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Komentar k urcovani obvyklé ceny

V Ceské republice existuji cenové piedpisy, kterymi jsou zakon & 526/1990 Sb.,
o cenach (déle jen ,,zdkon o cenach®), jeho provadéci vyhlaska, zékon €. 265/1991 Sb.,
o paisobnosti organti CR v oblasti cen. Podle ustanoveni § 10 zdkona o cenach stanovi cenové
organy cenovym rozhodnutim zboZi podléhajici cenové regulaci. Cenové rozhodnuti nabyva
platnosti dnem uvefejnéni v piisluSném véstniku a ucinnosti nabyva dnem stanovenym
v cenovém rozhodnuti, nejdiive vSak dnem uvefejnéni. Jejich vydani vyhlasuji ve Sbirce
zakonl.

Ocenovani majetku upravuje zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné
nékterych zakond (dale jen ,,zdkon o ocenovani majetku®) a jeho provadéci vyhlaska, ktera
urcuje podrobnosti ocenéni. Od 1. 1. 2014 je ucinnad vyhlaska €. 441/2013 Sb. Provadéci
vyhlaska je zpravidla kazdorocné novelizovana z divodu nezbytnosti aktualizace zdkladnich
cen a koeficient zmény cen staveb, které jsou ve své podstaté koeficienty zohlediujicimi
inflaci.

Definici obvyklé ceny miizeme najit ve dvou zakonech:

a) Zakon o cenach popisuje cenu jako penézni Castku, ktera je sjednana pii nakupu a prodeji
podle ustanoveni § 2 az 13, ve které jsou promitnuty zélezitosti jako hospodaiska soutéz a
regulace cen, nebo je uréena podle zvlastniho piedpisu k jinym ucelim nez k prodeji. Obvyklou
cenu definuje pouze pro ucely posouzeni hospodarské soutéze a hospodaiského postaveni
v ustanoveni § 2 odst. 6 od roku 2009.

Obvyklou cenou pro ucely tohoto zékona se rozumi cena shodného nebo z hlediska
uziti porovnatelného nebo vzijemné¢ zastupitelného zbozi volné sjednavana mezi
prodéavajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitalové nebo
personalné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohrozen u¢inky omezeni hospodarské soutéze.

Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke
zneuziti vyhodnéjSiho hospodarského postaveni, kalkulaénim propoctem ekonomicky
opravnénych naklada a pfiméfeného zisku.

Co se rozumi ekonomicky opravnénymi ndklady a pfiméfenym ziskem je uvedeno
v nasledujicich ustanovenich tohoto zakona.

b) Zakon o ocenovani majetku, upravuje zplisoby ocenovani véci, prav a jinych
majetkovych hodnot (déle jen "majetek") a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi piedpisy.

Zakon o ocenovani majetku se pouzije vzdy v ptipadech, odkazuji-li tyto predpisy na
cenovy nebo zvlastni ptedpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému ucelu nez pro prodej,
plati i pro ucely stanovené zvlastnimi piedpisy uvedenymi v Casti ¢tvrté az devaté tohoto
zékona, stanovi-li tak pfisluSny orgdn v rdmci svého opravnéni, nebo dohodnou-li se tak
strany.

Zakon se nevztahuje na sjedndvani cen a neplati pro ocenovani ptirodnich zdroji
kromé lest.

Ustanoveni tohoto zdkona se nepouziji v piipadech, kdy zvlastni ptedpis stanovi
odli$ny zptsob ocenovani a pii prevadéni majetku podle zvlastniho predpisu.

Zpusoby ocenéni majetku a sluzeb

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob
ocenéni. Jiny zplsob ocenéni stanovi zakon napf. u nemovitosti. To znamena, ze pii



oceniovani nemovitosti podle zdkona o oceflovani majetku pro ucely uvedené v ustanoveni § 1
se nemiize pouzit cena obvykld, pokud tak zvIastni pravni piedpis vyslovné nepozaduje.

Obvykla cena je v zdkon€ o ocenovani majetku definovana v ustanoveni § 2 odst. 1
od roku 1997.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné¢ prodavajictho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu véci a urc¢i se porovnanim.

Rozdily v definicich podle zakona o cenach a podle zakona o
ocenovani majetku

Podle zakona o ocenovani majetku se pii urCeni ceny obvyklé postupuje podle
ustanoveni § 2 odst. 1. Nelze-li cenu obvyklou urcit statistickym vyhodnocenim skute¢né
realizovanych prodejii podle definice obvyklé ceny, postupuje se podle zminéného ustanoveni a
urci se cena zjisténa. S diivody neurceni ceny obvyklé je nutné se vyporadat.

Podle zikona o ceniach se pii urcovani obvyklé ceny pouZiji pouze ceny zahrnuté do
mnoziny hodnocenych prvkll realizované mezi subjekty na sobé ekonomicky nezavislymi, které
nesméji byt ani kapitadlové, ani personalné propojeny. Do cen se nesmi promitnout ani vliv
omezeni hospodaiské soutéze. Nelze-li cenu obvyklou na trhu zjistit, cena se podle zakona
o cenach ur¢i kalkula¢nim propoctem ekonomicky opravnénych naklada a pfiméteného zisku pro
posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti vyhodnéjsiho hospodarského postaveni.

Uvodni &ast definice v zakon& o cenach se od znéni definice v zdkoné o ocefiovani
majetku nelis§i zasadné vécné, ale pouze formulacné. Vécné je vSak definice ceny obvyklé
v zékon¢ o cenach odlisna dodatkem, dle kterého pokud nelze zjistit cenu obvyklou statistickym
vyhodnocenim skutecné realizovanych cen na trhu, tak pro G¢inky hospodaiské soutéze si zakon
o cenach pomahd kalkulaénim propoc¢tem. Za ekonomicky opravnéné naklady jsou povazovany
naklady pofizeni, coz jsou naklady na pfimy material, ndklady na mzdy, ndklady na technologii
nebo naklady na ob¢h zbozi. Posuzovani nékladii vychazi z dlouhodobé sledovanych trovni
téchto nakladii. Pfiméteny zisk je zisk, ktery je spojen s vyrobou a prodejem daného zbozi, také
dlouhodobé sledovanymi a mél by zohlednovat pfiméifenou navratnost vlozenych prostiedka
do vyroby tohoto zbozi.

Pii ocenovani majetku je vzdy nutné respektovat pravni piedpis, na jehoz zaklad¢ se
ocenéni provadi. (Provadi-li se ocenéni pro potieby zakona &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské
republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich, zna tento zdkon v jednotlivych
ustanovenich pouze cenu zjisténou a cenu obvyklou. Od tohoto se nelze pti ocenéni odchylit.)



Druhy cen

Znalost spravné definice ceny, kterou stanovujeme je naprosto kli¢ova pro spravné ocenéni.
Pokud jsou jednotlivé druhy cen zaménovany, neodpovida vysledné ocenéni zadani.

Cena sjednana
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PenéZni ¢astka sjednana pii nakupu a prodeji zbozi podle zakona o cenach.
Sjednava se pro zbozi vymezené nazvem, jednotkou mnozstvi a kvalitativnimi a
dodacimi nebo jinymi podminkami sjednanymi dohodou stran, poptipade
¢iselnym kodem prislusné jednotné klasifikace, pokud tak stanovi zvlastni
predpis (dale jen "urcené podminky"). Podle ur¢enych podminek mohou byt
soucasti ceny zcela nebo zcasti naklady pofizeni, zpracovani a obéhu zbozi,
zisk, ptislusna dan a clo.

Cena obvykla

Viz ustanoveni § 2 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Ustanoveni § 2 odst. 6 zakona ¢. 526/1990 Sb., o cenach, pro ucely hospodarské
soutéze.

Statistické vyhodnoceni jizZ realizovanych prodeju (historickych cen).

Cena mimoradna

Viz ustanoveni § 2 odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.
Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné
okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni
obliby.

Cena zjisténa

Nékdy nespravné oznacovana jako cena administrativni ¢i ufedni, je cena ur¢ena
podle ocenovacich predpist (zakon ¢. 151/1997 Sb., a jeho provadéci vyhlaska);
viz ustanoveni § 2 odst. 3 zdkona o ocenovani majetku.

Cena urcend podle tohoto zdkona jinak, nez obvykla cena nebo mimoradna
cena, je cena zjisténa.

Zjisténa cena je cena, kterou urcime podle ustanoveni § 2 zakona o ocenovani
majetku v souladu s jeho ustanovenim § 1 a podle jeho provadéci vyhlasky
jinym zpusobem, nez obvyklou cenu.

Cena primeérna

Cena stanovend primérem bud’ aritmetickym, nebo vézenym, apod., neni
totozna s obvyklou cenou!!!

Cena regulovana

a) stanoveni cen (dale jen "urfedné stanovené ceny"),

b) usmérmovani vyvoje cen v navaznosti na vécné podminky (dale jen "vécné
usmérnovani cen"),

¢) cenové moratorium.

Cena poftizeni

Cena, za kterou byl majetek potizen bez nakladu s jeho potizenim souvisejici.

Cena potizovaci

Neékdy téz cena historickd, je cena, za kterou bylo mozno véc potidit v dobé
jejiho pofizeni (u nemovitosti zejména staveb, cena v dob¢ jejich postaveni), bez
odpoctu opotiebeni.

Cena, za kterou byl majetek potizen a naklady s jeho pofizenim souvisejici.

Reprodukéni
pofizovaci cena

Cena (vécna hodnota), za kterou by bylo moZzno stejnou nebo porovnatelnou
novou véc potidit v dob€ ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.
Cena, za kterou by byl majetek potizen v dobé, kdy se o ném uctuje.




Vécna hodnota Reprodukéni cena véci, snizena o pfimétené opotiebeni, odpovidajici pramérné
(také Casova opotiebené véci stejného stafi a primérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak
cena) snizend o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoznuji okamzité

pouzivani véci. U staveb se zjiStuje pomoci stavebnich rozpocti, agregovanych
polozek, ukazateltl primérnych orientacnich cen vydavanych URS Praha, apod.
Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno vyuzit vypoctu ceny nakladovym
zpusobem podle cenoveého predpisu.

Trzni hodnota Je casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je
v odhadu realizovatelné ceny na trhu za nabizeny majetek (odhad do
budoucnosti). Trzni hodnotu lze spocitat na rozdil od obvyklé ceny
vyhodnocenim vécné hodnoty (nakladové ocenéni), vynosové hodnoty a ceny
uréené porovnanim s cenami obdobnych véci (nemovitosti).

Trzni cena Skutecné realizovana Castka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednana mezi
dvéma nezavislymi subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouve, ptipadné
na prodejnim dokladu o zaplaceni.

Na rozdil od obvyklé ceny se do ni mohou promitnout zvlastni vlivy.

Postup urceni obvyklé ceny
Obvykla cena se pro tcely oceniovani majetku urci podle ustanoveni § 2 zakona o ocenovani majetku.

Ur€uje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnoziné skutecné realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku
nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni s vylou¢enim mimofadnych okolnosti trhu. Mnozina prvki je stanovena
z historickych cen za pfiméfeny ¢asovy usek (prodeje jiz prob&hly).

Do statistického vyhodnoceni obvyklé ceny nesméji vstupovat ceny, ve kterych jsou obsazeny
mimoradné okolnosti trhu.

Obvykla cena se v praxi stanovuje analyzou, porovnanim a je stiednim medianem Gaussovy
ktivky Cetnosti statistického vyhodnoceni vyskytu jednotlivych ptipadi. Gaussova kfivka (hustota
pravdépodobnosti) je funkci dvou proménnych: sttedni hodnoty a rozptylu. Kiivka je symetricka a
sttedni hodnota lezi pravé pod jejim vrcholem. Symetrie kiivky znamend, Ze vysledky vychylené
nad 1 pod stfedni hodnotu budou vychazet zhruba stejné Casto.

Cena obvykla se urcuje z poctu piipadi malého rozmezi, ve kterém se nejcastéji vyskytuje stejna
¢i skoro stejnd cena, dosazend pii prodejich stejného ¢i obdobného majetku v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Podle zdkona o ocenovani majetku
se neporovnavaji prodeje v zahranici.



Jak postupovat pii konstrukci obvyklé ceny.

Pro stanoveni obvyklé ceny za ptredpokladu fungujiciho trhu je zpravidla nejvyznamnéjsi piristup
porovnavaci. VE&tSinou byva vyuzita vice nez jedna srovnavaci entita, a proto je dobré mit databazi
o ur¢itém poctu entit. Pocet entit se ozna¢i pismenem ,n“, protoze jejich pocet neni znam.
Nejprve je potieba vybrat entity, které ptiblizn€ naplituji potfeby pro porovnani. Jejich pocet byva
¢asto omezen disponibilnim mnozstvim na lokalnim trhu v daném segmentu. Je tedy objektivné
omezeny shora. Nejdilezitéjsi je provazanost poctu entit pro ocenéni a jejich kvalitativni
vhodnost pouZiti. Databaze, ktera je k dispozici, tedy musi byt upravena tak, aby byla pfevedena
na entity shodné s entitou oceniovanou, a to prostiednictvim jejich ceny. Nékdy se pro to pouzivaji
tzv. koeficienty odlisnosti. Statisticky je nadale mozné zpracovat teprve takto upravené ceny.

Pro ilustraci je uveden konkrétni ptiklad porovnani cen nemovitosti. Uvedeny piiklad je jednou

Z moZnosti:

» znabidky v databazi skutecné realizovanych cen je vybrana srovnatelna nemovitost.

* zhodnoceni dostupné informace — kde lezi, jakou ma zastavénou plochu, jakou mé plochu
pozemku, jestli ma kanalizaci nebo zumpu, jakym zpisobem jsou poskytovany zdrojové
informace, zda je podsklepena a tak dale,

* nabidka v databazi je ocenéna realizovanou cenou kupni (sjednanou).

Za idedlni pokladame zpracovani tabulky, kde je zahrnuta

* cenu prodeje,

* zastavénou plochu,

* obestavény prostor,

* venkovni Upravy,

* vymeéru pozemku,

* cenu pozemku atd.

Zahrnuty museji byt vS§echny diilezité udaje pro porovnani. Timto zptisobem je vyhodnoceno osm,
deset, patnact srovnatelnych prodeji, které 1ze v databazi najit. Z toho vyplyne nakonec celkové
zhodnoceni.

Popsany museji byt vSechny porovnavané nemovitosti, s tim, Ze prepocitame hodnotu jednak na
metr ¢tvere¢ni zastavéné plochy, a jednak na kubik obestavéného prostotu.

Z téchto hodnot stanovime primér, minimum, maximum a pirepocitdme hodnotu pro objekt, ktery
oceniujeme, nebo chceme znat jeho cenu.

Z toho ziskame orientaéné nabidkovou cenu ocefiované nemovitosti.

Timto zptisobem je nutné vyhodnotit nebo zredukovat ceny, které¢ v databazi mame. Obdobn¢ se
postupuje pii urCovani ceny v podstaté cehokoliv, nemovitosti byly zvoleny jako
nejsrozumitelnéjsi piiklad. Problém ale vzniké naptiklad u nehmotnych majetkti nebo 1 sluzeb. Je
obtizné se dostat k relevantnim informacim.

Ptesto je nutné néjakym zptisobem tyto ceny zjistit pro piipady ocenéni ¢i posouzeni, zda uvedené
ceny jsou nebo nejsou v relaci.

Pro takovéto piipady by mél mit znalec, odhadce ¢i jiny hodnotitel vlastni databaze, ze kterych se
obvyklé ceny vyselektuji. Musi mit pro to samoziejmé ulozené podklady, ze kterych jsou jeho
aktivity v ptipadé¢ potieby dolozitelné a priikazné i pro soudni fizeni.

Ptiklad urceni obvyklé ceny viz priloha



Ocenéni movitého majetku cenou obvyklou pro potieby statu a zvlastni
pripady, pro které cenu obvyklou nelze urcit

Pfi ocenéni movitého majetku cenou obvyklou si musime opatfit dostatecné informace
o srovnatelném majetku.

Posuzuji se:

» prodeje ve srovnatelném casovém obdobi,

* prodeje ve srovnatelné lokalité,

* srovnatelnost majetku,

* vylou¢i se vlivy mimotéadnych okolnosti trhu,

* vylou¢i se osobni poméry prodéavajiciho a kupujiciho,
* vylouc¢i se vlivy zvlastni obliby.

U urcitych druhii majetku je stanoveni obvyklé ceny pomérné jednoduché, naptiklad u elektroniky
nebo automobill, které jsou prodavané v bazarech. Pro srovnani existuji rizné katalogy podle
stafi aut raznych znacek a typl. V tomto ptipad¢ tedy neni problém opatfit si srovnatelné ceny.
Dale existuji jiné druhy majetku, které nejsou tak bézné a je pomérné obtizné se k informacim
o jejich cenach dostat. Pro objektivni stanoveni obvyklé ceny je potieba prubézn¢ a dlouhodobé
sledovat, jak se ceny pohybuji v ramci bézného obchodniho styku. U specifick¢ého majetku, jako
je napt. majetek nehmotny, mnohdy i nékteré sluzby, je to velice obtizné, protoze transakce, které
jsou skutecné uskutecniovany, nejsou publikovany a mnohdy je to i pfedmétem obchodniho
tajemstvi nebo firemniho know-how. Zadna firma to samoziejmé dobrovolné nepiizna.

Podléha-li movity majetek pfisnému utajeni a odhlédneme-li od skutecnosti, ze zdkon o ocenovani
majetku v § 2 odst. 1 v definici ceny obvyklé hovoii o obchodnim styku v tuzemsku, osoba, ktera
neni provefena pro prisné tajné a neni specialistou v dotcené oblasti, nesmi védéet, jaké specialni
pfistroje jsou v ocefiovaném majetku zahrnuty podle objednavkové specifikace. A to vcetné
utajovaného nehmotného majetku, ktery s ni souvisi.

Z tohoto divodu u takovych mimotadnych, atypickych a jednordzové potfizovanych movitych
véci podle potieb objednatele nelze podle ocetiovaciho zdkona odpovédné stanovit cenu
obvyklou. Takové movité véci nelze ani srovnavat s napohled stejnym movitym majetkem, ktery
byl zakoupen jinym statem, nebot z jiz uvedenych divodi nemutze byt podrobné znamo
pozadované a dodané vybaveni. Nejsou podrobné znamy ani dal$i okolnosti takovych zakazek
jako napitiklad urcita mozna zakazkova reciprocita, mnozstevni sleva nebo servisni zajisténi.

Co musi spliovat ocenujici osoba

* provéfeni pro piisné tajné,
* znalost objednavkové specifikace véetné nehmotného majetku, tj.
— konkrétni zadani pfedmétu objednavky,
* konkrétni pozadavky na dodavku (jaké specidlni pfistroje jsou v oceniovaném majetku
zahrnuty podle objednavkové specifikace),
— zda byl nutny pro splnéni objednavky specidlni vyvoj techniky,
— zda je soucasti dodavky i nehmotny majetek,
— zda jsou vyuzita n¢ktera autorska prava, atd.
* moznost porovnani s jinymi zakazkami pii splnéni definice obvyklé ceny v zakoné
o ocenovani majetku.



Jakykoliv znalecky posudek stanoveny jinak, nez popsanymi zplsoby, by neodpovidal
pozadavkiim ZMS ani zdkona o ocefiovani majetku, a mize proto byt pouze nazorem znalce na
moznou trzni cenu.

Pokud nema znalec potiebné provéreni, a tim ani podrobnou povédomost o celkové zakazce
a zakazkach, které porovnava, miiZe jeho posudek byt velmi nevérohodny a zavadéjici.

Cenu v téchto ptipadech muize ovéfit zadavatel podle vyrobni kalkulace, ktera je bud’ know-how
dodavatelské firmy, nebo mize byt i soucasti nabidkové ceny, popt. piilohou faktura¢niho listu.
Lze samoziejmé vyhodnotit i nabidkové ceny jinych zdroji (vyrobctt), pokud takové existuji.
V tvahu je nutno vzit i objednatelem zadané parametry a podle nich ptipadné provedené upravy
na pozadovaném zbozi.

Ocenéni timto zpisobem nelze zaménovat za cenu obvyklou podle ocefiovaciho predpisu
(zdkona o ocenlovani majetku).



Priloha ke Komentari k urcovani obvyklé ceny

Priklad:

Modul sluzby 70.2 — pronajem vlastnich nemovitosti. K dispozici je vybér cca 9 nemovitosti
s prondjmem, kde jsou nasledujici informace: za kolik je na ¢tvere¢ni metr pronajimano, jaka je
podlahova plocha, dispozice bytu, vypoctovy podil v korunach, vytazuji extrém.

Pof. 1 2 3 4 5 6
¢. sluzba nazev podil K¢ | plocha velikost podil K¢ - poznamka
vypoctové hodnoty

1 70.2. | pronajem vlastni nemovitosti 160,00 20 0+1 extrém vytadit

2 70.2. | pronajem vlastni nemovitosti 133,33 54 2+1 133,33

3 70.2. | pronajem vlastni nemovitosti 100,00 70 2+1 100,00

4 70.2. | pronajem vlastni nemovitosti 116,66 30 1+1 116,66

5 70.2. | prondjem vlastni nemovitosti 100,00 70 3+1 100,00

6 70.2. | prondjem vlastni nemovitosti 142,85 35 0+1 142,85

7 70.2. | pronajem vlastni nemovitosti 100,00 30 0+1 100,00

8 70.2. | pronajem vlastni nemovitosti 90,00 50 1+1 90,00

9 70.2. | pronajem vlastni nemovitosti 113,21 53 2+1 113,21
Poft. 1 2 6 7

¢. sluzba nazev poznamka podil K¢ — vypoctové hodnoty

(fazeno vzestupne)

8 70.2. | pronajem vlastni nemovitosti minimum 90,00

3 70.2. | pronajem vlastni nemovitosti 100,00

5 70.2. | pronajem vlastni nemovitosti 100,00

7 70.2. | pronajem vlastni nemovitosti 100,00

Stiedni hodnota 112,00

9 70.2. | prondjem vlastni nemovitosti 113,21

4 70.2. | pronajem vlastni nemovitosti 116,66

2 70.2. | pronajem vlastni nemovitosti 133,33

6 70.2. | prondjem vlastni nemovitosti maximum 142,85

Statistické terminy a metody, ¢ili charakteristiky statistické, jsou Cisla, ktera nam davaji stru¢nou
souhrnnou informaci o znaku statistického souboru z riznych hledisek, jestlize predmétem Setfeni
je jenom jeden kvantitativni znak, tak jde o charakteristiky polohy, znaku nebo jeho stfedni
hodnoty. A statistické Setfeni zaméfené na sledovani proménlivosti a rozptyleni znaku nazyvame
charakteristikami variability znaku.

Pro modelovy pfipad je zajimava stfedni hodnota, medidn a modus. Pro lepsi ilustraci jsou
doplnény zjisténim rozdilu maximalni a minimalni hodnoty znaku x. Prvnim krokem je vzdy
vyhodnoceni situace a piipadné vylouceni extrémti. V tomto ptipadé byl vyloucen extrém 160 K¢,
potom je stfedni hodnotou v podstaté aritmeticky prameér vypocteny ze vSech hodnot znaku x.

Zbyvajicich osm hodnot pak dosadime do vzorce

ktery je de facto aritmetickym primérem a po dosazeni Ciselnych hodnot, zjistime aritmeticky
pramér.

8
x:%xeizéxz;%,os:uz,m ,
1

V tomto piipad¢ je stfedni hodnota znaku 112,01.




Zobrazeni v grafu, a podle stfedni hodnoty.

Vyhodnoceni sluzby 70.2.
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polozka ¢.

Median je uzivan jako stfedni hodnota znaku souboru tehdy, kdyz jsou v ném zastoupeny jen
prvky s hodnotami znaku mimotadné odliSnymi oproti ostatnim hodnotam. Sefazenim hodnot
tedy dosp&jeme k poradi — od nejmensiho do nejvétsiho a musime zjistit, zda pocet hodnot nebo
¢etnost znaku je suda nebo licha, a podle toho postupovat.

U sudé cetnosti je vzorec medianu ur¢eny uvedenym zpisobem, u liché Cetnosti je vzorec mirné
odli$ny. Vzdy se zpracovavaji znaky, které jsou nejblize u stredu.

U sudé Cetnosti znaku x, (a to je nas ptipad - 8), pouZijeme vzorec

Med(x)=%x(xn +X, J ,
2

Med(x):%x(100+ll3,2l)=106,61 ,

Med(x) v naSem statistickém souboru je 106,61.

Pro informaci uvadime vzorec pro median v ptipadé liché ¢etnosti znaku x:

Modus znaku je pak hodnota, ktera ma nejvétsi Cetnost.
Tady potom je vyhodnoceni sluzby, kdy mame stfedni hodnotu, median, modus, rozdil, maximum
minus minimum, minimum, maximum, soucet hodnot, pocet prvka atd.
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Vyhodnoceni sluzby 70.2
Stfedni hodnota 112,006
Median 106,605
Modus 100,000
Rozdil max — min 52,850
Minimum 90,000
[Maximum | 142850]
Soucet hodnot 896,050
Pocet prvkl 8

Po vyhodnoceni sluzby (nebo toho, co ocenujeme), se dostaneme k histogramu, ktery ukaze, ve
kterém intervalu je nejveétsi Cetnost vyskytu a podle procenta =zastoupeni spocitime
i pravdépodobnost, s jakou bude prave lezet v tomto intervalu. Na zakladé vyhodnocenych udaja
muizeme konstatovat, Ze je 62,5% pravdépodobnost, Ze cena obvykla v tomhle pfipadé bude leZet
v intervalu 100-119 K¢.

Rozdéleni ¢etnosti Histogram
‘4% *g
> S| 8| = 6
2 g = <3 L
= ° s | & 5
)O g = a1l
s | & 4
(=W Ay % 3T
60-79 0 0 0 27
80-99 1 1 (0,125 1T
100-119 5 5 10,625 0 } . | ! |
120-139 | 1 |0.125 60-79  80-99  100-119 120-139 140-159 160-179
140-159 1 1 (0,125 tridy
160-179 0 0 0

Prumér a smérodatna odchylka
Ve vzdalenosti kolem stfedni hodnoty (priiméru) vSech métenych

hodnot

+1lo 68,27 %
+150 86,64 %
+2¢ 95,45 %
+250 98,76 %
+30 99,73 %

Za obvykly interval spolehlivosti v technickych disciplinach (tzv.
technicka jistota) je brano:

Primér +2az3c
(u cen nemovitosti obvykle + 1 6)

V literatute se udava, ze plus minus jedna smérodatna odchylka nebo stfedni chyba, stiedni chyba
metody méfeni atd. (ma to rizné nazvy) je 68 % hodnot. Jako obvykld spolehlivost, obvykla
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jistota se uvadi 2,5 smérodatné odchylky. U nemovitosti je to tak rozptylené, ze plus minus jedna
smérodatna odchylka ndm staci.

Slovni vyjadieni pravdépodobnosti
0% nemoznost, aby d¢j nastal
do 50 % moznost, ze d&j nastal
50-60 % pravdépodobnost, Ze d¢j nastal
60 —70 % prevazujici pravdépodobnost, Ze d¢j nastal
70 — 85 % velka (vysokd) pravdépodobnost, ze déj nastal
85-97% velmi vysoké pravdépodobnost, ze d¢j nastal
97 (99) % a vice | pravdépodobnost hranicici s jistotou
100 % jistota, ze d¢j nastal

Kdyz je nulova pravdépodobnost, d¢j nemohl nastat.

Do 50 % je to mozné, pravdépodobné,

nad polovinu, je to pfevazujici pravdépodobnost.

Plus minus jedna odchylka 62,5 %, je ptevazujici pravdépodobnost.
Jistota je jenom 100 %.

Pozor na pravni upravu v danovych zakonech

Cena obvykla podle zdkona o ocenovani majetku se pouzije v ptipadech, kdy jiné pravni predpisy
odkazuji na pravni piedpis upravujici ocenovani majetku cenou obvyklou. Pokud se jiny pravni
ptedpis odkazuje pouze na pravni piedpis upravujici ocefiovani, obvykla cena se pouzije pouze
pro majetek, pro ktery zdkon o oceflovani nestanovi jiny zptsob oceniovani.

Upravuji-li cenu pro specialni ucely jiné pravni predpisy vyssi pravni sily (naptiklad Smérnice
Rady 2006/112/ES ze dne 28. listopadu 2006, o spolecném systému dané z piidané hodnoty) nebo
nektera doporuceni, napt. OECD pravidla o pfevodnich cenéch pro nadnarodni podniky a danové
spravy pro ucely zédkona o dani z piijmi tak, jak je jejich praktické pouzivani zminéno a
umoznéno v piislusnych pokynech, postupuje se podle té¢chto dokumentt.
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