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OBVYKLA CENA JAKO ZAKLADNI KATEGORIE
HLEDANE HODNOTY PODLE ZAKONA
O OCENOVANI MAJETKU

Karel Mosna®

Uvod

Cilem tohoto ¢lanku je upozornit na nejzasadngj$i interpretacni problémy souvisejici s vymezenim
obvyklé ceny jako kategorie hledané hodnoty v zdkoné o ocenovani majetku ve znéni u¢inném
od 1. 1. 2021," a pokusit se tim pfispét k zamysleni vSech zainteresovanych stran, tedy jak samot-
nych ocenovatelll, tak zadavatelii ocenéni, kterymi Casto byvaji i organy vetejné spravy, a zejména
pak tvlrct tohoto pravniho ptfedpisu, nad smysluplnosti a opodstatnénosti n¢kterych jeho usta-
noveni, coz by mohlo v konec¢ném diisledku pfispét k urychleni revize nejen zakona o ocenovani
majetku, ale i souvisejicich pravnich piedpisi tak, aby ocefiovani v CR bylo jiz v nejblizich letech
zalozeno na ekonomicky spravedlivych principech a nikoliv na formalistickych a ekonomicky ne-
podlozenych pravidlech, jako je tomu doposud.

Zéakon o ocenovani majetku jako obecny pravni predpis upravujici pomérné rozsadhlou oblast
ocenovani majetku a sluzeb, by mél obsahovat ptedevsim piehledna a jednozna¢na pravidla umoz-
ti fungovani trhu a na schopnosti oceniovatelil aplikovat obecné ekonomické principy na ocenovani
konkrétniho majetku. V této souvislosti je vSak tieba bohuzel konstatovat, Ze aktudlni znéni tohoto
zékona pozadavkim na piehlednost a jednoznacnost ptili§ nevyhovuje, a neumoznuje ba ani ne-
podporuje uplatnéni odbornych kompetenci ocenovateli.

Vztah obvyklé ceny a ostatnich kategorii hodnoty vymezenych ZOM:

Obecné lze konstatovat, ze stézejni pro praci kazdého ocenovatele je ustanoveni § 2 zdkona
¢. 151/1997 Sb., v platném znéni (dale téZ ZOM), které vymezuje nejen zakladni kategorie hle-
dané hodnoty a jejich vzajemné vztahy, ale v zakladnich obrysech téz zékladni zpisoby (metody)
ocenovani. A vzhledem k tomu, ze hodnota neni imanentni vlastnosti majetku ¢i sluzby, a se méni
nejen v Case, ale 1 podle ucelu, pro ktery je ocenéni zpracovano, musi si kazdy oceniovatel hned
na poc¢atku kazdého ocenéni polozit minimalné dvé zakladni otazky, a to jaka kategorie hodnoty ma
byt v ramci ocenéni nalezena, a jaké zptisoby oceniovani (oceniovaci piistupy) lze pro nalezeni této
hodnoty pouzit. A pravé ustanoveni § 2 ZOM by mélo ocenovatelim pii nalézani odpovédi na tyto
dv¢ zékladni otazky vyznamné pomoci.

* JUDr. Karel Mosna; Institut ocefiovani majetku VSE Praha
1 Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni zakona ¢. 237/2020 Sb.
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Hned v Givodu je tfeba zdlraznit, Ze z hlediska systematiky ZOM nélezi ustanoveni § 2 k tzv.
zakladnim, tedy obecnym ustanovenim tohoto zdkona, ktera vymezuji zdkladni (obecné) principy
a pravidla ocenlovani, kterd maji obecnou povahu, a proto je nutné je zohlednit vzdy pii aplikaci
kteréhokoliv ustanoveni zvlastniho, tedy pfi aplikaci kteréhokoliv ustanoveni hlavy druhé az Sesté
ZOM.

Z tohoto pohledu ma zcela zasadni vyznam ustanoveni § 2 odst. 1 ZOM, podle néhoz: ,,Pokud
tento zakon nestanovi jiny zpusob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou’.

Jedna se o zakladni ustanoveni, kterym zakonodarce povysuje obvyklou cenu, jako kategorii
hledané hodnoty, nad vSechny ostatni hodnotové kategorie, které tento zakon vymezuje, tzn. jak
nad trzni hodnotu, tak nad cenu zjisténou, a svym zptisobem i nad cenu mimotadnou, ktera je vSak
jiz ze své povahy velmi obtizn¢ identifikovatelna. Toto povySeni obvyklé ceny nad ostatni hodno-
tové kategorie je vSak v tomto ustanoveni podminéno tim, Ze zakon o ocefiovani majetku nestanovi
zadny tzv. ,,jiny zpusob ocenovani‘‘. A vzhledem k tomu, Ze zdkon o oceniovani majetku ve svém
ustanoveni § 2 odst. 9 vymezuje hned sedm jinych zplisobil ocefiovani, je prvni interpretacni ale
1 logickou otazkou, co je navétim ,pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocenovani vlastné
minéno.

Jak jiz bylo uvedeno § 2 odst. 9 ZOM uvadi sedm tzv. jinych zpisobil oceniovani, kterymi jsou
nakladovy zplisob, vynosovy zpilisob, porovnavaci zpiisob, oceiiovani podle jmenovité hodnoty,
ocenovani podle ucetni hodnoty, ocenovani podle kurzové hodnoty a ocefiovani sjednanou cenou.
Pokud by tyto zptisoby ocenovani mély byt skutecné aplikovany prednostné pied obvyklou cenou,
jak uvadinavéti § 2 odst. 1 ZOM, znamenalo by to, Ze obvyklou cenu bude mozné aplikovat az jako
posledni v fad¢, resp. viibec, protoze shora uvedeny vycet tzv. jinych zplisobii oceniovani zahrnuje
vSechny existujici zptisoby ocenovani (ocenovaci ptistupy) vcetné tzv. porovnavaciho zptsobu,
ktery je podle Komentafe Ministerstva financi CR? jedinym ocefiovacim piistupem, ktery je mozné
pouzit pro odhad, resp. pro urceni obvyklé ceny. Je proto otazkou, jaka jina kategorie hodnoty by
mohla byt vysledkem aplikace porovnavaciho zptisobu, jakozto jiného zpisobu ocenéni ve smys-
lu § 2 odst. 9 ZOM. Kromé obvyklé ceny se nabizi trzni hodnota, ale vzhledem k tomu, Ze podle
§ 2 odst. 3 je mozné trzni hodnotu povazovat za hledanou kategorii hodnoty pouze v ptipadech, kdy
nelze urcit cenu obvyklou, nepfipada tento obraceny postup v tivahu.

A tak s ohledem na ustanoveni § 2 odst. 7 ZOM se na tuto otazku nabizi jedina odpoved’,
a to ze hledanou kategorii hodnoty je v takovém ptipad¢ cena zjisténa. To by vSak s ohledem
na shora uvedené skute¢nosti znamenalo, Ze pfi ocenovani majetku podle aktualniho znéni ZOM
1ze povazovat za kategorii hledané hodnoty pouze cenu zjisténou, a obvyklou cenu ¢i trzni hodno-
tu lze uplatnit pouze v ptipad€ vyluky tohoto zékona ve smyslu § 1 odst. 2 ZOM, tedy v piipade
»Sjednavani ceny* mezi subjekty soukromého prava. Ve vSech ostatnich ptipadech, tedy v pfevazné

2 Komentar k ur¢ovani obvyklé ceny MFCR 2014-09-25, str. 4 — ,,obvykla cena se urCuje vyhradné
porovnanim jako statistické¢ vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnoziné
skute¢n¢ realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim
mimotadnych okolnosti trhu®.
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vetsing ocenéni, by podle tohoto vykladu byla kategorii hledané hodnoty vyhradné cena zjisténa.
Otazkou vsak zlistava, zda je tato interpretace v souladu s u¢elem ZOM i dalSich pravnich predpist,
a ostatn¢ i se zakladnimi principy pravniho statu obsazenymi v Listiné zakladnich prav a svobod®.

Podivame-li se vSak na ustanoveni § 2 odst. 1 ZOM ponékud vice analyticky, spatfime, Ze
shora uvedend interpretace obsahuje zcela zdsadni odborny, ale i1 logicky rozpor. Do vzajemné se
podminujiciho vztahu jsou totiz postaveny pojmy nalezejici ke zcela jinym pojmovym kategoriim.
Zatimco v navéti shora uvedeného ustanoveni je uveden zpiisob oceniovani (Pokud tento zakon
nestanovi jiny zpiisob ocenovani), tedy postup vedouci k dosazeni urcitého cile, ve véte hlavni je
uvedena kategorie hledané hodnoty (ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou), tedy cil jako
ptedpokladany ¢i planovany vysledek postupu vedouciho k jeho dosaZeni. A protoze u pravnich
predpist se zcela legitimné ocekava, ze budou zalozeny na elementarnich principech obecné logiky,
a ze pravni véty v nich obsaZené nebudou obsahovat vnitini rozpory mezi hypotézou (podminkou
platnosti) a dispozici (pravidlem chovani), 1ze jen velmi obtizn¢ akceptovat pravni normu, v niz
podminkou aplikace kategorie hledané hodnoty (v tomto ptipad¢ obvyklé ceny) bude cesta k jeji-
mu nalezeni, tedy zptisob oceniovani (napt. porovnavaci zptsob, resp. porovnavaci metoda na bazi
pfimého porovnani). A pokud bychom v této souvislosti pouZili analogii k § 77 odst. 1 spravniho
fadu*, museli bychom prohlasit ustanoveni § 2 odst. 1 ZOM za vnitin€ rozporné a pravné i fakticky
neuskutecnitelné, jehoz disledkem by v ptipad¢ spravniho rozhodnuti byla zifejmeé jeho nicotnost.
Avsak vzhledem k tomu, Ze teleologicky vyklad pravni normy pozaduje, aby vyklad kazdé normy
smétfoval vzdy k co nejlepSimu naplnéni jejiho Gcelu, bude v tomto ptipadé ziejmée ucelné pova-
zovat za nicotnou pouze hypotézu, tedy navéti ve znéni ,,pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
ocenovani‘‘ a dispozici této pravni normy ve znéni ,,ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou*,
kterd sama o sob¢ Zadny vnitini rozpor ani pravni ¢i faktickou neuskutecnitelnost neobsahuje, ap-
likovat samostatné, tedy bez podminky uvedené v hypotéze. Ostatné tato interpretace je také plné
konformni s divodovou zpravou k zakonu o ocenovani majetku’, ktera v textu k § 2 vyslovné uva-
di, ze ,,zakladnim zpusobem ocenovani majetku a sluzeb je podle zakona cena obvykla“.

Bohuzel ani v pfipadé€ diivodové zpravy vSak nebyl zdkonodarce diisledny, a oznacil obvyklou
cenu nikoliv za kategorii hodnoty, nybrz za zplisob oceiiovani, tedy za metodu vedouci k odhadu
(urceni) hledané hodnoty, bohuzel vSak neuvedl jaké. A tak i toto tvrzeni uvedené v divodové
zprave naplituje znaky nicotnosti, protoze pokud l1ze podle ustanoveni § 2 odst. 3 ZOM za urcitych
okolnosti nahradit obvyklou cenu trzni hodnotou, kterd rozhodné zptisobem ocenovani neni, ne-
muze byt logicky zptisobem oceflovani ani obvykla cena, kterou mtize trzni hodnota za okolnosti
uvedenych zejm. v § 2 odst. 3 ZOM nahrazovat.

Ze shora uvedenych skutecnosti tedy vyplyva, Ze obvykla cena je podle § 2 odst. 1 zakona
¢. 151/1997 Sb., v platném znéni, zakladni kategorii hledané hodnoty, a musi byt aplikovana

3 Zejm. v ¢l. 11 Usneseni ¢. 2/1993 Sb. Piedsednictva Ceské narodni rady o vyhlaseni LISTINY
ZAKLADNICH PRAV A SVOBOD jako soucasti ustavniho potadku Ceské republiky

Zakon €. 500/2004 Sb., spravni fad, v platném znéni

5 Dtivodova zprava k navrhu zakona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych
zakont ze dne 23.7.1996
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prednostné pred vSemi ostatnimi hodnotovymi kategoriemi, které tento zikon zn4, a oceno-
vatel je proto vidy povinen se nejdrive alespon pokusit nalézt obvyklou cenu majetku nebo
sluzby, popf. od 1. 1. 2021 za urcitych okolnosti téZ trzni hodnotu, a jinou kategorii hodnoty
miiZe hledat pouze v pripadé, Ze obvyklou cenu ¢i trzni hodnotu z objektivnich pFri¢in nalézt
(urcit) nelze.

Vztah obvyklé ceny ke kategoriim hodnoty vymezenym jinymi
pravnimi predpisy

Druhou oblasti, kterd uzce souvisi s ,,pozici* obvyklé ceny, jako primarni kategorie hledané hodno-
ty, je oblast interpretace § 1 ZOM, resp. otazka vztahu zakladnich (obecnych) ustanoveni obsaze-
nych v hlavé prvni k ustanovenim zvlastnim obsazenym v hlavé druhé az Sest¢ ZOM, ale i otazka
vztahu zédkona o ocenovani majetku k ustanovenim jinych pravnich ptedpisi odkazujicich na tento
zakon.

Podle prvni véty ustanoveni § 1 ZOM upravuje tento zakon ,,zpusoby ocenovani veci, prav
a jinych majetkovych hodnot a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi piedpisy*, a hned véta druha
tohoto ustanoveni dodéava, Ze ,,odkazuji-li tyto predpisy na cenovy nebo zvlastni predpis pro ocerio-
vani majetku nebo sluzby k jinéemu ucelu nez pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zakon*.

Kromé toho, ze § 1 odst. I ZOM hned v prvni vété prisuzuje stanoveni ti¢elu ocenéni ,,zv14ast-
nim ptredpisim®, aby zcela nelogicky hned v dalsi véte tohoto ustanoveni oznacil za zvlastni pied-
pis ,,sam sebe*, 1ze doslovnym vykladem tohoto ustanoveni dospét k zavéru, ze zakon o ocenovani
majetku jako celek upravuje zplisoby ocenlovani majetku a sluzeb pro cely, které jsou specifiko-
vany v jinych pravnich piedpisech, a ze ZOM je ve vztahu k témto piedpisim pro ucely oceniovani
majetku nebo sluzeb predpisem zvlastnim, pokud takovy piedpis na ZOM piimo odkazuje. V této
souvislosti pak mohou nastat v zasadé Ctyfi situace.

V prvé tfad¢ se muze jednat o ptipad, kdy sdm pravni predpis vymezujici ti€el ocenéni, napf.
§ 336 odst. 1 obcanského soudniho fadu®, urcuje jako kategorii hledané hodnoty obvyklou cenu.
Jako druhy pfipad lze uvést situaci, kdy pravni predpis, napt. § 10 odst. 8 zdkona o danich z pfti-
jmi’, sice kategorii hledané hodnoty ani zptisob ocenovani sam nevymezuje, vyslovné vsak odka-
zuje na zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, jako celek. V obou téchto ptipadech je ziejmée
nepochybné, ze kategorii hledané¢ hodnoty bude obvykla cena, a to v prvnim ptipad¢ proto, Ze tuto
kategorii hodnoty vymezuje piimo pravni piedpis vymezujici ucel ocenéni, a ve druhém piipade
proto, Ze pravni predpis upravujici c€el ocenéni odkazuje na ZOM jako celek, ktery jak jiz bylo
uvedeno piedpoklada, ze zakladni kategorii hodnoty je obvykla cena.

Na poné¢kud jiném principu budou ziejmé zaloZeny nasledujici dva ptipady, kdy pravni pred-
pis vymezujici ucel ocenéni predpoklada, ze kategorii hledané hodnoty ma byt cena zjisténa, a na-
sledné odkazuje bud’ na zdkon o ocenovani majetku jako celek, napt. §§ 11, 12, 14 a 16 zdkonného

6 § 336 odst. 1 zédkona ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, v platném znéni
7 § 10 odst. 8 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijma, v platném znéni
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opatfeni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci®, nebo na konkrétni ustanoveni zakona o ocenova-
ni majetku, jak je tomu napt. § 10 odst. 1 pism. b) zdkona o vyvlastnéni °. V obou téchto ptipadech
jiz nebude interpretace tak jednoznac¢na, a v praxi mohou obé¢ tyto situace piinaset pomérné slozité
interpretacni problémy, které mohou mit zasadni vliv na vyslednou hodnotu majetku ¢i sluzby.

vvvvvv

zakladnimi otazkami. Prvni otazka mé povahu pravné aplikacni, a spociva v tom, zda mé v téchto
ptipadech piednost pravni predpis, ktery vymezuje ucel ocenéni (tedy napt. zakon ¢&. 184/2006 Sb.),
nebo zda ma prednost zdkon o ocenovani majetku (tedy zdkon ¢. 151/1997 Sb.). Pokud bychom vy-
chazeli z predpokladu, ze pro celou oblast oceniovani majetku je zdkon €. 151/1997 Sb. pravnim pied-
pisem obecnym a pravni piedpis, ktery vymezuje ucel ocenéni, je ve vztahu k tomuto zakonu pravnim
predpisem zvlastnim (jak je pfedpokladano v prvni vété § 1 odst. 1 ZOM), dalo by se konstatovat, ze
prednost bude mit pravni ptedpis upravujici ucel ocenéni, ktery predpoklada, ze hledanou kategorii
hodnoty bude napt. cena zjisténa. Jenze jak jiz bylo uvedeno shora, ocenovani majetku je vzdy re-
alizovano za ucelem, ktery vyplyva z pravnich ptedpisii upravujicich urcitou oblast lidské ¢innosti
(napt. exekucni fizeni, dédické fizeni, danové fizeni, vyvlastiiovaci fizeni apod.), a ve vztahu k prav-
nim pfedpisim upravujicim tyto oblasti je ZOM vzdy pravnim predpisem zvlastnim. Ostatné tuto
premisu potvrzuje v druhé vété § 1 odst. 1 1 sam zédkon o oceniovani majetku, a stejné tak ¢ini i mnohé
dalsi pravni predpisy, které na ZOM vyslovné odkazuji (napt. § 10 odst. 5 zdkona €. 586/1992 Sb.
apod.). Z toho by pak vyplyvalo, Ze zakon o ocenovani majetku je ve vztahu k ptedpisu, ktery upra-
vuje ucel ocenéni, predpisem zvlastnim, a bude mit pfi aplikaci prfednost pied konkrétnim ustano-
venim pravniho ptedpisu upravujiciho ucel ocenéni, coz by s ohledem na jiz uvedenou interpretaci
znamenalo, Ze i v téchto piipadech bude kategorii hledané hodnoty priméarné obvykla cena.

A tim se dostadvame k druhé a zaroven nejpodstatnéjsi ¢asti této pravné aplikacni otazky, zda
je pii odkazu na zdkon o oceflovani majetku mozné aplikovat jeho jednotliva ustanoveni ,,zvlastni
Casti* samostatné, tedy bez aplikace ustanoveni obecnych, nebo zda je nutné pfi aplikaci jednotli-
vého ustanoventi ,,zvlastni ¢asti* zdkona o oceflovani majetku vzdy aplikovat i ustanoveni obecna,
mezi néz nepochybné nalezi i § 2 odst. 1 ZOM.

Pro zodpovézeni této Casti otazky se zdd byt vhodnym interpretacnim nastrojem analogie
vyplyvajici z aplikace jinych pravnich piedpist. Tak napt. pii aplikaci ustanoveni § 1724 a nasl.
obcanského zakoniku'®, tedy pti aplikaci ustanoveni tykajiciho se sjednavani kupni smlouvy, si
lze jen obtizné ptedstavit, Ze by nebylo zohlednéno napt. obecné ustanoveni § 8 stejného zdkona,
které zamezuje pravni ochrané zjevného zneuziti prava!l, nebo ze by nebylo zohlednéno obecné
ustanoveni § 6 odst. 2 ob¢anského zakoniku'?, podle néhoz nikdo nesmi tézit ze svého nepoctivého

8 §§ 11, 12, 14 a 16 zakonného opatieni Senatu CR ¢&. 340/2013 Sb.

9 § 10 odst. 1 pism. b) zékona ¢. 184/2006 Sb., zakon o vyvlastnéni, v platném znéni

10§ 1724 a nasl. zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni

11 § 8 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni — ,,Zjevné zneuziti prava nepoziva
pravni ochrany.*

12§ 6 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, v platném znéni — ,,Nikdo nesmi tézit ze svého
nepoctivého nebo protipravniho cinu. Nikdo nesmi tezit ani z protipravniho stavu, ktery vyvolal nebo
nad kterym ma kontrolu. *
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nebo protipravniho ¢inu. Nebo napt. pii aplikaci ustanoveni § 67 spravniho fadu'?, tedy ustanove-
ni tykajiciho se obsahu ¢i formy rozhodnuti si Ize jen téZko pfedstavit, Ze by nebylo aplikovano
obecné ustanoveni § 2 odst. 2'*, podle néhoz spravni organ uplatiuje svou pravomoc pouze k t€ém
uceltim, k nimz mu byla zdkonem nebo na zaklad¢ zadkona svéfena, a v rozsahu, v jakém mu byla
sveéfena, a spravni organ by bez ohledu na toto obecné ustanoveni rozhodl ve véci, ktera mu podle
zakona nepfislusi.

A pokud pfipustime, ze je pii aplikaci téchto zvlaStnich ustanoveni obcanského zakoniku
¢i spravniho fadu nezbytné nutné vzdy zohlednit i shora uvedena obecnd ustanoveni, je zfejmé
nevyhnutelné dospét shora uvedenou analogii k zavéru, Ze ani zadné zvlastni ustanoveni zdkona
o ocenovani majetku nelze aplikovat samostatn¢, aniz by byla zohlednéna ustanoveni obecna, tedy
opet véetné ustanoveni § 2 odst. 1 tohoto zédkona. A tak pokud bychom podle této analogie skutec-
n¢ postupovali, museli bychom konstatovat, ze napft. pii aplikaci zakona o vyvlastnéni (zakon ¢.
184/2006 Sb.), ktery ve svém ustanoveni § 10 odst. 1 pism. b) vyslovné uvadi, ze za vyvlastnéni
vécného bifemena nalezi vyvlastnénému nahrada ve vysi ceny prava odpovidajiciho vécnému bie-
menu zjisténé podle ocenovaciho piedpisu, s odkazem v poznamce pod Carou, kterd neni pravné
zavazna'®, na § 16b zakona ¢. 151/1997 Sb., bude nutné aplikovat ZOM jako celek, tedy vcetné
jeho obecnych ustanoveni, a zohlednit tak i ustanoveni § 2 odst. 1 ZOM, a pfi ocenovani vécného
bifemena urcit primarné cenu obvyklou, popt. od 1. 1. 2021 téz trzni hodnotu, jako alternativu ob-
vyklé ceny. Ke stejnym zavéram ostatné dospél ve svych nalezech i Ustavni soud'®,

Druha otazka je pravné ekonomicka a souvisi s aplikaci jednoho z univerzalnich principa,
kterym je princip rovnovahy a vazeni. V oblasti ekonomie se tento princip projevuje zejména ten-
denci k ustaleni rovnovazného vztahu mezi nabidkou a poptavkou, a vzhledem k tomu, Ze oceno-
vani majetku by mélo vychazet predevsim z aktualni situace v daném segmentu trhu, a ocenovatel
by m¢l pii své innosti vzajemné vztahy na trhu analyzovat, odhalovat jejich zdkonitosti a nasledné
tyto zadkonitosti aplikovat na konkrétni ptipady, je pro zajisténi elementarni spravedlnosti nezbytné
nutné, aby byl v rdmci oceniovani princip rovnovahy vzdy zohlednén.

Nikdo zfejmé nebude zpochybniovat tvrzeni, ze kupni cena pii prodeji majetku by méla od-
povidat mife ztraty, ktera prodavajicimu prodejem majetku pravdépodobné vznikne, nebo naopak
mife uzitku, ktery mtze kupujici z nabyti jeho vlastnictvi do budoucna oc¢ekavat. A obdobné ne-
bude ziejmé nikdo zpochybnovat skutecnost, Ze pii vyporadani podilového spoluvlastnictvi by
méla byt respektovéana velikost 1 hodnota podilit vSech spoluvlastnikii. A pravé tato ekonomicka
rovnovaha je pomérné¢ masivné¢ podporovana i pfislusnymi pravnimi ptredpisy, které tyto oblasti
upravuji. Typickym piikladem takové podpory je napft. ustanoveni § 1039 obcanského zakoniku'’,

13 Zékon ¢. 500/2004 Sb. spravni fad, v platném znéni

14§ 2 odst. 2 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, v platném znéni — ,,Sprdavni orgdn uplatiiuje
svou pravomoc pouze k tem ucelum, k nimz mu byla zakonem nebo na zdaklade zdkona svérena,
a v rozsahu, v jakém mu byla svérena. "

15 viz napt. nalez Ustavniho soudu I. US 22/99
16  napt. nalez Ustavniho soudu II. US 1135/14 nebo nalez Ustavniho soudu I. US 1904/14
17  Zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, v platném znéni
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podle néhoz ,,za omezeni viastnického prava nebo vyvlastnéni véci nalezi viastnikovi plna nahra-
da odpovidajici mire, v jaké byl jeho majetek temito opatrenimi dotcen*, nebo ustanoveni § 1796
obcanského zakoniku, podle n€hoz je neplatna takova smlouva, v niZ néktery z G¢astnikli mimo
jiné ,,da sobé nebo jinému slibit ¢i poskytnout plnéni, jehoz majetkova hodnota je k vzajemnému
plnéni v hrubém nepomeru® (lichva). A pouzijeme-li shora uvedeny ptiklad § 10 odst. 1 pism. b)
zakona o vyvlastnéni'® , podle n€hoz za vyvlastnéni vécného biemena ndlezi vyvlastnénému nd-
hrada ve vysi ceny prava odpovidajiciho vécnému bremenu zjistené podle ocenovaciho predpisu,
a vezmeme-li v uvahu, ze jesté do 31. 12. 2020 platilo, Ze podle ustanoveni § 16b ZOM byla cena
zjisténa vécného biemena urovana jako maximalné pétinasobek ro¢niho uzitku ', resp. roéni ztra-
ty vyplyvajici ze zfizeni vécného bfemena, je celkem ziejmé, Ze napt. v ptipadé vyvlastnéni véc-
ného biemena na dobu neurcitou, nemohla takto ur¢end hodnota (cena zjisténd) shora uvedenému
principu rovnovahy rozhodné odpovidat.

A pfidrzime-li se i nadale ptikladu ocenéni vécného biemena pro ucely vyvlastnéni, je ziejmé,
7e za omezeni prava uzivat sviij majetek v rozsahu vSech opravnéni vyplyvajicich z jeho vlastnictvi,
musi vlastnikovi nalezet ndhrada ve vys$i odpovidajici ekonomické ztraté, ktera timto omezenim
vlastnikovi vznikne za celou dobu odnéti tohoto prava, tzn. ve vysi rozdilu mezi ptivodnim rozsa-
hem uzivani pfed vznikem vécného bfemena a rozsahem uzivani, které¢ bude vlastnikovi piipadné
umoznéno po jeho vzniku. Tento princip ostatné potvrzuje i § 10 odst. 3 zakona o vyvlastnéni®®,
podle néhoz by se mé¢la vySe nahrady za zfizeni vécného bifemena stanovit ,,takovym zpiisobem
a v takové vysi, aby odpovidaly majetkové ujmé, ktera se u vyvlastiovaného v diisledku vyvlastnéni
projevi‘. A vzhledem k tomu, Ze je to pravé obvykla cena, popf. téz trzni hodnota, jejimz prostied-
nictvim lze vyjadfit skute¢nou majetkovou Gjmu, tedy ijmu ekonomicky podlozenou pravdépo-
dobnym chovéanim Uc¢astnik trhu, a nikoliv tzv. cena zji$téna, kterd chovani c€astniki trhu praktic-
ky viibec nereflektuje, 1ze 1 touto cestou dospét k zaveéru, ze v tomto piipadé bude nutné aplikovat
ustanoveni § 2 odst. | ZOM a urcit ndhradu za vyvlastnéni vécného biemena ve vysi obvyklé ceny,
popt. od 1 .1. 2021 alternativné ve vysi trzni hodnoty.

Ze shora uvedenych skutecnosti tedy vyplyva, Ze i v pfipadech, v nichZ pravni predpis
upravujici ucel ocenéni vyslovné predpoklada, Ze kategorii hledané hodnoty bude cena zjis-
tén4, je ocenovatel povinen aplikovat § 2 odst. 1 ZOM a v souladu s timto ustanovenim pova-
Zovat za kategorii hledané hodnoty primarné cenu obvyklou, pop¥. od 1. 1. 2021 alternativné
téZ trzni hodnotu, které jako jediné mohou vyjadrit realné postaveni oceiovaného majetku
¢i sluzby na trhu.

Interpretacni problémy vyplyvajici z definice obvyklé ceny

Radu interpretaénich problémi viak v sob& bohuzel ukryva i samotna definice obvyklé ceny uve-
dend v § 2 odst. 2 zakona €. 151/1997 Sb., v platném znéni, podle niz se ,,Obvyklou cenou pro ucely

18  Zékon €. 184/2006 Sb., zakon o vyvlastnéni, v platném znéni

19  § 16b odst. 3 zakona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, ve znéni zadkona ¢. 225/2017 Sb. - Rocni
uzitek podle odstavcii 1 a 2 se nasobi poctem let uzivani prava, nejvyse vsak péti.

20  Zakon €. 184/2006 Sb., zakon o vyvlastnéni, v platném znéni
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tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena p7i 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 mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho
ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavaji-
ctho nebo kupujictho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim*.

Toto ustanoveni tedy vymezuje obvyklou cenu jako cenu pravdépodobné dosazitelnou, tedy
cenu, kterou by bylo mozné dosahnout pti prodeji stejného ¢i obdobného majetku na volném trhu,
popf. pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby s tim, ze za metodologicky nastroj odhadu jeji
vyse je povazovano porovnani sjednanych cen.

Prvni problém je vice méné¢ teoreticky a spociva v nevhodném pouziti pojmu cena, a¢ se zcela
zjevné jedna o hodnotu. To ostatné vyplyva jak z podminovaciho zptisobu pouzité¢ho v prvni véte
§ 2 odst. 2 (ktera by byla dosazena pri prodeji...), z n¢hoz je ziejmé, ze se nejedna o jiz reali-
zovanou cenu, ale o hledanou hodnotu, tak i z posledni véty tohoto ustanoveni, kde je vyslovné
uvedeno, Ze ,,obvykla cena vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby...*“. Rozdil mezi cenou a hod-
notou totiz spo¢iva zejména v tom, ze zatimco cena vyjadiuje sménny pomer mezi sméovanymi
statky a obecné je dnes povazovana za penézni Castku, kterd je sjednéana pfti jeho prodeji, hodnota
je vysledkem ¢i métitkem hodnoceni a vyjadiuje pravdépodobny uzitek, ktery je od konkrétniho
statku oc¢ekavan. Nejedna se tedy o cenu pozadovanou, nabizenou ani o cenu skute¢né sjednanou
pii prodeji, ale o hodnotu ur¢enou zpravidla odhadem. A tak zdrojem, odkud byl pojem cena ne
ptilis $t'astné pievzat, je ziejmé zakon o cenach?!, ktery ve svém ustanoveni § 1 odst. 2 pism. b) bez
ohledu na jakakoliv teoretickd vychodiska oznacuje za cenu i hodnotu uréenou odhadem podle
zékona ¢. 151/1997 Sb., tedy i cenu obvyklou.

Druhym problémem tohoto ustanoveni je vymezeni zptisobu urceni, resp. zptisobu odhadu
obvyklé ceny. Zde zakonodarce pouzil obrat, ze obvykla cena se ,,urci ze sjednanych cen porovna-
nim*. Otazkou vsak zlstava, v jaké $ifi pojem porovndni interpretovat. Obecné jsou totiz na princi-
pu porovnani zalozeny prakticky vSechny standardné pouZzivané ocenovaci piistupy, at’ uz se jedna
o porovnani cen ve form¢ nakladi, které¢ bylo nebo by bylo nutné vynalozit na tzv. originarniho
pofizeni majetku (ndkladovy pfistup), nebo o porovnani cen ve formé vynosu, které byly ¢i by
mohly byt sjednany za uzivani tohoto majetku (vynosovy piistup), anebo o porovnani kupnich cen,
které byly sjednany za jeho prodej (porovnavaci piistup). A tak urcité voditko, jak toto ustanoveni
interpretovat, bychom mohli nalézt snad jen v ustanoveni § 1a ocenovaci vyhlasky??, které ve druhé
véte uvadi, ze do porovnani se mimo jiné nezahrnuji ,,ceny sjednané za vlivu osobnich pomeérii pro-
davajiciho a kupujictho®, kde z oznaCeni uCastnikl (prodavajici a kupujici) vyplyva, ze se ziejmée
bude jednat o porovnani cen sjednanych pfi prodeji, a nikoliv cen sjednanych pti vyrob¢ ¢i najmu.

21 zakon €. 526/1990 Sb., o cenach, v platném znéni

22 vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku, v platném znéni
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Otéazkou vSak dale zGstava, zda Ize pti odhadu (urceni) obvyklé ceny pouzit v ramci porovna-
vaciho pfistupu kteroukoliv porovnévaci metodu, tedy napt. metodu zaloZenou na piimém i nepfi-
mém porovnéni, porovnavaci metodu s pouzitim kvantitativni i kvalitativni porovnavaci analyzy,
porovnavaci metodu se statistickym 1 indika¢nim zplisobem vyhodnoceni apod., nebo zda lze pro
odhad obvyklé ceny pouzit pouze nékterou z téchto metod, a zfejmé samostatnou kapitolou by
byla otadzka, zda Ize pro dohad obvyklé ceny aplikovat metodu tzv. hrubého porovnani mezi seg-
menty. Pro odpovéd’ na tuto otazku je tieba opét vyjit z § 1a ocenovaci vyhlasky?®, kde je uveden
postup pfi ur¢eni obvyklé ceny, z né¢hoz lze dovodit, Ze pro odhad obvyklé ceny je mozné ziejme
pouzit pouze porovnavaci metodu na bazi piimého porovnani s pouzitim kvantitativni porovnavaci
analyzy se statistickym vyhodnocenim jejich vysledki. Neni to zde sice uvedeno explicitnég, ale in-
terpretaci naznac¢ené¢ho postupu lze k tomuto zavéru celkem spolehliveé dospét. Zcela odlisna vSak
byla situace pied 1. 1. 2021, kdy ocefiovaci vyhlaska zadna ustanoveni o zptsobu urcéeni obvyklé
ceny neobsahovala.

Posledni problém tohoto ustanoveni spociva ve vyluce nékterych cenotvornych faktort, kte-
ré se dle druhé véty § 2 odst. 2 ZOM nemaji do obvyklé ceny promitat. Jedna se o tfi skupiny
cenotvornych faktord, které jsou v tomto ustanoveni nazvany vlivy, a kazda tato skupina je dale
konkretizovana demonstrativnim vyctem piiklada.

Prvni skupinou jsou tzv. vlivy mimotadnych okolnosti trhu, za které je dle demonstrativni-
ho vyCtu povazovan zejména ,,stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho a dusledky prirodnich ci
Jinych kalamit*. A pravé tento demonstrativni vy¢et dvou mimotadnych okolnosti trhu je zna¢né
problematicky.

Stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho totiz nepatii mezi mimotadné okolnosti trhu, pro-
toze mimotadné okolnosti trhu se vyznacuji ur¢itou mirou obecnosti jejich plisobeni v ramci trhu
jako celku nebo alespon v ramci urcit¢ho konkrétniho segmentu trhu, coz v ptipadé stavu tisné
prodavajiciho ¢i kupujiciho neplati. A protoze stav tisné prodavajiciho ¢i kupujiciho se netyka ani
trhu mezinarodniho ¢i narodniho, ale ani trhu regionalniho ¢i dokonce lokélniho, a netyka se ani
konkrétniho segmentu trhu, napt. segmentu zemédélskych pozemkii v okrese Klatovy nebo seg-
mentu malometraznich byt v Kutné Hote, nybrz pouze jedné konkrétni transakce, v jejimz ramci
je jeden z ucastnikl (prodavajici nebo kupujici) ve stavu tisn€, tedy v pfechodném stavu s ome-
zenymi moznostmi rozhodovani, ktery je obvykle vyvolan neptiznivymi okolnostmi finan¢nimi,
osobnimi, rodinnymi ¢i socialnimi, tedy okolnostmi vyluéné individualniho charakteru, nelze stav
tisné prodavajiciho ¢i kupujiciho v zddném piipadé€ povazovat za vliv mimotadnych okolnosti trhu.

Ponékud jina je situace v pripadé¢ dasledki prirodnich ¢i jinych kalamit. Kalamita totiz na roz-
dil od stavu nouze prodéavajiciho ¢i kupujiciho mé obecny dosah, ktery se minimaln¢ na lokalnim
trhu zcela jisté projevi, a proto mezi mimoiadné okolnosti trhu rozhodné nalezi. Je vSak jen obtizné
predstavitelné, ze by se do obvyklé ceny, tedy do hodnoty, kterd mé vyjadrovat redlné postaveni
majetku na trhu, neméla promitat, jak je uvedeno ve druhé véte ustanoveni § 2 odst. 2 ZOM. Jen
stézi bychom totiz byli na realném trhu svédky toho, Ze by napft. rozsédhld povoden ¢i dokonce

23 vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku, v platném znéni
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opakované povodné nevedly ke sniZzeni poptavky po rezidencnich nemovitostech v tizemich za-
sazenych témito povodnémi, nebo ze by napt. klirovcova kalamita nevedla ke sniZzeni poptavky
po lesnich pozemcich v zasazené oblasti. Mira snizeni poptavky (popf. téZ mira zvysSeni nabidky)
a délka trvani tohoto stavu bude v téchto pfipadech ziejmé zavisla na intenzité této kalamity, pred-
pokladané délce jejiho trvani a na pravdépodobnosti jeji recidivy, nicméné pokud by ocenovatel pii
odhadu obvyklé ceny respektoval ustanoveni o vyluce disledkt ptirodnich ¢i jinych kalamit, a tuto
skute€nost by v ocenéni nezohlednil, pak by takto odhadnutd obvykla cena zcela jisté nereflekto-
vala realné chovani Gc¢astnikl trhu k datu ocenéni, a od dosazitelné ceny na trhu v dany okamzik
by se ziejmée vyrazné liSila. Navic si lze jen tézko predstavit, jak by oceniovatel nezohlednéni takto
dalezitého cenotvorného faktoru ve svém ocenéni logicky odiivodnil, popt. jak by tuto skute¢nost
obh4jil napt. pti vyslechu znalce pfed soudem.

Nabizi se sice namitka, ze zdkonodarce mél na mysli takové ptipady, kdy v disledku prave
probihajici kalamity (povodné, pandemie Covid 19 apod.) dochézi ke kratkodobému, ale extrémni-
mu zastaveni aktivity na trhu s o¢ekdvanim pomérné rychlé stabilizace. Jenze trh reaguje i1 na tyto
kratkodobé dusledky kalamit, ¢i na n€ navazujicich regulativnich opatfeni, a to jednak okamzitou,
byt’ pouze pirechodnou zménou nabidky a poptavky v daném segmentu trhu (napt. extrémnim sni-
zenim poptavky po rezidencnich nemovitostech kolem vodnich tokl v pribéhu povodné a tésné
po ni nebo extrémnim zvySenim poptavky po rekreacnich objektech v pribéhu pandemie Covid
a tésn¢ po ni), a proto si lze jen obtizné predstavit, ze by tyto realné existujici dusledky nebyly
v ramci ocenéni zohlednény. Navic zkuSenost Gi€astnikti trhu s timto kratkodobym zastavenim ak-
tivity na trhu bezesporu vyvolava i dlouhodobé¢ disledky v jejich mysleni, z nichz nékteré casem,
ale 1 opatfenimi chranicimi pfed recidivou kalamity (napf. vybudovani protipovodiovych opatieni
kolem vodniho toku, zruseni omezeni rekreaniho cestovani apod.), oslabi ¢i zcela vymizi, ale né-
které mysleni ucastnik trhu jiz zfejmé navzdy zméni. Takovym ptikladem muze byt trvala zména
konstrukéniho 1 dispoziéniho feSeni staveb kolem vodnich tokti v disledku povodné, trvalé sniZeni
poptavky po kancelatich v duisledku zavadéni prace v rezimu home-office, urychleni ptesunu trhu
z tzv. kamennych obchodii do obchodu internetovych nebo zanik fady zejm. venkovskych hospod
a presun poptavky do domacich vycepil v garazich v disledku vladnich opatieni apod.

Ze shora uvedenych skute¢nosti tedy vyplyva, ze zatimco stav tisn¢€ prodavajiciho ¢i kupuji-
ciho nelze pii odhadu obvyklé ceny jakkoliv zohlednit, protoze se jedna o subjektivni skute¢nost,
kterd nema obecny dopad na chovani Gi€astniki trhu, a jeho vyluka je zde na misté, disledky pfi-
rodnich ¢i jinych kalamit se naopak v obvyklé cené projevit musi, protoze jinak by takto odhad-
nuta obvykla cena neodpovidala realité, a mohla by byt pravé z tohoto diivodu nékterym z organi
vefejné moci ale 1 n€kterym z ucastnik fizeni ¢i jeho pravnim zastupcem Uspesné a zcela logicky
zpochybnéna.

Druhou skupinu tvoii tzv. vlivy osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho, které jsou
dale konkretizovany demonstrativnim vyctem jako ,,vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim®. V ramci této skupiny vlivl je nejprve nutné si ujasnit, zda
se jedna skutecné o vlivy osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho, jak je uvedeno ve véte
druhé § 2 odst. 2 ZOM, nebo zda se jedna o vlivy vyplyvajici ze vzajemnych vztahli mezi prodava-
jicim a kupujicim, jak je uvedeno hned ve vété nasledujici. V prvnim piipad¢ by se jednalo o sub-
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jektivni stav jedné ze smluvnich stran, ktery by byl zptsobily ovlivnit ekonomické rozhodovani
pouze tohoto subjektu, tzn. ze by se jednalo napft. o jiz shora zminény stav tisn€. Ve druhém piipade
by se vSak jednalo o existenci urCitych ,,nadstandardnich* vztahi mezi proddvajicim a kupujicim,
které mohou predstavovat urcité zvySené riziko, ze bude mezi témito subjekty sjednana cena v jiné
vy$i, nez je cena dosazitelnd na trhu, at’ uz z ditvodt pfibuzenskych vztaht, pratelskych vztaht ¢i
dokonce vztahll intimniho charakteru, anebo 1 z diitvodi imysIného zakryvani dafiovych ¢i jinych
majetkovych povinnosti. A proto 1 kdyz si text zdkona v tomto ptipadé ponékud odporuje, jedna se
v obou pfipadech o okolnosti individudlniho charakteru, jejichz zohlednéni v obvyklé cené je zcela
jisté nezddouci a jejich vyluka je v tomto pfipad¢é na miste.

Posledni (tieti) skupinu okolnosti, které by se dle § 2 odst. 2 ZOM do obvyklé ceny promitat
nem¢ly, tvori vlivy zvlastni obliby. Za zvlastni oblibu je povazovan urcity osobni vztah k majetku,
ktery je zalozen na subjektivnich, pfevazné emocionalnich faktorech. Mlze tak jit napi. o ocenéni
rodinné pamatky, fotografie, ktera vyvolava vzpominky, rodného domu nebo jiné véci, ke které
jejiho vlastnika vaze jisté zejm. emocionalni pouto. A vzhledem k tomu, ze se opét jedna o vlivy
subjektivni, které nemaji vliv na chovani vétsiho poctu ucastnik trhu, je 1 zohlednéni vlivi zvlast-
ni obliby v obvyklé cené zcela jisté nezadouci.

Ze shora uvedenych skutecnosti tedy vyplyva, Ze pri odhadu (urceni) obvyklé ceny by
mély byt vylouceny cenotvorné faktory individudlniho charakteru, jakymi jsou stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavaji-
cim a kupujicim a vlivy zvlastni obliby ocefiovaného majetku, naopak vlivy zvlastnich okol-
nosti trhu a vlivy pfirodnich a jinych kalamit by v odhadu (urceni) obvyklé ceny byt zohled-
nény mély, protoZe jinak by takto odhadnuta obvykla cena neodpovidala realnému postaveni
ocefiovaného majetku ¢i sluzby na trhu.

Vztah obvyklé ceny a trzni hodnoty

Bezesporu nejvyznamnéjsi zménou zakona o ocenovani majetku, k niz doslo s u€innosti od 1. 1.
2021 na zéklad¢ novely ¢. 237/2020 Sb., je rozsifeni ptivodnich hodnotovych kategorii, tedy ob-
vyklé ceny, ceny zjisténé a mimotadné ceny, o trzni hodnotu, kdy podle § 2 odst. 3 ZOM se ,,v odii-
vodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceniuje majetek a sluzba trzni hodnotou,
pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak***.

Tato skutecnost predstavuje na prvni pohled vyznamny pokrok ve smyslu piiblizeni ¢eského
systému ocenovani smérem k systémim evropskym, avSak pfi detailngjsi analyze je patrné, Ze
rozhodné neni divod k pfehnanému optimismu. Aplikace trzni hodnoty, jako kategorie hledané
hodnoty podle tohoto zdkona totiz neni viibec jednoducha, a je otazkou, zda je viibec redlna. Aby
totiz mohl ocenovatel prohlasit za kategorii hledané hodnoty trzni hodnotu, musi byt kumulativné
splnény hned dvé zakladni podminky. Musi se jednat o pfipad, kdy z odiivodnénych pficCin nelze

24§ 2 odst. 3 véta prvni zadkona ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku, v platném znéni -
., Voditvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zviastni pravni predpis nestanovi jinak. “
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urcit cenu obvyklou, a zaroveil nesmi zvlastni pravni predpis ,,stanovit jinak*. A vzhledem k tomu,
ze kazda z téchto podminek je obtizné splnitelnd i samostatné, je mozné oznacit kumulativni spl-
néni obou za témef nerealné.

Podivejme se nejprve na prvni podminku, tedy na piipady, kdy z odiivodnénych pticin nelze
urcit obvyklou cenu. Zde se v zdsad¢ nabizi dvé vyrazné odlisné interpretace.

Prvni interpretace méa ekonomicko-teoretickou povahu a spo¢iva v zafazeni konkrétniho pred-
métu ocenéni do skupiny majetku podle jeho predpokladané homogenity. Tato interpretace vychazi
z predpokladu, ze ocenovani se tyka predevsim majetku, ktery ptisobi v ramci tzv. nedokonalého
trhu, a v ramci tohoto trhu pak Ize rozlisit majetek relativné homogenni, jehoZ ceny se pohybuji
v ur¢itém cenovém rozpéti, a u né¢hoz Ize bez vétsich obtizi urcit jeho obvyklou cenu, dale na maje-
tek mén¢ homogenni (napi. nemovitosti), u n¢hoz obvyklou cenu z diivodu jeho malé homogenity
prevazné urcit nelze, a proto se zde predpoklada, ze kategorii hledané hodnoty bude trzni hodnota,
a dale na majetek nehomogenni (napi. zavod), u néhoz obvyklou cenu nelze urcit z diivodu jeho
jedinecnosti, a proto se jako hledana kategorie hodnoty predpoklada nejcastéji tzv. kalkulovana
trzni hodnota®. Podle této interpretace je tedy divodem pro hledani trzni hodnoty misto obvyklé
ceny druh majetku z hlediska jeho homogenity.

Druha interpretace vychazi z predpokladu, ze obvyklou cenu lze uréit u kazdého druhu ma-
jetku bez ohledu na jeho predpokladanou homogenitu, a proto se musi ocenovatel vzdy nejprve
alespon pokusit o ur¢eni obvyklé ceny, tedy o aplikaci porovnavaci metody na bazi ptimého po-
rovnani, a ke zmén¢ kategorie hodnoty z obvyklé ceny na trzni hodnotu, a tim i k pfipadné zméné
ocenovaci ,,strategie” mize piistoupit az v ptipad¢, Ze v rdmci ocenéni zjisti, Ze pro urceni obvyklé
ceny nenalezl (vicemén¢ subjektivné) dostatecny pocet srovnatelnych vzorki. V této souvislosti je
tieba uvést, ze podle ustanoveni § 1a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni, je za dostatecny
pocet povazovan soubor alespon 3 srovnatelnych vzorku?.

Bohuzel z dalsiho textu shora uvedeného ustanoveni vyhlasky je ziejmé, ze zdkonodarce se
priklani k této druhé interpretaci, a to i pfesto, Ze tato interpretace s sebou ptinasi fadu odbornych,
avsak 1 ryze praktickych problémd, s nimiz se musi ocenovatel v pribéhu ocenovani vyporadat.

Hlavnim odbornym problémem je skutecnost, ze tato interpretace nerespektuje zakladni hi-
erarchii hodnotovych kategorii, tzn. Ze uptednostiuje obvyklou cenu pied ostatnimi kategoriemi
hodnoty, a ¢ini z ni zakladni (univerzalni) kategorii hodnoty i u majetku, u né¢hoz prokazatelné
obvyklou cenu nelze urcit jiz z jeho podstaty (napf. u zavodu ¢i u vétSiny nemovitosti). To pak
zcela vylucuje jakoukoliv odbornou tivahu ocenovatele, ktery je na zédklad¢ této interpretace nucen
ke zcela nesmyslnému a zbyte¢nému odivodnovani skutecnosti, které jsou z odborného ekono-
mického hlediska naprosto jednoznacné, tedy napft. v ptipad¢ zdvodu k odivodiiovani ,,nesrovna-
telnosti*“ oceniovaného zavodu se zavody jinymi, aby ndsledné mohl oznacit za hledanou kategorii

25 Matik, M., Marikova, P., Hodnotové baze pro oceniovani podniku — stale otevieny problém. Odhadce
a ocenovani podniku ¢. 3-4/2011, ro¢nik XVII, str. 37-56, ISSN 1213-8223

26  § laosat. 2 pism. a) vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku, v platném
znéni — ,,vyber udajii do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
predmeétii na zaklade kritérii podle druhu predmeétu ocenéni a jeho zviastnosti ke dni ocenéni
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hodnoty kalkulovanou trzni hodnotu a pouzit tomu odpovidajici ocenéni s pouzitim vynosového
ptistupu, ktery dle komentafe Ministerstva financi k urcovani obvyklé ceny *’ pouzit nelze.

vvvvv

jména proto, ze porovnavaci piistup je u tohoto majetku zdkladnim oceniovacim pfistupem nejen
v ptipadé urceni obvyklé ceny, ale také v pfipadé odhadu trzni hodnoty. Jestlize je vSak podle to-
hoto ustanoveni mozné odhadnout trzni hodnotu pouze v ptipadé¢, kdy nelze urcit obvyklou cenu,
znamena to, ze pokud budou k dispozici alesponi 3 srovnatelné vzorky z realizovanych prodeji,
bude znalec povinen urcit prednostné obvyklou cenu, a k trzni hodnoté bude moci pfistoupit az
v okamziku, kdy tyto tfi srovnatelné vzorky k dispozici nebudou. To ovSem miize ve svém du-
sledku vést k naprostému vytfazeni porovnavaciho ptistupu z odhadu trzni hodnoty, protoze pokud
znalec nejprve prohlasi, ze dostatecny pocet srovnatelnych vzorka pro urceni obvyklé ceny neni
k dispozici, sotva pak mlze nasledné pii subsididrnim odhadu trzni hodnoty prohlasit, Ze tento
pocet srovnatelnych vzorkl nalezl, a pouZit je pro odhad trzni hodnoty. A vzhledem k tomu, ze
pravidla pro ur¢eni obvyklé ceny uvedend v § 1a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni, nepo-
Citaji ani s predpokladem nejlepSiho a nejvyssiho vyuziti predmétu ocenéni, ani s fadnou analyzou
ptislusného segmentu trhu, v némz pfedmét ocenéni ptisobi, a dokonce ani s jakoukoliv trzni argu-
mentaci souvisejici s interpretaci vysledkli ocenéni, hrozi v takovém piipad¢ naprosta devalvace
oceniovani nemovitych véci na pouhé statistické vyhodnoceni (aritmeticky primér) tfi vyhledanych
prodejnich cen bez jakékoliv logické trzni tvahy podepiené trznimi argumenty, popt. téZ indiciemi
z ostatnich ocenovacich ptistupt, s nimiz obvyklé cena viibec nepocita.

Z hlediska ocenovaci praxe je tu vSak jesté dalsi problém. Ocenovatel totiz pred zahdjenim
ocenéni, ba dokonce ani po jeho zahajeni, neni schopen jednoznac¢né urcit, jakou hodnotu bude
vlastné v ramci ocenéni nalézat. Vzhledem k tomu, Ze uréeni obvyklé ceny nepocité s realizaci ana-
lyzy trhu, ocenovatel teprve v ramci sbéru dat pro realizaci porovnavaci metody pro urceni obvyklé
ceny zjisti, zda budou splnény podminky pro urceni obvyklé ceny ¢i zda bude muset (i spiSe smét)
ptistoupit k odhadu trzni hodnoty. Je to obdobna situace, jako kdyby napt. chirurg az v pribéhu jiz
zapocaté operace zjistil, Ze nejsou splnény podminky pro laparoskopicky zakrok, a Ze bude muset
operaci realizovat standardnim opera¢nim postupem.

Navic tento postup oceniovateli ani neumoziiuje pied zahajenim ocenéni se zadavatelem spo-
lehlivé sjednat odménu za zpracovani ocenéni, protoze az do okamziku provedeni analyzy odpovi-
dajiciho segmentu trhu nevi, zda bude realizovat ¢asové i odborn¢ naro¢néjsi odhad trzni hodnoty
s pouzitim nakladového, vynosového 1 porovnavaciho ptistupu, nebo zda budou v daném piipadé
splnény podminky pro ¢asoveé i odborné méné narocné urceni obvyklé ceny.

Za zminku také stoji povinnost fadného zdivodnéni, pro¢ nelze urcit obvyklou cenu, jak
to pozaduje § 2 odst. 3 zakona o ocenovani majetku®, ale i § la odst. 4 provadéci vyhlasky

27  Komentaf k urovani obvyklé ceny MFCR 2014-09-25

28  § 2 odst. 3 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni — ,,Diivody pro neurceni
obvykleé ceny museji byt v ocenéni uvedeny*.
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k zékonu o ocenovani majetku®. V praxi se totiz velmi obtizné prokazuje, Ze néco neexistuje
(v tomto ptipadé€, Ze neexistuji alesponi ti1 srovnatelné vzorky pro ur€eni obvyklé ceny), a proto
se jevi povinnost odiivodnovani toho, pro¢ byl misto urceni obvyklé ceny proveden odhad trzni
hodnoty jako velmi problematicka, a to nejen ze shora uvedenych praktickych divoda, ale zejména
proto, ze ob¢ kategorie hodnoty, tedy obvykla cena i trzni hodnota, maji ve své podstaté vyjadiovat
totéz, tedy realné postaveni oceiovaného majetku na volném trhu, a kategorie hledané hodnoty by
m¢éla stejné€ jako napt. vybér oceniovacich metod vyplyvat z odborného posouzeni a nikoliv z dikce
zakona.

Jak jiz bylo uvedeno zakon i vyhlaska se zfejmée kloni ke druhé, tedy do zna¢né miry proble-
matické interpretaci tohoto ustanoveni, kterou bude zifejmé nutné pii ocefiovani respektovat. Presto
je vSak tfeba zdUraznit, ze prvni interpretace tohoto ustanoveni, kterd ocenovateli umoziuje, aby
o vhodnosti hledané kategorie hodnoty rozhodl na zaklad¢ svych odbornych znalosti a praktickych
zkuSenosti hned na pocatku ocenéni, a nemusel v jeho pritbé¢hu zbyte¢né fesit, zda jsou splnény
hodnoty misto poné¢kud méné spolehlivého avsak Casové uspornéjsiho urceni obvyklé ceny, by
byla pro zkvalitnéni prace ocenovatele jednozna¢nym piinosem.

Druhou podminkou pro odhad trzni hodnoty namisto uréeni obvyklé ceny je skutecnost, ze
,zvlastni pravni predpis nestanovi jinak*. Jak vsak tuto podminku interpretovat neni zcela ziejmé,
a k vyjasnéni této otazky nepiispiva ani skute¢nost, Ze zatimco napt. v § 336 odst. 1 ob&anského soud-
niho fadu®’, zistava i nadale (tedy minéno po 1. 1. 2021) jako jedina kategorie hledané hodnoty pouze
obvykla cena, a v § 492 odst. 1 ob¢anského zakoniku 3! se pocita s uréenim trzni hodnoty na zakladé
zakona ¢i smluvniho ujednani pouze implicitng, jiné pravni piedpisy, jako napt. zakon o dluhopisech??,
¢i zakon o spotiebitelském uveéru®, byly v souvislosti novelou zakona o ocefiovani majetku ¢. 237/2020
Sb. o pojem trzni hodnoty explicitn€ rozsiteny. Znamena to snad, Ze pii oceniovani pro ucely uvedené
v obCanském soudnim fadu ¢i v obcanském zakoniku trzni hodnotu jako kategorii hledané hodnoty
nelze pouzit, protoze to zékon vyslovné nestanovi? A jaky byl vlastné ditvod doplnéni trzni hodnoty

pouze do nékterych pravnich predpisi? Byl to zamér nebo pouhé opomenuti? Bohuzel s touto ryze

29  § laodst. 4 vyhlasky 8. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceniovani majetku, v platném znéni —
»INemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavcii 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést postupy, které
byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych predmeétit ocenéni provedeny, a jejich vysledky “.

30  § 336 odst. 1 zakona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni ad, v platném znéni - ,,Po prdvni moci
usneseni o narizeni vykonu rozhodnuti soud ustanovi znalce, kterému ulozi, aby ocenil nemovitou
vec a jeji prislusenstvi cenou obvyklou. *

31 § 492 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni — ,,Hodnota véci, Ize-li ji
vyjadrit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urci jako cena obvykla, ledaze je néco jiného ujednano
nebo stanoveno zakonem.

32§29 odst. 2 zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v platném znéni — ,,Zastavené nemovité veci
se ocenuji cenou obvyklou nebo trzni hodnotou, podle zvlastniho pravniho predpisu upravujiciho
ocenovani majetku...*

33§ 113 odst. 3 zakona ¢. 257/2016 Sb., o spotfebitelském Gvéru, v platném znéni — ,, Pri ocenovani
predmeétu zajisteni spotiebitelského uveru na bydleni se predmét zajisténi oceni cenou obvyklou
nebo trzni hodnotou podle zakona upravujictho ocenovani majetku. *
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pravni otazkou se diky aktudlni formulaci § 2 odst. 3 ZOM musi pii ocetlovani vyporadat kazdy
ocenovatel sam, a¢ v naprosté vetsing ptipadi pravnim vzdélanim nedisponuje, a proto se ¢asto tomuto
problému rad¢ji vyhne uréenim obvyklé ceny 1 v ptipadech, kdy se jednd o natolik specificky majetek,
ze urCeni obvyklé ceny prakticky nepiipada v uvahu, a za srovnatelné vzorky k porovnani radéji oznaci
1 ty, které viibec srovnatelné nejsou. To pak ovSem ve svém dusledku mize vést i k pomérné vyrazné-
mu zkresleni vysledné hodnoty a ke snizeni spolehlivosti ocenéni.

Je tieba si téZ povSimnout, ze druhd véta tohoto ustanoveni je ur¢itym pokusem o odliSeni trz-
ni hodnoty od obvyklé ceny tim, Ze na rozdil od obvyklé ceny se pii odhadu trzni hodnoty ,,zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu viliv, aniz by zde byla uvedena vyluka mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho a kupujiciho a vlivu zvlastni obliby, jak je uvedeno
v definici obvyklé ceny ve druhé véte § 2 odst. 2. A opét je tieba se ptat, byl to zdmér nebo opét pouhé
opomenuti? V tomto ptipadé je nastésti mozné si vypomoci definici trzni hodnoty uvedené v nasledu-
jicim odstavci, tedy v § 2 odst. 4, ktera je vice mén¢ pievzata z Mezindrodnich oceniovacich standardi
(IVS)34, a proto lze divodné o¢ekavat, ze bude také postavena na stejnych principech.

Ze shora uvedenych skute¢nosti tedy vyplyva, Ze subsidiarni postaveni trzni hodnoty ve
vztahu k obvyklé cené je ponékud problematické, a to zejména proto, Ze kategorie hledané
hodnoty by méla vyplyvat z druhu ocefiovaného majetku a z iicelu ocenéni, a nikoliv z rigid-
niho ustanoveni oceiiovaciho predpisu. Navic neni zi'ejmé, zda je po pravni strance pripust-
né, aby obvykla cena byla nahrazena trzni hodnotou tam, kde to pravni predpisy vyslovné
nepredpokladaji.

Zaveér

Obvykla cena je ustanovenim § 2 odst.1 zédkona €. 151/1997 Sb., v platném znéni, povySena nad
vSechny ostatni hodnotové kategorie, které tento zakon zn4, tedy nad trzni hodnotu, cenu zjisténou
1 tzv. mimofadnou cenu, a oceiiovatel je proto vzdy povinen se nejdiive alespon pokusit nalézt
obvyklou cenu majetku nebo sluzby, a to 1 v ptipadech, kdy pravni piedpis upravujici ucel ocenéni
vyslovné predpokladd, ze kategorii hledané hodnoty bude hodnota jina, napf. cena zjisténa. Pii
odhadu obvyklé ceny by mély byt vylouc¢eny cenotvorné faktory individualniho charakteru, jakymi
jsou stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim a vlivy zvlastni obliby ocenovaného majetku, naopak vlivy zvlastnich
okolnosti trhu a vlivy ptirodnich a jinych kalamit by v odhadu obvyklé ceny byt zohlednény m¢ly,
protoZe jinak by takto odhadnutd obvykld cena neodpovidala realnému postaveni oceniované¢ho
majetku ¢i sluzby na trhu. Subsidiarni postaveni trzni hodnoty ve vztahu k obvyklé cené, jak je uve-
deno v § 2 odst. 3 zdkona €. 151/1997 Sb., v platném znéni, je pon€kud problematické, a to zejmé-
na proto, ze kategorie hledan¢ hodnoty by méla vyplyvat z druhu oceiovaného majetku a z tcelu
ocenéni, a nikoliv z rigidniho ustanoveni cenového predpisu. Navic neni ziejmé, zda je po pravni
strance ptipustné, aby obvykla cena byla nahrazena trzni hodnotou v ptipadech, u nichz to pravni
pfedpisy vyslovné neptedpokladaji.

34 Kolektiv autorti, Mezinarodni ocenovaci standardy 2017, Praha, Ekopress, 2017
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Obvykla cena jako zakladni kategorie hledané hodnoty podle
zakona o ocenovani majetku

Karel Mosna

Abstrakt

v

Cilem tohoto ¢lanku je upozornit na nejzasadnéjsi interpretacni problémy souvisejici s vymezenim
obvyklé ceny jako kategorie hledané hodnoty v zakoné o oceniovani majetku, a pokusit se tim piispét
k zamysleni vSech zainteresovanych stran, tedy jak samotnych ocenovatell, tak zadavatelti ocenéni,
kterymi Casto byvaji i organy vefejné spravy, a zejména pak tvirct tohoto pravniho piedpisu, nad
smysluplnosti a opodstatnénosti nékterych jeho ustanoveni, coz by mohlo v kone¢ném disledku
prispét k urychleni revize nejen zadkona o oceniovani majetku, ale i souvisejicich pravnich piedpist tak,
aby ocetiovani v CR bylo jiz v nejblizsich letech zaloZeno na ekonomicky spravedlivych principech
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a nikoliv na formalistickych a ekonomicky nepodlozenych pravidlech, jako je tomu doposud. Tento
¢lanek se zabyva zcela zasadnimi otazkami vyplyvajicimi z definice obvyklé ceny, otdzkou prednostni
aplikace obvyklé ceny pied ostatnimi hodnotovymi kategoriemi uvedenymi v zakon¢ o ocenovani
majetku 1 v jinych pravnich pfedpisech a kone¢né otazkou vztahu obvyklé ceny a trzni hodnoty.

Klic¢ova slova: Kategorie hledané¢ hodnoty; Zptisob ocefiovani; Obvykla cena; Trzni hodnota;
Cena zjisténa; Vlivy mimoradnych okolnosti trhu; Vlivy osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho; Vlivy mimotadné obliby.

Abstract

The aim of this article is to draw attention to the most fundamental interpretive problems related
to the definition of the usual price as a category of sought value in the Property Valuation Act, and
to try to contribute to the reflection of all interested parties, i.e. both the customers themselves and
the customers, which are often also public administration authorities, and especially the authors
of this legal regulation, over the meaningfulness and justification of some of its provisions. This
could ultimately contribute to speeding up the revision of not only the Property Valuation Act, but
also related legislation. In this way, valuation in the Czech Republic would be based on economically
fair principles and not on formalistic and economically unfounded rules, as is the case so far. This
article deals with very fundamental questions arising from the definition of the usual price, the ques-
tion of the preferential application of the usual price over other value categories listed in the Property
Valuation Act and in other legal regulations. Finally, there is the question of the relationship between
customary price and market value.

Key words: Category of sought value; Method of valuation; Usual price; Market value;
Administrative price; Effects of extraordinary market circumstances; Effects of personal
circumstances of the seller or buyer; Effects of particular favour.

JEL classification: R30
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