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STANOVISKO

Stanovisko k problematice trzni hodnoty po 1. lednu 2021
Trzni hodnota

Trzni hodnota (anglicky Market Value) je hodnota stanovena na zakladé obchodu mezi
ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim na volném trhu. Trzni hodnota
je zaloZzena na volné trzni cené, volném trhu a ochoté obou stran. Je to takova
hodnota, kterou prodavajici dosahne na volném trhu. Pojem trzni hodnota se pouZziva
v souvislosti s prakticky jakymkoliv majetkem (napf. trzni hodnota cennych papirq,
trzni hodnota akcii, trzni hodnota firmy.) S trzni hodnotou pracuji i nékteré
mezinarodni standardy pfi ocefovani majetku, napfiklad EVS, TEGoVA ¢i standardy
vydavané IVSC.

Trzni hodnota v legislativé CR

S ucinnosti od 1. 1. 2021 pojem ,trzni hodnota“ nalezneme v zakoné o ocenovani
majetku €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu, ve znéni
pozdéjSich predpisl, a jeho ocerfiovaci (provadéci) vyhlaSce. Konkrétné je definovan
v § 2 odstavci 4 zakona o ocefiovani majetku. Podrobnosti uréeni trzni hodnoty jsou
pak obsazZeny v § 1b novelizované ocenovaci vyhlasky.

Zakon o ocefovani majetku sice stale preferuje obvyklou cenu, viz souhrnné
stanovisko k obvyklé cené, ale v oduvodnénych pfipadech plati, ze kdyz obvyklou
cenu nelze urcit, je mozné ocenit majetek a sluzbu trzni hodnotou. Nelze vSak takto
postupovat vzdy, nebot nékteré zvlastni pravni pfedpisy stanovi jinak. Napfiklad
zadkon ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické
infrastruktury a infrastruktury elektronickych komunikaci (liniovy zakon), ve znéni
pozdéjSich predpisli, pro pfipad nemoznosti uréeni obvyklé ceny jako alternativu
vylu€uje trzni hodnotu a predepisuje uréeni cenou zjisténou, viz souhrnné stanovisko
k cené zjisténé. Pfi tom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maiji na trzni hodnotu vliv.
Duvody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Odkaz: Stanovisko k obvyklé cené po 1. 1. 2021

1/5


https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/ocenovani-majetku/komentare-a-stanoviska

016 2022/04

Odkaz: Stanovisko k cené zjisténé po 1. 1. 2021

Ocenovaci pfedpisy zavadi trzni hodnotu jako nahradni zpUsob ocenéni. Tento
zpusob ocenovani se vyuZije zejména v pfipadech, kdy nelze pro uréeni obvyklé ceny
Zjistit realizované ceny (kupni ceny) dostateCného poctu vzorkd srovnatelnych véci
vzhledem k jedineCnosti této véci nebo z dlvodu, Ze se s ni v dané lokalité a Case
zatim neobchodovalo. Trzni hodnotu pfedstavuje odhadovana Castka, za kterou bude
S nejvétsi pravdépodobnosti mozné danou véc sménit k datu ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim pfi obchodnim styku na volném trhu po nalezitém
marketingu.

V pfipadé, Ze je pozadovano ocenéni vyhradné trzni hodnotou, je tfeba odkazat na § 2
odst. 4 zakona o oceriovani majetku.

Ocenovaci vyhlaska nepredepisuje konkrétni zplsob &i dokonce metodu pro uréeni
trzni hodnoty, ale stanovuje, Zze se tak déje na zakladé vybéru z vice zpusobl
ocenovani (zejména zpUlsob porovnavaci, zpusob vynosovy nebo zplsob nakladovy).
Je tedy na zpracovateli ocenéni, ktery zpusob ocenéni vyhodnoti pro dany ucel jako
optimalni a jakou konkrétni metodu pouzije. Dulezité je volbu pouzitého zpusobu
a metod ocenéni fadné odlavodnit a uvést, proC€ nelze jiné zplsoby ocenéni aplikovat,
nebo pro¢ jsou pro dany pfipad tyto zplsoby ocenéni méné vypovidajici ¢i méné
vhodné. Idealnim stavem je pak pouZziti vice zpusobu ocenéni, jejichz vysledky se blizi
stejné hodnoté. Principem trzniho ocenéni je podivat se na véc ze vSech moznych
uhltd a na zakladé oduvodnéni vybrat ten nejvice odpovidajici uhel pohledu.
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Schéma postupti pro trzni hodnotu dle ZOM

potieba urceni trzni hodnoty nebo urceni obvyklé ceny

obvyklou cenou dle zakona o ocenovani majetku

obvykla cena

EEe obvykla cena trzni hodnotu

(pozrgf\l/;\:\éaa nelze urcit Ize urcit

sjednanych cen)

obvyklou cenou vynosovy zplsob nakladovy zptisob porovnavaci zplisob (ne cenovy)

analyza — vybér nejvhodnéjsiho zptisobu

\ 4
v
OBVYKLA CENA TRZNi HODNOTA

Pro informaci dale uvadime struény popis zakladnich ocenovacich metod pro trzni
hodnotu dle ZOM:

Ocenéni nakladovym zplisobem

Nakladovy zplUsob ocenéni véci vychazi z vyjadreni nakladd, které by byly zapotiebi
k pofizeni obdobné (srovnatelné) véci v daném misté a Case. Existuje nékolik
zakladnich metod zjisténi vychozi hodnoty stavby pfi nakladovém ocenéni, ale
vétSinou se pouzivaji nasledujici zpusoby:

» individualni cenova kalkulace,

= podrobny polozkovy rozpocet,

= metody agregovanych polozek,

= propodet ceny (podle tzv. technicko-hospodarskych ukazatelt THU),

= Zzjisténi vychozi ceny staveb nakladovym zplsobem podle OV, bez pouziti
koeficientu prodejnosti (respektive koeficientu uUpravy ceny pro stavbu dle
polohy a trhu pp).

Ocenéni vynosovym zplisobem

Vynosovy zplUsob ocenéni véci reprezentuje Cisté ekonomicky pohled na vlastnictvi
véci, jako véci, ktera ma pfinaset vynos. Vynosova hodnota véci je dana velikosti
kapitalu, ktery pfi ulozeni na danou urokovou miru (miru kapitalizace) by v budoucnu
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umoznoval vyplatit takové cCastky, které by byly rovny vynosim, jez by pfinasela
pfedmétna véc. Lze tedy prohlasit, Zze vynosova hodnota véci je souctem
diskontovanych (oduro€enych) predpokladanych budoucich &istych vynosl z jejiho
pronajmu.

Ocenéni porovnavacim (komparativnim) zptisobem

Podle zakona o ocenovani majetku, jednim ze zpUsobu ocefiovani je porovnavaci
zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym, nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim
z ceny jiné funk&né souvisejici veci.

Porovnani véci pouze z realizovanych cen se blizi ocenéni obvyklou cenou.
Pro porovnavaci zplsob pfi porovnavani i jinych cen napf. cen nabidkovych,
nebo v pripadé ze k porovnani neni vybran dostateé¢ny (alespon pozadovany)
pocet reprezentantl, je potom vysledkem porovnani trzni hodnota obecné.

Ocenéni provadime porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi
vécmi, na zakladé rady hledisek (napfiklad):

= druh a ucel véci,

= koncepce a technické parametry,

= material,

= Kkvalita provedeni,

= technicky stav (opotfebeni, stav udrzby, vady),
= opravitelnost,

= velikost,

= vyuZitelnost,

= umisténi.

Vyuzitelnost trzni hodnoty

Zavérem je vhodné konstatovat, ze trzni hodnota se pouzije jako nahradni zpusob
ocenéni, zejména v pfipadech, kdy nelze pro urCeni obvyklé ceny zjistit skuteéné
realizované ceny (kupni ceny) dostate¢ného poctu vzorkl srovnatelnych véci
vzhledem k jedine€nosti této véci nebo z dlvodu, Ze se s ni v dané lokalité a Case
zatim neobchodovalo.

Trzni hodnota se urCuje zpravidla na zakladé vybéru z vice zpusobl ocerovani
(zejména zplsobu porovnavaciho, nakladového a vynosového), dle toho, ktery je pro
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dany ucel nejvhodnéjsi (napf. nejlepsi a nejvyssi vyuziti). Trzni hodnotu Ize tedy urcit
témér vzdy.

Trzni hodnota a DPH

Je pouze na zpracovateli ocenéni, zda se s ohledem na pozadavky zadani rozhodne
urCit trzni hodnotu s DPH nebo bez DPH. Tomu pak musi odpovidat Ci musi byt
pfizplsobeny veskeré vychozi a vysledné udaje, blize viz odpovédi na ¢asto kladené
otazky k DPH pfi ur€ovani cen a hodnot.

Odkaz: Odpovédi na Sasto kladené otazky k DPH pfi uréovani cen a hodnot

Zavaznost stanoviska

Pfedmétné stanovisko bylo zvefejnéno z duvodu pravni jistoty vefejnosti, znalcu
a odhadcu, ale i kontrolnich a spravnich organd a po projednani s dot€¢enymi organy
statni spravy a samospravy. Je pravnim nazorem Ministerstva financi CR. Ministerstvo
financi CR neni opravnéno k zavaznému vykladu pravnich predpist, k tomu
je opravnén pouze soud.
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