e Metody V}'fnosovég, jsou preferované, poddvaji informaci o hodnoté¢ uzitku (¢istého zisku),
kterou majetek je schopen vlastnikovi poskytovat.

e Metoda porovnavaci - vyhodnocenim dostateéné velkého statistického souboru
prodeji stejného nebo srovnatelného majetku, nebo sluzeb, bude-li ucelem hodnoceni
sluzba, v obou piipadech tak, aby pravdépodobnost pouziti navrhu hodnoty byla alespon
85 - 90%, tj. velka (vysoka) pravdépodobnost, ze d& nastal nebo nastane. Vystupem
nebude obvykla cena, ale na zaklad¢ vysledku porovnavaci hodnoty a podle zadaného
ucelu hodnoceni to bude odpovidajici hodnotova kategorie.

Poznamky:

dle 1VS; EVS: vstupni vypoctové hodnoty, jakoz i zavéreény navrh o vysi hodnoty majetku,
jsou vzdy bez DPH, nebot’ dan neni sou¢asti majetku.

% Vypoéet vynosové hodnoty nemovité véci je jiz dlouhodobg preferovan za pouziti tzv. zasobitele pied
vypoctem veécnou rentou (Gordonlv vzorec), protoze nemovitd véc ma pouze omezenou Zzivotnost a po
zbyvajici dobu uZiti (zbyvajici ekonomickou Zivotnost) periodicky piinasi vlastniku vynos a ptipadné
jednorazovy vynos z likvidace, tj. rezidualni hodnotu, ktera zahrnuje cenu pozemku a zbytkovou hodnotu
stavebnich konstrukei na tomto pozemku, eventudlné cenu ,,vyci§téného* (zhodnoceného) pozemku snizenou
0 naklady na sanaci po stavbé. Pii této forme¢ vypoctu musi byt jednorazovy vynos, odpovidajici rezidudlni
hodnoté na konci posledniho roku predpokladané ekonomické zivotnosti stavby, pficten k vysledku vynosové
hodnoty zasobitelem a to v soucasné hodnoté, nebot tato hodnota rezidudlni ¢asti majetku je v prub&hu
zivotnosti v absolutni hodnoté vlastniku nedostupna.
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I1.4. Vysledkem hodnoceni majetku

je navrh hodnoty majetku v hodnotové kategorii (v bazi hodnoty — viz. nize)
odpovidajici ucelu hodnoceni.

Navrh hodnoty majetku by mél byt podan v izkém intervalu (napf.: s toleranci max.
10%), kde hraniéni hodnoty (interval hodnot) tvofi:

. minimalni hodnota, kterou mize jesté prodavajici pfijmout, aby na transakci

neprodé¢lal (= hrani¢ni hodnota prodavajiciho),
. maximalni hodnota, kterou mtze jesté zaplatit kupujici, aniz by na transakci

prodélal (= hrani¢ni hodnota kupujiciho),

Jestlize je uvnitf navrzeného hodnotového intervalu jesté pozadovano doporucit nebo
preferovat jednou zaokrouhlenou penézni Castkou vyjadienou hodnotu majetku, je to jiz
zpravidla odbornym nézorem hodnotitele a tento navrh musi byt proto fadné odtvodnén.

Poznamka: cena je potom az ta skute¢né¢ smluvné dohodnuta a realizovand (zaplacend) cena
pfi smén¢ majetku.

IL5. Castéji pouZzivané hodnotové baze (kategorie):

Trzni baze (kategorie) hodnoty:
e Trzni hodnota
e Objektivizovana hodnota (Objectified Value)

Netrzni baze (kategorie) hodnoty:
e Hodnota stavajiciho vyuziti (Value in Use)
e Hodnota existujiciho vyuziti (Market Value for Existing Use)
e Férova hodnota (Fair Value)
e Investi¢ni hodnota (Investment Value)
e Likvida¢ni hodnota

Navrh netrzni hodnoty majetku (v piipadech, kdy majetek neni béZné¢ na vefejném
relevantnim trhu obchodovén) kromé jiného nevylucuje ani vyuziti tohoto odborného navrhu
hodnoty majetku pro vzajemnou smluvni dohodu zainteresovanych subjektti o piechodu
vlastnictvi majetku, naopak je odbornym navrhem a podkladem pro jejich vzajemnou dohodu
0 smluvni ceng.

Pozndmka: nadepsané rozdéleni neni striktni, v nékterych specifickych ptipadech podle
pouzitych trznich/netrznich vstupnich udajli, miiZze nastat i vyjimka z trZni/netrzni baze
hodnoty.

I1l.  Znalecky posudek

Aby znalecky posudek byl pro objednatele transparentni, je tfeba, aby kromé vyse
uvedenych metodickych pozadavkl a postupti splioval také alespon nize uvedené podstatné
nalezitosti na n¢ho kladené.
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Za podstatné a neopomenutelné nalezitosti se ve znaleckém posudku povazuji

zejména (kromé& formalnich pozadavkli danych zdkonem ¢&. 36/1967 Sb. o znalcich
a tlumocnicich ve znéni z. ¢. 332/2006 Sb., z. ¢. 227/2009 Sb. a z. ¢. 444/2011 Sb.):

1)
2)

3)
4)

5)
6)
7)

8)
9)

zadany (pozadovany) ucel hodnoceni majetku,

jednoznacna a podrobna specifikace predmétu ocenéni (majetku), 1 existujicich
pravnich vad,

zdivodnéni pouzitych vstupll (vstupnich hodnot aj.), seznam podkladii a ptiloh,
datum, ke kterému je ocenéni vypracovano a datum vydani ZP, tyto udaje byvaji
rozdilné,

objednatel, zpracovatel (pfipadné i jeho konzultant),

pouzita kategorie navrhované hodnoty, jejiz navrh se odviji od ucelu hodnoceni,

pouzité metody a metodické postupy, stru¢né zdavodnéni, opét podle pouzitelnosti pro
dany ucel hodnoceni,

podrobné popsany nélez,

zavér — posudek: odpovéd’ na splnéni podle Gcelu, odpovédi na zadané otazky, navrh
hodnoty nejlépe v tizkém intervalu piipadné s oznacenim preferované (doporucené)
hodnoty vyjadiené v penézich uvnitf intervalu. Podle pouzitych vstupnich hodnot
uvést, zda uvedena navrhovand hodnota je bez nebo véetné DPH.

Pozndmka: u navrhu hodnoty majetku vstupy a vysledna navrhovana hodnota jsou
vzdy bez DPH, nebot’ jak standardy uvadéji, dan neni vlastnosti majetku!

NaleZitosti znaleckého posudku (ZP)

Znalecky posudek by mél byt:

komplexni,

plny,

opakovatelny,

vnitin¢ konzistentni,

nezavisly a nestranny,

diivodny,

odiivodnény,

Vv souladu se zasadou vzajemné kontroly,

transparentni.

Zaroven by mélo platit, ze by posudek mél byt:

zpracovan v souladu s nejlepsi praxi vyjadienou ocefiovacimi standardy,

postaven na volbé odpovidajici baze hodnoty.
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IV. Dilezité pripomenuti k postupu I. a k postupu I1.:

Metody a vypocetni postupy jsou u obou zpiisobi hodnoceni majetku (I. a II.)
znacné odlisné! Proto nelze metody a ani postupy I. a II. vzijemné kombinovat ani
vypocetné kombinované vyuzZivat a je bezpodmine¢né nutné dodrzovat pouzivani metod
a metodickych postupii predepsanych nebo odpovidajicich pouze danému zptsobu
hodnoceni a to vyhradné bud’ podle cenovych piedpisi ad I. nebo podle metodickych
postupi ad II.

Zavér

Ptispévek se zabyva analyzou dosud komplexné nepublikované problematiky rozdilného
zpusobu ocenovani — hodnoceni majetku, kdyz zptisob hodnoceni se odviji od zadaného ucelu
ocenéni - hodnoceni majetku, od specifikace predmétu ocenéni - hodnoceni a také od
odpovidajici hodnotové baze (kategorie) a podava také ptehled, kdy je tfeba pouzit ocenéni
podle cenovych piedpisi a kdy se hodnota majetku navrhuje na podkladé obecné uznavanych
standardil a z4sad pro jeho ocenovani — hodnoceni.
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