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Ocenovani majetku obci a mést

Jeden majetek - riizné ceny ve znaleckém posudku

Rada pracovniki vefejné spravy se ve své praci pravidelné setkava s riznymi typy znaleckych posudki o cené ne-
movitosti. I kdyZ pracovnik vefejné spravy nemusi byt nutné znalcem v oboru ekonomika, je jisté dobré, aby dokazal
znalecky posudek znalci spravné zadat - pfesnéji feceno, aby znalci spravné definoval znalecky tikol. Stejné tak je
prospésné, aby dokazal hotovy znalecky posudek pfecist s co nejvétsi mirou pochopeni, a popt. dovedl nasledné

klast znalci spravné otazky.

Petr Ort

Fnélnimi produkty prace znalct jsou znalecké posudky,
u odhadct jsou to dokumenty nazvané ,Trzni ocenéni,
wZprava o hodnoceni®, ,,Stanovisko k trzni hodnoté“ apod. Po-
kud nékdo neni znalcem, nesmi vypracovany dokument na-
zvat ,Znalecky posudek®, protoZe by tim spachal trestny ¢in.

Znalecké posudky mohou obsahovat analyzu ceny ob-
vyklé (trzni hodnoty) nebo indikaci ceny zjisténé (admi-
nistrativni), odhadci se mohou vyjadfovat pouze k cené
obvyklé (trzni hodnoté). Pojmy cena zjisténa (§ 2, odstavec
3 zakona ¢. 151/1997 Sb.) a cena obvykla (§ 2, odst. 1 zdkona
¢. 151/1997 Sb.) pfitom nejsou synonymické, ale museji se,
nékdy i dosti podstatné, lisit. Toto konstatovani 1ze nejlépe
ilustrovat na piikladu:

V hojné sledovaném investigativnim pofadujedné ceské komercni
televize se objevila ,kausa” pti které se reportériim podarilo zjis-
tit, Ze jisty znalec ocenil jeden a tentyz objekt vjediném dni tak,
Ze cena uvedend v jednom ze znaleckych posudk( byla 8 miliond
K¢, ve druhém 4 miliony K¢. Jednalo se o starsi zemédélsky statek
s rozlehlymi stajemi, chlévy, stodolami apod. ve Stfedoceském
kraji. Podle ndzor( reportérti se muselo jednat jasné o podvod.

rého sejednalo, dostal od zadavatele posudku — majitele objektu,
dvé rlizna zadani posudku. V prvém ptipadé mél za tkol indiko-
vat skutecnou cenu obvyklou (trzni hodnotu), za kterou by se
ocenovany objekt mohl za obvyklych podminek na trhu prodat.
Vzhledem k tomu, Ze se jednalo o pomérné stary, opotrebovany
a pro soucasnou zemédélskou vyrobu technologicky nevhodny
objekt, nenf nijak prekvapujici, Ze cena obvykld byla stanovena
relativné nizko. Zaroven znalec urcoval cenu zjisténou (podle
platné vyhlasky, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona
€. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku) jako podklad pro stanove-
ni zakladu pro stanoveni dané z nabyti nemovitosti. Zde se zna-
lec musel striktné drzet legislativni normy - ocenovaci vyhlasky
ajeho zavéry tedy musely byt nutné odlisné od druhého posudku.

Obvykla cena (trzni hodnota)

Presnou definici obvyklé ceny nalezneme v § 2, odst. 1 zakona
¢.151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku. Stru¢né feceno, cena ob-
vykla je takova cena, ktera by byla dosaZena pfi prodeji stej-
ného, popiipadé obdobného, majetku v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Vécné je s pravnim pojmem
,0bvykla cena“ shodny ekonomicky pojem ,trzni hodnota“
(anglicky ,Fair Market Value“). V uvedené definici je pod-
statné, ze pokud se ma doopravdy jednat o obvyklou cenu,

musi byt skute¢né splnény podminky obvyklého obchodniho
styku, tedy s ochotnym prodavajicim a kupujicim, s tim, Ze
cely trh mél dostate¢nou moznost se s podminkami prodeje
seznamit, a dodrzenim rovnych podminek pro vSechny tcast-
niky transakce. Z logiky véci proto vyplyva, Ze cena dosazena
napiiklad v okamziku stavu tisné prodavajiciho, v dobé pii-
rodnich nebo jinych kalamit nebo pfi prodeji majetku mezi
blizkymi osobami prakticky nemuze byt cenou obvyklou.

Zjisténa cena (administrativni cena)

Cena zji$ténd je v kontextu § 2, odst. 3 zdkona ¢.151/1997 Sb.
cenou zjiSténou zvlastnim predpisem, ktery stanovi odlis-
ny zpusob oceriovani. V dobé centralné planované ekono-
miky pfed rokem 1990 jiny zpusob ocenéni nemovitosti
nez pravé tento neexistoval. Vzhledem k zasadé tvorby
pevnych cen v dobé socialismu byly exaktné stanoveny
i ceny, za které se prodavaly nebo vyvlastiiovaly i starsi
a opotfebované nemovitosti. Stars$i z nas by mohli vypra-
vét stovky ptibéh, jak tato zasada napomohla vzniku cer-
ného trhu s nemovitostmi se vSemi z toho vyplyvajicimi
trestnimi ¢iny, jako byly podvody. Dnes, v dobé standardni
trzni ekonomiky, je nejcastéjsim ucelem administrativnich
cen zajistit, v souladu s Listinou zakladnich prav a svobod,
tzv. daftovou spravedlnost, tedy aby Zadny platce dané ne-
byl oproti ostatnim zvyhodnén nebo naopak znevyhod-
nén. Dal$im pouzitim zjisténych cen miiZe byt také urco-
vani nékterych nahrad pfi vyvlastnéni ve vefejném zajmu
ve smyslu zdkona ¢. 184/2006 Sb.

JelikoZ dnes ceny nemovitosti jsou ceny volné (viz za-
kon ¢&. 526/1990 Sb., o cenéach) nic nebrani tomu, aby jeden
obcan prodal druhému byt 1 + kk na Jiznim Mésté v Praze
bud za 1 K¢ nebo za 50 milion K¢ Obé uvadéné hodnoty
se v ptipadé realizace prodeje stavaji trznimi cenami, Cast-
kami, za které byla nemovitost skute¢né prodana. Pokud
je povinnosti statu spravedlivé zjistit napf. zaklad dané
z nabyti nemovitosti, musi zaroven zajistit, aby néktefi
prodavajici (platci této dané) neuvadéli do kupnich smluv
adekvatné nizké kupni ceny a timto podvodnym jedna-
nim se nesnazili snizit svoji daniovou povinnost. Pojistkou
proti tomuto jednani jsou pravé administrativni ceny - za-
kladem dané z nabyti nemovitosti je kupni cena, pokud
ovSem neni nizsi neZ cena zjisténa.

Trzni cena
V ekonomii jako védni discipliné se rozliSuji pojmy
yhodnota“ jako néco ekonomicky obecného (priimérné-
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ho) a ,cena“ jako pojem konkrétni. Trzni hodnota bytu
1 + kk na jiz zminéném Jiznim Mésté v Praze je ptibliz-
né 1 700 000 K¢, v konkrétnim pifipade prodeje bytu
¢. 936/11 v domé ¢. p. 936 Donovalské ulici, ktery probéhl
dne 16. 11. 2014 se mohl prodej uskuteénit za 1 685 000 K¢.
Trzni cenu nedokdaZe nikdo - znalec, odhadce, soud nebo
kdokoliv jiny - urdit, jedna se vzdy o neopakovatelnou
a jedine¢nou dohodu mezi prodavajicim a kupujicim. Trz-
ni hodnota je potom jistym primeérem vsech trznich cen
porovnatelnych majetkt. Vysledkem toho, Ze se na realit-
nim trhu kfiZi jak pravni, tak i ekonomické pojmy, je to,
Ze obvykla cena se rovna trzni hodnoté, ale trzni hodnota
se nerovna trzni cené.

Vzhledem k uvadéné definici by se v dokumentech vy-
davanych vefejnou spravou nemély objevovat formulace
typu: ,Prodame byt v Berouné za trzni cenu 2 mil K¢.

Zadluzitelna hodnota

V podminkach soucasného ¢eského realitniho trhu se
mozna vice nez 80 % nemovitosti kupuje na hypotekar-
ni nebo jiny uvér. Ti, ktefi se na realitnim trhu aktivné
pohybuji, by se proto méli seznamit i s pojmem ,zadlu-
Zitelna hodnota®“ Tento pojem (dfive se pouzival i pojem
»cenav tisni“) zavedly na po¢atku 90. let minulého stoleti
banky a spofitelny jako jistou pojistku pro zabezpeceni
kvality portfolia zajistovacich instrumentt. Cesky fece-
no - zadluZitelnd hodnota je cena obvykla (trzni hod-
nota) snizenda o bezpecnostni koeficient napt. 10-20 %.
V praxi banka zadateli o uvér potvrdi, Zze cena obvykla
(trzni hodnota) nemovitosti, ktera je nabizena jako za-
stava uvéru, je skute¢né 6 miliont K¢, ale poskytne Gvér
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jen ve vys$i 5 miliont K¢. Davody bank a spotitelen, pro¢
se takto chovaji, jsou v podstaté dva - jednak je tfeba
si uvédomit, ze platnost zavért znaleckého posudku je
k ur¢itému datu - tfeba 1. 7. 2015 - a nikdo nemtuze bance
zarucit, ze za dobu splaceni tvéru do roku 2045 nedojde
tfeba vlivem ekonomické krize k plosnému poklesu cen
nemovitosti. Druhym divodem jsou zkus$enosti bank
s komplikacemi pfi realizaci (prodeji) zastav nesplace-
nych avért. Pfi prodeji pohledavky za dluznikem se to-
tiz bance obvykle nepodafi prodat ,balik“ pohledavek za
100 % hodnoty.

Utedni cena

V mezivale¢ném obdobi a v obdobi Rakousko-uherské
monarchie se pouzival termin ,ufedni cena“ - jednalo se
o cenu ur¢itym zplisobem stanovenou napft. soudnim ko-
misafem pro Gcely exeku¢ni nebo konkurzni. I tehdy byl
tento vyraz z pravniho hlediska nespravny, spravné se jed-
nalo o obecnou cenu nebo o odhadni hodnotu. I kdyz Prv-
ni republika skon¢ila pted vice nez 75 léty, dodnes se znalci
setkavaji s pozadavkem na stanoveni ,ufedni ceny“ nebo
se kupujici dozvi od prodavajiciho, Ze ,nechce na prodeji
vydélat, chce za diim jenom tfedni cenu®.

Znalecky posudek o cené zjisténé

Zavérem znaleckého posudku o cené zjisténé (stanoveni
zdkladu majetkové dané) je jednozna¢né vzdy jediné ¢islo,
zaokrouhlené na desetikoruny (§ 50 vyhl. ¢&. 199/2014 Sb.),
které bylo zjisténo - vypocitano jako jedind spravna
a mozna aplikace cenového ptedpisu pro dany znalecky
tkol. Prostor pro vlastni rozhodovani je pro znalce proto
pomérné omezeny, a pokud je dvéma nebo vice znalctim,
zadan stejny znalecky tkol, nemély by se zavéry jednotli-
vych znaleckych posudki pfilis lisit.

Znalecky posudek o cené obvyklé
U znaleckého posudku o cené obvyklé nebo u trzniho oce-
néni je ve vysledku také uvedena jedina cena. Pokud ale
pozorny Ctenaf, nejCastéji objednatel ocenéni, ¢te dany
elaborat, zjisti, ze v textu se objevuje nékolik rtznych
uvedena v zavéru. Klient se tedy mtize znalce opravnéné
ptat, co jednotliva dil¢i ¢isla znamenaji, jak byly vypocteny
a jaky maji dopad na vyslednou hodnotu.

Zavérefna strana znaleckého posudku o cené obvyklé
pak muze vypadat tfeba takto:

1. Diléiindikace ceny obvyklé zjisténd porovnavacim zplisobem:
22500000 K¢

2. Dil¢iindikace ceny obvyklé zjisténa vynosovym zplsobem:
16 400 000 K¢

3. Dil¢Tindikace ceny obvyklé zjisténd nakladovym zplsobem:
29 100 000 K¢

Na zakladé provedené kontribucnianalyzy je cena obvykla stano-
vena ve vysi: 20000 000 K¢
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Jak je tedy moZné, Ze se cena jediného majetku stanove-
navjednom dni a pro jediny ucel muze takto lisit, nékdy az
o desitky procent. Je to tim, Ze znalec pro stanoveni ceny
obvyklé pouziva tfi skupiny metod a to metody porovna-
vaci, vynosové a nakladové.

To, co ktera metoda znamen4, je zfejmé z nasledujiciho
schématu:

Ndkladova Porovnavaci Vynosova

metoda metoda metoda

B Minulost M Soucasnost M Budoucnost
Sjakyminakladybyl Jakd je soucasnd Jaky je vztah mezi

majetek vytvoren
a jaké je uplatnént
téchto ndkladi na

pozice ocenované-
ho majetku na trhu.

obvyklou cenou
a sumou budoucich
vynostl z ocenova-

soucasném trhu. ného majetku.

Porovnavaci metoda

Tato metoda obecné pfinasi nejlepsi vysledky pti indikaci
obvyklé ceny. Nékterymi autory je dokonce oznacovana za
metodu ,kralovskou“ a ostatni metody jsou chapany pouze
jako jisté korektory hodnoty zjisténé touto metodou. Platné
znéni jiz nékolikrat citovaného zakona ¢. 151/1997 Sb. doslo-
va uvadi: ,,Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urdi se
porovnanim.“ Nevyhodou pouZiti této metody je jeji velika
pracnost, a to jak ve fazi piipravy (tvorba databazi porov-
natelnych prodejt), tak i pfi vlastni tvorbé posudku (slozité
adjusta¢ni vypocty). Z velké pracnosti potom vyplyvaji vel-
ké naklady znalce a finalné i na cenu znaleckého posudku.

Z povahy této metody vyplyva, Ze na to, aby byla pouzitelnd, must

byt splnény dvé nasledujici podminky:

WS danym typem majetku se musi realné obchodovat.

BInformace o skute¢nych kupnich cendch musi byt dostupné
a ovéritelné.

Tato metoda je logicky nejvhodnéjsi pro takové typy nemo-
vitosti, které si jsou relativné podobné (shodné nemovitosti ne-
existuji) a ¢asto je s nimi obchodovano - typickym piikladem
jsou byty, garaze, rodinné domy a rekrea¢ni objekty. Naprosto do-
minantni je tato metoda u ocenéni pozemku. Naopak je praktic-
ky nepouzitelna u jedine¢nych staveb typu mostt, tuneli apod.

Vynosova metoda
Vynosova metoda hleda vztah mezi budoucimi uzitky
z majetku (napf. vynos z nijemného) a cenou, kterou je
ochoten trh akceptovat.

Reseni se opira o analyzu rizik, vynost a navratnosti
a pouziva fadu postupt znamych z finan¢ni matematiky:.

Nakladova metoda

Nakladova metoda hleda vztah mezi naklady a jejich
uplatnénim na trhu. Opét mizeme vyjit z investorské tiva-
hy, napt. pro¢ bych si mél kupovat novy rodinny dim za
10 mil. K¢, kdyzZ si mohu koupit sousedni volny pozemek za

1 mil. K¢ a stavebni firma mi postavi kopii nabizeného ro-
dinného domu za 4 miliony K¢. Stejné tak, Zadna normalni
stavebni firma nebude stavét rodinny dum za 10 mil. K¢,
kdy?z vi, Ze ho dokaze prodat maximalné za pét miliont K¢.

Kombinace metod

Vsechny uvadéné metody maji svoje vyhody a nevyhody. Ve
véts§iné pripadi je proto vyhodné provést jistou kombinaci jed-
notlivych metod, aby se pokud mozno eliminovaly jejich ne-
dostatky, a naopak aby vynikly jejich prednosti. Casto je tako-
va kombinace dokonce nafizena napf. usnesenim soudu, kde
soud natidi znalci, Ze pro stanoveni ceny obvyklé musi pouzit
minimalné dva zptisoby ocenéni. Podobné je tomu u zavaz-
nych metodik bank a spofitelen, které predepisuji spolupra-
cujicimu odhadci, jaké metody a jakou kombinaci musi pouZit.

Naprosto teoreticky a na idedlnim realitnim trhu by mély vSechny
uvedené metody vést k jedinému vysledku. To, ze tomu tak nenf,
je ovlivnéno velkou fadou faktord, z nichz lze napfiklad uvést:

M Preference vlastnictvi bytii oproti ndjmiim — v Ceské republice
davd vétsina lidi, nékdy ponékud neuvazené, prednost vlast-
nictvi bytt pred dlouhodobym ndjmem. Na trhu tak objektivné
vznika cenova bublina, kdy redlné dosahované prodejni ceny
bytl jsou vyssi nez kumulované naklady na ndjem.

B Neochota k individudlni vystavbé - fada lidi si radéji koupi
predrazeny hotovy rodinny diim, nez aby si koupili volny poze-
mek a nechali si postavit dim podle svych predstav. Vychdzeji
pfitom treba ze Spatnych zkuSenosti s nékterymi stavebnimi
firmami.

M Nedostatek pozemkil - v atraktivnich lokalitdch - napf. lazenska
mésta, stredy velkych mést apod. —je nedostatek volnych pozem-
kdi. Pokud v téchto exponovanych lokalitach nékdo potrebuje ne-
movitost, nemd moznost si ji postavit na volném pozemku a must
koupit jiz hotovy objekt a tfeba jej nasledné upravit a prestavét.
Pokud je néceho nedostatek a zajem kupujicich trva nebo stoupd,
dochazi zakonité k rlistu cen nad investicni ndklady.

Znalec, ktery musi tyto a mnoho dalsich faktort pti své
praci respektovat, nasledné v zavéru své prace dochazi k roz-
dilnym dil¢im hodnotam tak, jak jsou uvedeny vyse v textu.

Na dotaz klienta, napf. zadatele o Gvér, pro¢ neni cena
obvykla totozna tieba s indikaci porovnavacim zpusobem,
muze znalec zodpovédné prohlasit, Ze je to pravé proto, ze
aktualné doslo k redlnému odchyleni prodejnich cen a na-
jma, ale Ze tato situace neni dlouhodobé udrzitelna a ,nor-
malni“ obvykla cena se jednoho dne bude rovnat i indikaci
vynosovym zpusobem. Stejné tak muze dojit k situaci, kdy
se v minulosti skute¢né a prokazatelné realizované naklady
na postaveni dnes nefunkéniho vodniho mlyna nepodati na
dnes$nim trhu uplatnit prosté proto, Ze danou nemovitost si
nékdo koupi jen jako rekrea¢ni objekt a mlynice bude jen
nutné bfemeno k atraktivni obytné ¢asti objektu.

V zadném znaleckém posudku nebo trznim ocenéni
dikace, ale to, co je uvedeno v zavéru posudku - vysledna
cena obvykla. B



