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Problematika uréovani obvyklé ceny a trzni hodnoty lesa

VLASTIMIL VALA" - DAVID BREZINA" - AUGUSTIN SADILEK? -
FILIP HAKL®

) Mendelova univerzita v Brné, Lesnickd a dievaFskd fakulta, Ustay lesnické a
dfevaiské ekonomiky a politiky, Zemédélski 3, CZ - 613 00 Brno

2 Vysoké uéen technické v Brné, Ustav soudniho inZenyrstvi, Purkyriova 464/118,
CZ - 612 00 Brno

¥ Oddéleni tvorby cen a verifikace, Stitni pozemkovy tifad, Husineckd 1024/11a,
CZ - 130 00 Praha

Uvod

Ve znalecké praxi se Ize velmi dasto setkat s nespravnym uréovanim obvyklé ceny
majetku. Pfedevsim je zamétovana obvykla cena s trzni hodnotou, agkoliv jde o rozdilné
kategoric cen. Lze se setkat i se zdménou obvyklé ceny scenou uréenou podle

ocefiovaciho predpisu (cenou zjisténon).

Pfi ocefiovani lesa se do sloZitosti uréovani obvyklé ceny ve srovnani s jingm majetky
promitaji specifika lesa jako majetku zvlastniho druhu. Prolindni obvyklé ceny, trzni
hodnoty a ceny zjisténé pii ocefiovani lesa je zcela b&nym jevem. V pispévku
analyzujeme tento jev z dostupné literatury a znaleckych postupii. Cilem je najit
srozumitelnou hranici pro rozligeni obvyklé ceny a trzni hodnoty lesa a metod jejich
urCovéni. Prispévek predkladame i presto, 7e problém prolindni obvyklé ceny, trzni
hodnoty a ceny zjisténé by m&l vyresit novy zékon o ocefiovani majetku. Jeho prijeti
jeale stale oddalovano. Clanek miize byt oporou znaleim pro orientaci v této slozité

legislativni a terminologické situaci.

Metodika

Zékladnim metodickym postupem je analyza riznych definic cen v soutasné legislativg,
analyza terminologie a konkrétnich znaleckych postupii pi urdovani obvyklé ceny lesa

a trzni hodnoty lesa.
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Definice, legislativa, terminologie

Cena

s~

Pojem cena je pouzivan pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou &éstku

za zboZi nebo sluzbu (véc nemovitou). MiZe nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou

o

véci piisuzuji jiné osoby (BRADAC 2016).

Hodnota

Hodnota neni skute&n& zaplacenou, poZzadovanou nebo nabizenou cenou.

Je to ekonomickd kategorie, vyjadiujici penéZni vztah mezi véci nemovitou, které lze
koupit na stran¢ jedné a kupujicimi a prodavajicim na strané& druhé. P¥i uréeni hodnoty se
jednd o odhad. Hodnota vyjadfuje uZitek, prosp&ch vlastnika véci nemovité k datu,
k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany,
jaké vlastnosti véci vyjadfuji (napf. vécna hodnota, trzni hodnota, vynosové hodnota
apod.), pfitom kazdd z nich miZe byt vyjadfena zcela jinym &islem. Pii ocefiovani

je proto vzdy tieba piesné definovat, jaka hodnota je zjistovana (BRADAC 2016).

T¥i pFistupy (principy, zpiisoby) k urfovani hodnoty a ceny
Obecné je znaleckou teorii a praxi v riznych modifikacich aplikovan model t¥i pfistupi

(principd, zpisobtl) pti urovani hodnoty a ceny. Nasledné jsme zakladni oceiiovaci

obecny model ZAZVONILA (2012) piizpiisobili pro udely ocefiovani lesa:

Nakladovy p¥istup

Hledand hodnota je indikovana (naznacena) naklady vynaloZenymi na nakup lesniho
pozemku a jeho zhodnoceni zalesnénim pozemku a péstovanim vzniklého lesa,
péstovénim lesa pfi ndkupu lesniho pozemku s lesnimi porosty se zohlednénim jejich
stavu. Vysledkem je nékladova (v&cnd, substanéni) hodnota lesnich pozemki a porostii,
lesa, pfipadné lesniho majetku.

Porovnavaci pfistup

Hledana hodnota je indikovana (naznacena) cenami obdobnych lest, lesnich majetki,
lesnich pozemkii a porostii dosahovanymi na sou¢asném trhu.

Vynosovy p¥istup

Hledana hodnota je indikovéana (naznadena) prospéchem (uzitkem), ktery z vlastnictvi

lesa, lesniho majetku, lesnich pozemkii a porostii vyplyva. Vynosovou hodnotou lesa
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rozumime zjednodudené feceno jistinu, kterou je nutno pti stanovené tirokové sazbé

(rokové mite) ulozit, aby iiroky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z lesa.

Tab. 2: Ocetiovaci pfistupy

Ocenovaci pfistupy

Nakladovy Porovnavaci Vynosovy
Hodnota lesa je indikovéna
Ndklady vynalozenymi Cenami obdobnych lest Prospéchem (uzitkem) ktery

na nakup lesniho pozemku
ndklady na zalesnéni

a péstovani lesa

dosahovanych na aktualnim

trhu

z vlastnictvi lesa vyplyva

Které Gkoly je tieba fesit

Kalkulovat naklady
Kulturni naklady
Ostatni ndklady

Hledat vhodné referenéni
cenové vzorky
Adjustovat vzorky
Provadét korekce vzorkt
dle logiky hor3i lepsi oproti
oceflovanému lesu

Statistické zpracovani

Konkretizovat budouci
prospéch v podobé vynostl
a ndkladd, transformovat
prospéch k sou¢asnosti
Kvalitativni analyza
a kvantifikace

Urokové mira v lesnictvi

Vysledek

Nékladova hodnota

Porovnavaci hodnota

Obvykla cena
podie § 2 Z0OM.
Pouze porovnanim

jiz realizovanych prodeji

Vynosova hodnota

Odhad findlni trzni hodnoty lesa (lesniho pozemku s lesnim
Rekonciliace indikovanych hodnot lesa
(Iesniho pozemku a lesniho porostu)

Trzni hodnota

nakladové porovnavaci a vynosové hodnoty:
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e Ocefovacim predpisem, ktery zavazné stanovi algoritmus uréeni ceny, ale také k tomu ma
urceny konkrétni sazby jednotkovych ocefiovacich sazeb. Oceriovaci pfedpis také uvadi, jak
se oceriuje lesni pozemek (vynosovym a porovndvacim zplsobem) a lesni porost
(ndkladovym a vynosovym zplsobem). Vysledkem ocenéni je cena urtend ocefiovacim

pfepisem, dnes tzv. cena zji$téna, jejiz definici nize uvadime.

e Trinim ocefiovanim, které vyuZivd ndkladovy, porovnavaci a vynosovy pfistup, konkrétni
sazby jednotkovych cen nakladl vynosu a realizovanych prodejd se hledd na trhu, pracuje se
s konkrétnimi trznimi daty. Vysledkem je bud' trzni hodnota lesa jako vyslednice nakladové,
porovnavaci a vynosové hodnoty, pfipadné také obvykld cena (definice niZe), kterd
je vysledkem porovndvaci hodnoty, kdy pro porovnéni byly pouzity referenéni vzorky cen,

cen jiz realizovanych prodejd obdobnych lesd.

Cena zjiSténa

Pro pfesné specifikované ugely, piedevi§im pro Glely dafové, zjisténi zékladu dang
existuje tzv. ocefiovaci piedpis:

Zakon ¢&. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku (ZOM) a provadéci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.
(OV) v aktualnim znéni. Podle §2 odst. 2 ZOM je cena uréend podle tohoto zdkona jinak
nez obvykld cena nebo mimofddnad cena, je cena zjisténa. Cena ocefiované véci
je pfifazena v OV stanovenym postupem podle konkrétnich cen pfifazenych stavbam,
jednotkdm, pozemkim, vécem.

Cena zji$téna je termin uvadény v ZOM.

Historicky se pouzivalo terminu cena: podle cenového predpisu, podle vyhlasky, afedni,
administrativni. Proto se setkat s oznadovanim a ztotoZnénim:

Cena zji$téna = podle cenového predpisu = vyhlaskova = administrativni = Gfedni

Obvykla cena

Obvykla cena je v éeském pravnim fadu definovana vicekrat. Z hlediska oceiovani lesa
jako majetku, pfipadné lesnich porostd a lesnich pozemkd je diskutovanym
a problematickym tkonem urcovéni obvyklé ceny splitujici definici obvyklé ceny podle §
2 odst. 1 ZOM:

,» Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zékona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo

obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom
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se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do Jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodévajictho nebo kupujiciho ani
vliv zvladtni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé&ji napiiklad stav tisng
prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky p¥irodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozumé€ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvl&stni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje

hodnotu vé&ci a uréi se porovnanim.

Tab. 1: Prehledny ramec systému cen v Ceské republice podle cenového prava k roku

2015 (BRADAC 2016)

Cena obvykla (§ Hodnota véci vyjadfend v penézich
Zakon ¢. 492/1)
89/2012 Sb., Hodnota s pfihlédnutim ke zvldtnim pom&riim nebo
A obé&ansky Cena mimofédna (§ ke zvlastni oblib& vyvolané ndhodnymi viastnostmi
zékonik 492/2) véci
[ volné Cena obvykia (§ 2 odst. 6)
Ceny sjednané regulované -Ufedné (§5)
(smluvni) seznam regulovanych [ -v&cné (§6)
{ Zékon ¢&. -§ 2 odst. 1 pism. a) cen se zvefejiiuje - Easovi {58, zrutenc)
| 526/1990 Sb., v cenovém véstniku ~cen. moratoriem (§ 9)
o cendch Zakon &. 151/1997 Sb. o | Obvykla cena
Ceny uréené podle oceflovani majetku (8 2 odst. 1 ZOM)
l zvlastniho predpisu - § (zOm) Cena mimofadna
? 2 odst. 1 pism. b) Provadéci ocefiovaci (§ 2 odst. 2 ZOM)

vyhlaska ¢. 441/2013 [ cena zjiéténa

!‘ Sb. (OV) (§ 2 odst. 3ZOM)
f




Trzni hodnota
Trzni hodnota neni v ¢eském pravnim fadu definovana. PouZiva se definice prevzata

z definic podle Mezinarodnich ocefiovacich standardd (ISV), Evropskych ocetiovacich
standardii (EVS) a profesionalnich standardi (RICS) :

,Irzni hodnota je odhadnuté ¢astka, za kterou by bylo mozné k datu ocenéni posuzovany
majetek sménit mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim v nezavisl¢ transakci
apo uskutenéni nalezitého marketingu, pfi¢emz kazda ze stran jedna informovang,

obezietné a bez donuceni..

Trzni hodnota a obvykla cena

Takto definovana trzni hodnota byva né€kdy vniména i jako cena obvykla, jak
je definovana v § 2 odst. 1. ZOM. ZAzVONIL (2012) uvadi: Soucasna &eska legislativa
pojem trzni hodnota nezn4, néktefi odbornici vsak tvrdi, Ze v CR je jejim synonymem
obvykla cena, jejiz definice je uvedena v ZOM.

Obvykla cena a trzni hodnota jsou ale dle MF CR povaZovany za rozdilné kategorie
hodnoty.

Komentai MF CR uvadi:

Cena obvykla: Viz ustanoveni § 2 odst. 1 ZOM. Statistické vyhodnoceni jiz
realizovanych prodeju.

Trzni hodnota: Je asto zaméfiovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené
je vodhadu realizovatelné ceny na trhu za nabizeny majetek (odhad do budoucnosti).
Trzni hodnotu lze spoéitat na rozdil od obvyklé ceny vyhodnocenim vécné hodnoty
(nakladové ocenéni), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim s cenami obvyklych

véci (nemovitosti).

CKOM (Ceska komora odhadcti majetku) ve svych metodikéch uvadi:
Trzni hodnota podle definice ISV, EVS, RICS a cena obvykla dle § 2 zdkona ZOM jsou

dvé rozdilné kategorie hodnoty.

RozliSeni cen lesa z hlediska analyzy trhu

Analyza trhu je jednim ze zékladnich podkladd pfi urgeni trzni hodnoty, ptipadn& obvyklé
ceny lesa. Pfi analyze trhu se hledaji pfedeviim referencni vzorky pro porovnani.
Je mozZné se setkat s riznymi nazvy cen, jejichZ terminologie neni ustélena. Pfi analyze

trhu jsou rozliovany tyto ceny:
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Nabidkov4 cena lesa

Cena nabizena prodévajicim, za kterou je ochoten les prodat. Prodévajici mize byt
zastoupen realitnimi kancelafemi. Je to predstava prodavajicich o cené.

Tyto ceny vyjadfuji trzni situaci na strang nabidky v&ci nemovitych. Ve smyslu
komentate MF CR k ceng obvyklé se tyto ceny pro uréeni ceny obvyklé nepouzivaji.
Poptavkova cena lesa

Cena, za kterou jsou kupujici ochotni les koupit. Kupujici miize byt zastoupen realitnimi
kancelafemi. Je to predstava kupujicich o ceng.

Tyto ceny vyjadiuji trZni situaci na stran& poptdvky po vécech nemovitych. Ve smyslu
komentate MF CR k ceng obvyklé se tyto ceny pro uréeni ceny obvyklé nepouZivaji.
Realizovani cena lesa

Skute¢né realizovana &astka pii prodeji. VétSinou je to cena sjednand mezi dvéma
nezavislymi subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouvg, ptipadn& na prodejnim
dokladu o zaplaceni.

Predstava prodavajiciho a kupujiciho o cen& se projevila sjednénim a realizaci prodeje
a koupé.

Podle komentafe MF CR k cen& obvyklé se cena obvykla uréuje porovnanim s jiz
realizovanymi historickymi cenami, do kterych se vSak nemohou promitnout zvl4stni

vlivy.
Obvykli cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovninim

Porovnivaci metoda

Porovnéavaci hodnota lesa se urluje porovnanim s cenami lesti podobnych, které byly
dosazeny pfi jejich prodeji porovnani s porovnatelnymi cenovymi vzorky, které mohou
reprezentovat oceflovany les. V zdsad€ Ize pouzit pfimé a nepfimé porovnani.

P¥imé porovnani

Metoda piimého porovnani urluje porovndvaci hodnotu lesa piimym porovnanim
s porovnatelnymi cenovymi vzorky konkrétnich realizovanych prodeji lesa se znémou
cenou. Odlisnost cenovych vzorki od lesa ocetiovaného se vyjadiuje koeficienty

odli$nosti vzajemnym porovnanim na principu horéi a lepsi.
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Nep¥imé porovnani
Metoda neptimého porovnani uréuje porovnavaci hodnotu porovnanim s cenovym ‘}
referen¢nim vzorkem, ktery reprezentuje (zastupuje) vyb&rovy soubor vzorkii se znamou !

cenou a vlastnostmi, charakteristikami souboru vzorki.

Vysledky a diskuze

Pokud je zadavatelem znaleckého tikonu poZadovano urdeni obvyklé ceny lesa podle § 2
odst. 1 ZOM je nutné cenu uréit porovnanim s vyuZitim referenénich vzorki
realizovanych prodejii lesa. V soucasnosti, kdy CUZK umoziiuje piistup k cenovym

idajiim vcetng moznosti ziskat piislusnou kupni smlouvu, se jiz nelze odvolavat na

S e e e e

obtizné ziskavani cen z kupnich smluv. Nabidkové ceny jsou nepiipustné, to je uvedeno
v diivodové zpraveé k ZOM a v komentai MF CR k obvyklé cen&. Nami popisovanymi
problémy jsou rozsahle analyzovany ZAZVONILEM (2012), ktery se detailng zabyvé trznim
oceffovanim. KALABIS (2011) se zabyvé koexistenci dvou ocefiovacich systémii v CR
(administrativni a trzni). POLAK (201 1) vkontextu ocefiovani majetku statu uvadic
Problematicka cena obvykla by se mé&la nahradit trzni hodnotou. ZADRAPA (2002) fesi
moZnosti trzniho trZni ocenéni lestl, které déle rozsifuje a celou problematiku komplexng

fedi véetn& navrhu standardu trzniho ocenéni lesa (ZADRAPA 2017).

Zaver

Prolinani obvyklé ceny, trzni hodnoty a zjiSténé ceny se ve znalecké praxi bezesporu

stava. Cilem tohoto prisp&vku bylo vnést potadek do ponékud chaotické legislativy, kdy

pro obvyklou cenu existuji rizné definice v riiznych prévnich norméach. Naopak trzni ‘

hodnota neni v deském pravnim #4du definovana. V &lanku jsme objasnili koexistenci
ocefiovani podle oceiiovaciho predpisu, které je uréeno prioritng pro datiové udely ‘
atrzniho ocenéni, jehoZ vysledkem je zpravidla odhad trzni hodnoty pro tgely trhu pro 1
akeeptaci ceny mezi kupujicim a prodéavajicim. Obvykla cena definovana v § 2 odst. 1 7
ZOM je trzni porovnéavaci hodnotou. Miize byt uréena pouze porovnéanim, jako referencni

vzorky pro porovnani Ize pouzit vyhradng realizované prodeje se znamou cenou.

Co delat, kdyz pro urdeni obvyklé ceny nejsou cenové relevantni vzorky? S timto je nutné (

se vyporadat, navrhnout jinou hodnotu - naptiklad tr#ni hodnotu, ktera se jiz uréuje vedle
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porovnavaciho pfistupu také nékladovym a vynosovym piistupem. Tato skutecnost se
vak musi promitnout do vyroku o cené a jednoznaéné uvést, Ze nebyla uréena obvykla
cena ale trzni hodnota. Pokud nelze urgit ani trzni hodnotu - zbyvé posledni fe$eni, urgit
cenu zji§ténou a toto jednoznaéné ve vyroku uvést, riziko neakceptace trhem je oviem

v téchto ptipadech vysoké.
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Podékovani

Prispévek byl zpracovan na zaklad& feSeni projektu NAZV &. QJ1530032 ,,Aktudlni
a strategické mozZnosti trvale udrzitelného poskytovani funkei lesa a sluzeb polyfunkéniho
lesniho hospodafstvi vefejnosti z hlediska socialné-ekonomického, politického a pravniho

v Ceské republice®.
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