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Zakladni pojmy
(cena X hodnota)



Zakladni pojmy

To, co znalec zjist'uje, je hodnota, ne cena
Jaka hodnota / jaky druh hodnoty?

V CR chybi obecné platna uprava

Jediny predpis:

e Zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl

(zakon o ocenovani majetku); ZOM

§ 1 odst. 1 ZOM

Zakon upravuje zpuisoby ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen
"majetek"”) a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi piedpisy. Odkazuji-li tyto predpisy na
cenovy nebo zvlastni predpis pro oceneni majetku nebo sluzby k jinému ucelu nez pro
prodej, rozumi se timto predpisem tento zakon. Zdkon plati i pro ucely stanovené zvlastnimi
predpisy uvedenymi v casti ctvrté az devaté tohoto zakona a dale tehdy, stanovi-li tak
prislusny organ v ramci sveho opravneéni nebo dohodnou-li se tak strany.
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ZOM

* obvykla cena

* Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterda by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni oceneéni. ... Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim.

e trzni hodnota

* V oduvodnenych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba
trini hodnotou.

* Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana Castka, za kterou by mély
byt majetek nebo sluzba smeneny ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutecneném v souladu s principem trzniho
odstupu, po nadlezitem marketingu, kdy kazdad ze stran jednala informované, uvazlive a
nikoli v tisni.

M¢ély by to byt tytéZ hodnoty, rozdil je jen ve zplsobu urcCeni (pouZite
metodg)
- X gjiSténa cena (administrativni...)

« Cena urcend podle tohoto zdakona jinak nez obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni

hodnota, je cena zjisténa).
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ZOM

§ 1a ocenovaci vyhlasky

Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych predméti ocenéni v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovndni se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotfadnych okolnosti trhu,
osobnich pomért prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér tidajii do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych predmétia na zaklad¢ kritérii podle
druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych pfedméti ocenéni s tidaji o oceniovaném piedmétu ocenéni,

c¢) urCeni zakladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny, uréeni rozdilti parametri mezi
ocenovanymi piedméty ocenéni a obdobnymi predméty ocenéni,

d) dpravu sjednanych cen v ndvaznosti na odliSnost obdobnych pfedméth ocenéni od pfedmétii ocenovanych jejich korekei,
pfi¢emZ odchylka zpisobena korekei musi byt fadné odiivodnéna,

e) vybér, odiivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné¢ zdivodnéného piipadného
vylouceni odlehlych tidaji a

f) uréeni obvyklé ceny, kterd vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musi byt z ocenéni ziejmy a
dolozeny.

(4) NemoZnost urceni obvyklé ceny podle odstaveli 1 a 2 je nutné doloZzit, zejména uvést postupy, které byly pro zjisténi
realizovanych cen obdobnych pfedmétii ocenéni provedeny, a jejich vysledky.
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ZOM

§ 1b ocenovaci vyhlasky

Urceni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou predmétu oceneni je odhadovana castka, ktera se urcuje zpravidla

na zaklade vybéru z vice zpitsobit ocernovani, a to zejména zpiisobu_porovnavaciho,

vynosového nebo nakladového. Pri urceni trzni hodnoty predmétu oceneni se

zohlediuji trini rizika a predpokladany vyvoj na dil¢im & mistnim trhu, na kterém by
byl obchodovan.

(2) Pri urceni trzni hodnoty predmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se prihlizi k mozZnosti
jeho nejvyssiho a nejlepsSiho vyuZiti, kterée je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosaZitelné,
pravné pripustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro urceni trini hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani, véetné pouziti jednotlivych zpiisobii ocenovani, musi byt z ocenéni ziejmy a

doloZeny.
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ZOM

* Existuyje tuzemsky trh + znalec ma informace (porovnavaci vzorek,
alesponn 3 realizované transakce) — urCeni (odhad) ceny obvykle
porovnavaci metodou

X

* Neexistuje tuzemsky trh / znalec nema informace — jina vhodna
metoda (vynosova, nakladova...) — trzni hodnota

 znalec ,,simuluje® situaci, jako by trh s véci existoval,

* odhaduje, za kolik by byl ochotny (k prodeji ptipraveny) prodavajici
piipraven prodat a ochotny (koupéchtivy) kupujici ptipraven koupit;
napr.

* vynosova pro obchodni zavod / podil v korporaci (kupujici oekava vynos z
investice, prodavajici chce maximalizovat prodejni cenu...);

* nakladova (néklady, které by ochotny kupujici musel vynalozit?)
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VS

Trzni hodnota (Market Value)

Odhadovana Castka, za kterou by mély byt aktivum nebo zavazek sménény
k datu oceneni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v
transakci uskutecnéné v souladu s principem triniho odstupu, po
nalezitem marketingu, kdy kazda strana jednala informované, uvazlivé a

nikoliv v tisni.

> X pojem trzni hodnota podle ZOM X pojem trzni hodnota podle ZU

Investicni hodnota (Investment Value)

Hodnota aktiva pro viastnika nebo potencidlniho viastnika vzhledem k
jeho individudlnim investicnim nebo provoznim cilum. Miize byt také
oznacovana jako subjektivni hodnota.

(n€¢kdy trzni hodnota)
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VS

Spravedliva hodnota (Equitable Value)

Jde o odhadovanou cenu za prevod aktiva nebo zdvazku mezi uréenymi
znalymi a ochotnymi stranami, ktera odrazi prislusné zdjmy téchto stran.

Likvidacni hodnota (Liquidation Value)

Hruba castka, kterd by byla realizovana prodejem aktiva nebo skupiny
aktiv pri likvidacnim prodeji, pricemz prodavajici by byl nucen prodat k
urcitému datu. Likvidacni hodnota miuzZe byt urcena na zdkladé dvou
ruznych premis hodnoty (VIZ IVS 102 Standardy hodnoty, Dodatek A60):

a) Fizend transakce s obvyklou dobou marketingu, nebo

b) nucend transakce se zkrdcenou dobou marketingu.
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Realna hodnota (ucetnictvi)

» Zakon o ucetnictvi (§ 27 odst. 3 a 4)

3) Pro ucely tohoto zakona se jako redlnd hodnota pouZije

a) trini hodnota, popripadé trini hodnota odvozena z trzni hodnoty jednotlivych slozek
aktiv a pasiv, nelze-li trzni hodnotu pro néktere aktivum nebo pasivum zjistit, ale Ize ji
zjistit pro jednotlivé slozky nebo podobné aktivum ¢i pasivum,

b) hodnota vyplyvajici z obecné uzndvanych oceriovacich modelii a technik, pokud
tyto ocenovaci modely a techniky zajistuji prijatelny odhad trzni hodnoty,

c) ocenéni kvalifikovanym odhadem nebo posudkem znalce, neni-li trzni hodnota k
dispozici nebo tato nedostatecné predstavuje realnou hodnotu, metody ocenéni pouzité
pri kvalifikovaném odhadu nebo posudku znalce musi zajistit primérené pviblizeni se k
trzni hodnote,

d) ocenéni stanovené podle zvldStnich pravnich piedpisii, nelze-li postupovat podle
pismen a) az c).

4) Trzni hodnotou se rozumi hodnota, kterd je vyhlisena na evropském regulovaném trhu
nebo na zahranicnim trhu obdobném regulovanému trhu....

e ZOK (vklady do ObchK / vypotadaci podil ObchK)
§ 36 odst. 3 ZOK, § 469 ZOK

* Smérnice (EU) 2017/1132 (kodifikace EU korporatniho prava) a 2013/34/EU
(GCetnictvi) atd. (fair value)
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Obcansky zakonik

§ 492 OZ;

Hodnota véci, [ze-li ji vyjadrit v penézich, je jeji cena. Cena veci se urci jako
cena obvykla, ledaze je néco jiného ujedndano nebo stanoveno zdakonem.

Ne cena obvykla podle ZOM

(Srov. napt. § 113 odst. 3 zadkona o spotiebitelském avéru: ,,Pri ocenovani predmétu zajisteni
spotrebitelskeho uveru na bydleni se predmét zajisténi oceni cenou obvyklou
nebo trzni hodnotou podle zakona upravujiciho oceriovani majetku. “)
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Obcansky zakonik

31 Cdo 3986/2009 (R 67/2012, velky senat)

wByla-li ve smlouve o prevodu majetku podléhajici ustanoveni § 196a odst. 3 obch.
zdk. sjedndna trini (v daném misté a case obvyklda) cena, popr. cena pro spolecnost
vwhodnéjsi, neni tato smlouva neplatna jen proto, Ze cena nebyla stanovena na zdklade
posudku znalce jmenovaného soudem.*

32 Cdo 5698/2016 (C 1821- Soubor civilnich rozhodnuti a stanovisek
NS)

,INelze-li ~ pro  absenci  relevantniho  trhu  zjistit cenu  obvyklou,
odpovidd zaddni znaleckého posudku volba takové metody ocenéni, ktera pokud
mozno co nejvice zohledni trini viivy.

(= cca. trzni hodnota)

32 Odo 1316/2006

V daném pripadé méla byt cena nemovitosti k datu pred pocdtkem stavebnich praci
a po jejich dokonceni stanovena jako cena obecnd, tj. cena obvykla v daném misté
a Case, ktera vychazi 7 urovné tehdy skutecné sjednavanych cen na trhu, a kterd je
chdpdna jako cena piimérend pri prodeji srovnatelnych nemovitosti v konkrétnim
misté a case. (...) Dovolateli je treba ddt za pravdu, Ze pri urceni ceny nemovitosti pred
a po jejim zhodnoceni je tieba vychazet 7 ceny obvyklé a nikoliv z ceny zjisténé podle
cenovych predpisii, nebot ta ma jen informativni a orientacni vyznam.

(zde uzit termin cena ,,obecna* jako vymezeni se proti cené ,,administrativni‘‘)
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Obcansky zakonik

R 103/2020

Pri vyporddani spolecného jméni manzelii zaniklého podle zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanskeho
zdkoniku, se zasadné vychazi 7 obvyklé ceny véci a jejiho stavu v dobé rozhodovani soudu.

(...)

35. Pri urceni ceny veéci tvorici soucast vypordadavaného SJM je rozhodujici cena obvykla.
Tento zaver vyplyva jiz z § 492 odst. 1 vety druhé o. z., podle kterého se cena véci urci jako
cena obvykla, ledaze je néco jiného ujednano nebo stanoveno zdakonem. Na zdklade
uvedeneho jsou tedy i nadale uplatnitelne zavery ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho
soudu resici otdzku stanoveni véci tvorici soucast SJM vyporaddvaného podle ob¢. zadk., podle
kterych podkladem pro vyporadani miize byt jen obvykld cena véci, tj. cena, které by bylo
dosaZeno pvi prodeji obdobné véci ve stejné dobé a v obvyklém obchodnim styku. Jinymi
slovy jde o cenu, za kterou by urcitou véc bylo mozZno v urcitém case redlné prodat nebo
koupit (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 3. 2. 2011, sp. zn. 22 Cdo 4532/2010, ci
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 1. 2001, sp. zn. 22 Cdo 2433/99).
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Obcansky zakonik

I1. US 3588/14, [114/2015 USn.]

Za ,,cenu obvyklou™ [§ 2 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovdni majetku a o zméné nékterych
zdkonii (zakon o ocenovani majetku)] pri uplatnéni naroku na nahradu skody podle zdakona ¢. 82/1998
Sb., o odpovédnosti za Skodu zpiisobenou pri vykonu verejné moci rozhodnutim nebo nespravnym
urednim postupem a o zméné zdkona Ceské ndarodni rady ¢. 358/1992 Sb., o notdrich a jejich cinnosti
(notdrsky rad), ve zneni pozdéjsich predpisu, nelze povaZovat vytézek z verejné drazby nemovitosti v
exekuci. Pri urceni ,,ceny obvyklé“ je totii tieba zvaZovat vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
tedy i trZni vlivy. Tyto trzni viivy jsou viak prave pri prodeji ve verejné drazbé v ramci exekucniho rizeni

potlaceny (nastaveni podminek pro prodej nemovitosti, absence komercni inzerce na realitnim trhu,

Vv S

ne uplné presvédcivé odivodnéni (i trzni vlivy????)
25 Cdo 2679/2019, [PR 7/2021 s. 263]

Ve sporu o nahradu Skody je treba pri urceni obvyklé ceny vozidla poiizeného v zahranici, které je v

misté a case dopravni nehody svym typem &i konstrukci neobvyklé a v Ceské republice se neobchoduje,
zohlednit téZ moZnosti piilehlého zahrani¢niho trhu, funguje-li redalné preshranicni obchod tohoto typu

a je-li pro poskozeného dostupny ¢i obvykly, neni-li nakup timto zpiisobem spojen se zjevné neucelnymi ci
uceloveé nadhodnocenymi naklady.
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§ 180 (,,uréeni ceny obvyklé<) odst. 1 ZRS

Na podkladé soupisu pozistalosti, seznamu poziistalostniho majetku, spolecného
prohlaseni dédicii o poziistalostnim majetku nebo shodnych udaju dédicu o
ziistavitelové majetku a na zdklade shodnych udaji dédicii o pasivech poziistalosti soud
usnesenim stanovi obvyklou cenu majetku a jinych aktiv pozistalosti, vysi diuhu a
dalSich pasiv poziistalosti a cistou hodnotu poziistalosti, popripade vysi predluzeni.

24 Cdo 3263/2023

Ust. § 180 odst. 1 ZRS obsahujici pojem ,,0bvykld cena* je prdvni normou s relativné neurcitou
(abstraktni) hypotézou, a je proto na poziistalostnim soudu, aby v kazdém jednotlivéem pripadé
(dle svého uvadzeni) zvolil, jak nejlépe dany majetek ocenit. Vzhledem k variabilité jednotlivych
ocenovanych aktiv totiz nelze wurcit pauSdalni postup, jak obvyklou cenu majetku zjistit.
Poziistalostni soud (resp. jim ustanoveny znalec) nemusi pii oceriovani majetku postupovat podle
zakona o ocernovani majetku, nybrz miiZe pouzit i jiny postup (napr. ocenit majetek podle zakona
o obchodnich korporacich), pokud jej povazuje za vhodnéjsi. Cilem Fizeni o poziistalosti je zjistit
skuteCnou (redlnou, trini) cenu (sic!) majetku ziistavitele ve smysiu § 492 odst. 1 ObcZ, nikoli
cenu ,,formalni“.
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TrZ

* § 137 TrZ

Pri stanoveni vyse Skody se vychazi z ceny, za kterou se véc, ktera byla predmétem utoku, (1) v
dobé a v misté ¢inu obvykle prodava. Nelze-li takto vysi Skody zjistit, vychazi se z (2) ucelné
vynalozenych ndakladii na obstardni stejné nebo obdobné véci nebo (3) uvedeni véci v predesly
stav.

R 39/2022

wUstanoveni § 137 TrZ je koncipovano tak, ze vyjadiuje celkem tii kritéria pro stanoveni vyse
Skody. Temito kritérii jsou: a) cena, za kterou se vec v dobé a v misté cinu obvykle prodava, b)
ucelné vynalozené ndklady na obstarani stejné nebo obdobné veci nebo ucelné vynalozené naklady
na uvedeni v predesly stav.

Vzajemny vztah techto kriterii neni takovy, Ze by Slo o alternativy, z nichz by si organy cinné
v trestnim Fizeni mohly podle volného uvazeni zvolit tu, kterou pouziji. Mezi uvedenymi kritérii je
urcita hierarchie, ktera vyjadiuje, Ze primarnim hlediskem je hledisko ceny, za kterou se véc
v dobé a v misté ¢inu obvykle prodava, a Ze teprve v pripade, kdy vysi Skody neni mozné zjistit
podle tohoto hlediska, je pouzitelné nékteré z dalSich dvou hledisek, to znamena hledisko ucelné
vynaloZenych ndakladii na obstardni stejné nebo obdobné véci nebo hledisko ucelné vynalozenych
ndkladii na uvedeni v predesly stav.
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1. Kritérium

Vychazi se z ,,ceny, za kterou se véc, ktera byla predmétem utoku, v
dobé a v misté Cinu obvykle prodava*

* formalné to neni cena obvykla ve smyslu ZOM (a nefikeyme
tomu tak:)

* soucasti zakonné definice neni znalecka metoda
* nejen trh v tuzemsku
* de facto je to v 90 % ptipadu cena obvykla (a vSichni tomu tak
fikaji...:)
* uzije se jen tehdy, jsou-li k dispozici informace z trhu (,, Nelze-li takto vysi
Skody zjistit... )
* porovnavaci metoda v zdsad¢ jedina ,,spolehliva® metoda

» ostatni metody ptipadné jen podpurné (k ,,potvrzeni‘)

* s ohledem na gramaticky vyklad asi nelze 1. kritérium pouzit, kdyz

nejsou informace z trhu (porovnani)
27.05.2026 17



2. Kritérium

Vychazi se ,,z ucelne vynalozenych ndakladit na obstarani stejné nebo obdobné
v 0“
veci

6 Tdo 1182/2009 (TR 5/2010 s. 156); zpronevéreny goticky zvon

, Byla-li predmétem utoku urciteho trestného cinu proti majetku (napv. zpronevéry podle §
248 tr. zak.) cizi véec, kterd se s ohledem na svou mimoradnou kulturné historickou hodnotu
obvykle neproddava (napv. goticky kostelni zvon zapsany jako kulturni pamatka), pri
stanoveni vyse Skody na ni zpiisobené nelze vychazet 7 kritéria podle § 89 odst. 12 véty prvni
tr. zdk. zalozeného na tgv. trini cené (sic!). Proto se pri stanoveni skody zpiisobené napr.
zproneverou takove véci vychazi z ucelné vynaloZenych ndakladii na obstardni stejné nebo
obdobné véci nebo na uvedeni v predesly stav ve smyslu § 89 odst. 12 véty druhé tr. zdk. Tyto
ndaklady ovSem nelze stanovit jen ve vysi potiebné k obstarani pouhé repliky uvedené véci
bez jeji kulturni a historicke hodnoty, ale vyse nakladii musi odpovidat tomu, za jakou cenu
by bylo mozné opatrit véc stejné kulturni a historické hodnoty, jaka byla predmétem utoku. “

e podobnost s trzni hodnotou dle ZOM

* subsidiarni k ,,cené obvyklé* (trZzni cen¢)

* znalec musi néco vymyslet (nasimulovat trh, co by bylo kdyby bylo...)
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3. Kritérium

Uvedeni véci v predesly stav
3 Tdo 261/2021; poSkozeny / ohroZeny zamek (stavba)

Podle § 137 trestniho zdkoniku se pri stanoveni vyse Skody vychazi z ceny, za kterou se véc, ktera byla
predmétem utoku, v dobé a v misté cinu obvykle prodava. Nelze-li takto vysi Skody zjistit, vychdzi se z ucelné
vynalozenych nakladii na obstarani stejné nebo obdobné véci nebo uvedeni véci v predesly stav. Nejvyssi soud se
ztotoznuje s uvahami nalézaciho soudu, pro¢ v projedndvané véci nebylo moZné pii stanoveni vyse Skody vyjit
primdrniho kritéria obvyklé ceny (sic!) poskozeného, resp. ohrozeného majetku. Rozhodujici je v tomto sméru
zjisteni, ze predmétem utoku byl svym zpiisobem jedineény barokni zamek evidovany jako kulturni pamatka. Za
této situace nelze stanovit jeho obvyklou cenu (sic!), jelikoz se nemovitosti stejného nebo obdobného
historického i architektonického vyznamu v daném misté a case bézné neobchoduji (primérené srov. usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 17. 12. 2009, sp. zn. 6 Tdo 1182/2009). Posouzeni toho, které 7 uvedenych kritérii
bude v konkrétnim piipadé uZito pFi stanoveni vyse Skody, je otazkou pravni (posouzeni skutku), a jako takovée
prislusi soudu. (...) Plné akceptovatelnd je proto hodnota zamku pied poZarem urcend ndakladovou metodou,
jez cinila 16.502.370 K¢. Spravné je i pouZiti kritéria uvedeni v piedesly stav, tedy stanoveni Skody zjisténim
ceny opravy predmétného zamku.
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Obvykla (trzni / realna) hodnota /
cena

* Hodnota odpovidajici vysi ceny, které by bylo dosazeno pii prodeji
stejné (obdobné) véci (sluzby) ve stejnou (obdobnou) dobu na mistné
steiném (obdobném) trhu v rdmci obvyklého (nikoliv propojene
subjekty, zadné specifické zaymy / obliby) obchodniho styku;

* Tento vyznam v:

 TrZ
.« 0Z
. ZDP....

* X definice dle ZOM obsahuje 1 (1) povinnou znaleckou metodu
(porovnavaci) + (2) tuzemsky trh

* KdyZ chce zadavatel znat cenu obvyklou, nemusi tim nutné myslet
cenu obvyklou...

* Nutno vzdy vyjasnit...

27.05.2026 20



ocenovaci metody
/ zpusoby /
pristupy



Zpusoby (metody) ocenovani

* jiné zpusoby ocenovani“ dle ZOM (§ 2 odst. 9):

* porovnavaci zpulsob, ktery vychazi z porovnani predmétu
oceneni se stejnym nebo obdobnym prfedmétem a cenou
sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z
ceny jiné funkéné souvisejici véci,

* vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z predmétu ocenéni
skute¢né dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z predmeétu

ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (Urokové miry),

* nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladu, které by bylo
nutno vynalozit na pofrizeni predmétu ocenéni v misté
ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,
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Ocenovaci pristupy dle VS

* Trzni ptistup (Market Approach)

V trznim pftistupu se indikace hodnoty ziskd porovnanim aktiva a/nebo zavazku se
shodnym nebo srovnatelnym (tj. podobnym) aktivem a/nebo zavazkem, pro néz jsou
k dispozici cenové informace

* Vynosovy piistup (Income Approach)

Ve vynosovém piistupu se indikace hodnoty ziskava prevedenim projektovanych
penéznich tokii na jedinou soucasnou hodnotu. Hodnota aktiva se v ramci
vynosového pristupu urcuje pomoci hodnoty vynosu, penéznich toki nebo uspor
nakladl vygenerovanych aktivem.

» Nakladovy ptistup (Cost Approach)

V nakladovém pftistupu se indikace hodnoty ziskava na zakladé ekonomickeho
principu, Ze Kkupujici nezaplati za aktivum vice, néz kolik délaji naklady na
porizeni aktiva se stejnou uzite€nosti, at’ jeho koupi nebo jeho zhotovenim, jestlize
tu nepusobi faktory nevhodného Casu, komplikaci nebo rizika nebo jiné. V tomto
pristupu se indikace hodnoty ziskdva tak, ze se vypocitaji naklady nahrazeni nebo
reprodukce aktiva a provedou se odecty za vSechny relevantni formy znehodnoceni
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Vyber metody / pristupu

,wUrceni hodnoty podniku spolecnosti, jez je obvykle zdkladem pro stanoveni vyse
priméreného protiplnéni za jednu akcii spolecnosti, je otazkou skutkovou, k jejimuz
posouzeni jsou nezbytné odborné znalosti; souldasti odborného posouzeni znalce je
pritom i zvoleni jedné nebo vice metod ocenéni s ohledem na pomery dotcene
spolecnosti. “

32 Cdo 5698/2016 (citovano jiz vyse)

V usneseni ze dne 19. 6. 2012, sp. zn. 29 Cdo 2214/2010, uverejnenem v casopise Soudni

judikatura, sesit ¢. 2, rocnik 2013, pod cislem 23, Nejvyssi soud formuloval zaver, Ze
soucasti odborného posouzeni znalce je i zvoleni jedné nebo vice metod ocenéni pri
urcovani hodnoty veci (tam podniku). To vSak neznamenad, Ze soud bez dalSiho prevezme
zaveéry znalce, aniz znalecky posudek hodnoti o vice metod ocenéni pri urcovani hodnoty
veci (tam podniku). (jako ostatni diikazy) v souladu s ustanovenim § 132 o. s. 7. Znalec je
totiz povinen volbu jedné (Ci vice) 7 metod ocenéni iadné oditvodnit, a toto odiivodnéni
podléha posouzeni soudu co do jeho uplnosti a vnitini logiky.

(...)

Volba metody ocenéni je soucasti odborného posouzeni znalce, jeho? sprdavnost neni
soud oprdavnén zkoumat, jestlize se proto odvolaci soud vyporadal s postupem zvolenym
znalcem Ing. Kopeckym za pomoci argumentu, Ze takovy postup v principu nemiize byt
spravny, tak ucinil pFesné to, co je soudu kategoricky zapovézeno. “
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Vyber metody / pristupu

e 28 Cdo 1792/2021-II.

V neposledni radé je potreba uvést, ze volba metody (metodologie) oceneni
je vzdy odbornou otdzkou, jez je zaleZitosti znalce, a soud pii absenci
odborné kompetence a oponentniho znaleckého stanoviska by mél

spravnost takové volby provérovat s nejvyssi obezretnosti.

 3Tdo261/2021 (citovano vyse)

Posouzeni toho, které z uvedenych kritérii bude v konkrétnim pripadé uZito
pri stanoveni vyse Skody, je otdzkou pravni (posouzeni skutku), a jako takové

prislusi soudu. (...) Plné akceptovatelnda je proto hodnota zamku pred

pozarem urcena nakladovou metodou, jeZ Cinila 16.502.370 K¢. Spravné je
i pouZiti kritéria uvedeni v predesly stav, tedy stanoveni Skody zjiSténim

ceny opravy predmétného zamku.
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Kdo vybira metodu

 znalec rozhoduje jak ocenuje

» zadavatel rozhoduje o tom
* co se ocenuje + proc¢ se ocenuje
— jakou hodnotu chce znat
od hodnoty se odviji znalecka metoda / pristup
* n¢kdy zédkon ocenovaci pristup:
* naznacuje
« §127TiZ
* de facto urCuje (resp. vylucuje)
 § 155 0dst. 1 InsZ

Pro ucely oceneni majetkové podstaty na zaklade rozhodnuti insolvencniho soudu
podle § 153 plati, Ze provoz dluznikova podniku skoncil ke dni podani znaleckeho
posudku;
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Priklad 1- Goodwill

* ocenovani podniku (a nepfimo obchodniho podilu / akcii)

* moznosti ocenéni
* Vvynosovy pristup
— Ocenuje se obchodni zavod jako funkéni celek generujici zisky, véetné jeho goodwill

— Goodwill = rozdil mezi souc¢tem hodnot jednotlivych véci a hodnotou funkéniho celku

 Likvidacni hodnota

— (suma hodnot jednotlivych véci minus suma zavazk()

e Zcela zasadnirozdil ve vysledku (AK, restaurace)
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Priklad 2 — draze vybudovana
nemovitost

,,draze“ vybudovana nemovitost v nepftiliS§ popularni lokalité
* osobni diivody, napt. ndklady na vybudovani 10 mil. / soudny ¢lovek za ni nedé vic, nez 7 mil.
* dotacni investice, napi. naklady 70 mil., neda se prodat draz, nez za 30 mil.;

nemovitost zniena (§ 228, § 272, § 273 TrZ)

* Skoda z pohledu poskozeného odpovida hodnoté dle nakladového piistupu

=dle § 137 TrZ 3. kritérium, ale povinné 1. kritérium (ledaZe nelze zjistit...)

«  NSdne OZ - § 2951 odst. 1 véta prvni: ,,Skoda se nahrazuje uvedenim do predeslého stavu.®

* co kdyz je to jednotcelova nemovitost, kterd pozbyla ucelu

nemovitost v majetku s.r.o. / v MP v IR a prodéna ..pod cenou® (§ 206, § 220, §
221 TrZ)

* Skoda podle prvniho kritéria odpovida rozdilu mezi cenou, za kterou se obvykle prodava, a
cenou prodejni (tj. porovnavaci pristup), co kdyz ale nelze zjistit?

* druhé kritérium — vynosovy ptistup

» treti kritérium / nakladovy pfistup - nedava smysl
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Dalsi,,drobnosti®



Presnost

* presna Cisla jsou nesmysl (hodnota = odhad)

* mira nejistoty — rozmezi
e 22 Cdo 4532/2010

Soudnimu znalci nelze vytknout, uvede-li ve znaleckém posudku urcité rozpéti
ceny, za kterou by nemovitost bylo mozno v daném case a misté koupit. V takovém
pripade soud v ramci volného hodnoceni ditkazii urci pro ucely vyporadani cenu
v ramci tohoto rozpéti.

e 3Tdo 252/2022

V avahu piitom prichazi, jak rovneéz uvadi nejvyssi statni zdstupce, i stanoveni
maximalni mozné hodnoty (C¢i urcitého cenového rozpéti) tohoto plneni, (...)
Skoda by v takovém piipadé pri dodrieni zdsady in dubio pro reo spocivala v
rozdilu mezi takto stanovenou maximadlni moznou cenou sluzeb poskytnutych v
souvislosti s tou kterou transakci a castkou, kterou spolecnosti XX statni podnik
XX v dane souvislosti zaplatil. *
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/Zadani posudku

§ 25 odst. 1 véta druha ZZ

,,Organ verejné moci se znalcem piedem projednd zadani znaleckého posudku
a lhiitu pro podani znaleckého posudku. *

* Zjistovana hodnota
* diskuze:
*  co potiebuje zjistit (jakou hodnotu véci)
*  co je schopen znalec urcit (znalec bude hledat co nejjednodussi cesty...)
* volba znalecké metody

* konecna volba (formaln¢€) znalec
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/Zadani posudku

* 1nformace pro potieby posudku; moznosti:
* béZna nemovitost — znalec ve vlastni databazi
X
* neobvykl¢ transakce (divérne informace, znalec nema ptistup)

Moznost opatfit napt. informace o transakcich pro potreby znalce podle §
8 odst. 1 TrR / § 129 odst. 2 o.s.f.

* skutkové sporné zavéry (znalci posouzeni skutkového stavu
neprislusi)
e presumpce (soucast zadani, znalec by mél vSechny presumpce uvést),
napr., ze
» Ze urcité transakce nebyly trzni povahy (tj. neptijdou do porovnani);

* urcita véc méla v danou dobu urcité vlastnosti...

* alternativni zadani podle vysledku dokazovani
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Zaverecné poznamky

e Zasadni je komunikace mezi zadavatelem a znalcem, ujasnit si, ze
mluvi o stejné véci

* znalec by mél byt schopen zadavateli na tvod vysvétlit, co je / neni schopen
urcit, za jakych podminek

 znalec je pfi1 ocenovani ,,kalkulacka

— nemél by se nechat ,zatlaCit“ do pozice, Ze bude d¢lat praci za
zadavatele (hodnotit pravni / skutkove otazky)
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Dekuji za pozornost!

Petr Dobes

VSZ Praha
pdobes@vsz.pha.justice.cz
261 196 765
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