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l. Uvod

Z prehledné zpracované RIA, ktera v avodu uc€elné shrnuje zakladni legislativni
pristupy k ocenovani, vyzniva potfeba nové zakonné upravy zakona o ocenovani

majetku.

Zakon by mél predevsim:

definovat a sjednotit pouzivanou terminologii

doplnit trzni zpGsoby ocenéni

pfedevSim vytvofit prostor k aplikaci ,best practice* v praci znalct,
odkaz na IVS je urcité posunem vpred. IVS jsou kromé amerického
USPAP nejlepSim standardem. Evropské ocenovaci standardy jsou
zaméfeny na nemovitosti. Jejich pouziti na jina aktiva by bylo
problematické. Lze doporucit co nejvétsi vyuZiti IVS a s minimalizaci
odliSnosti od téchto standardu

vytvofit prostor pro Ceské standardy vychazejici z mezinarodnich
ocenovacich standardu, ve kterych se mohou |épe vyjadfit specifika
jednotlivych regulatord /CNB, MF/. Implementace né&jakych ryze
lokalnich standardl by neméla mit misto.

Il. Pripominky a navrhy zmén

Posuzovana zprava RIA k VZ nastavuje rozumnou obecnou strukturu hodnoceni
obecného VZ, ale nedrzi se dusledné vlastnich doporuceni.

Treti, preferovand varianta predpoklada na str. 18, Ze ,krom& zmén uvedenych
v druhé varianté, tj.



a) doplnéni a definovani jednotlivych cen, které pouzivaji pravni predpisy,

b) upravé clenéni nemovitych véci podle rekodifikace ob&anského
zakoniku,

c) zméné pravni formy vydavani cenovych map stavebnich pozemku.
Pfedpoklada se, Zze nové se cenové mapy stavebnich pozemkd budou
vydavat opatfenim obecné povahy,

d) doplnéni postupu a zpusobu uréeni obvyklé ceny,

e) doplnéni postupu a zpusobu uréeni trzni hodnoty,

f) doplnéni obsahu a posudku,

g) doplnéni etického kodexu pro hodnotitele,

se ocenovani majetku a sluzby bude v zakoné nové Clenit podle ucelu, ke kterému
ma ocenéni slouzit. Tato varianta plné odpovida mezinarodnim a evropskym
ocenovacim standardiim. PfestoZze ocenovaci standardy nejsou zatim pro vSechny

Clenské
zakon o

staty evropské unie zavazné, povazujeme za ucCelné, aby uprava nového
ocenovani majetku vychazela jiz z téchto standardd, které maji v Evropské

unii velkou vaznost".

V této logice Ize k zavérecné zpravé RIA doplnit nasledujici konkrétni doporuceni

smérem

1.

k vétSi duslednosti a konzistentnosti vykladu

Bylo by tedy vhodné prosadit, Ze znalec musi provadét ocenéni v souladu
sIVS v€etné dodrzovani etického kodexu (zminéno v asti 1.9).
Problematické se muaze jevit zavadéni etického kodexu zakonem, nebot
obvyklejsi formou je schvalovani etickych kodexl jednotlivymi profesnimi
skupinami.

V uvodu zameéru se tvrdi, Ze zakon ma byt obecny, pfekvapuje pak, proc
by mél sdm zakon pro jednotlivé pfedméty ocenéni predepisovat konkrétni
metodu/metody ocenéni. Pfedepsani konkrétni metody je vrozporu se
svétovou best practice.

Pouzita terminologie se na fadé mist jevi jako zmateCna a je v rozporu
s terminologii vZitou v ocefiovaci praxi - v zaméru zakona by bylo vhodné
doplnit vysvétleni kliCovych pojmu, aby se zamezilo riznym vykladim.
V zaméru zakona je odkazovano na IVS, ale zd& se, Ze vlastni dokument
je na fadé mist s IVS v nesouladu.

Ze zaméru zakona je patrna zjevna orientace na ocenovani nemovitosti,
fada pasazi tak neni aplikovatelna na ostatni pfedméty ocenéni, zejména
obchodni spolecnosti.

Struktura navrhu by méla byt dotazena, jsou pokryty pouze nékteré oblasti
ocenovani - napfiklad jsou uvedeny jen nékteré ucely ocenéni. Navic neni
jasné, pro€ je upraveno ocenovani pro bankovnictvi.



Nize uvadime, priklady nekonzistentnich problematickych boda.

- definice ceny obvyklé ,vychazi ze statistického vyhodnoceni mnoziny udaiji
o skute¢né realizovanych cenach pfi transakcich srovnatelného majetku...
zpracovani vychazi z porovnani cen srovnatelnych véci jiz realizovanych pred
datem ocenéni“ — tato formulace muze vyluCovat jiné pfistupy, nez zalozené
na porovnani.

- ,kocenéni na trznich zakladech se nabizi ocenéni s vyuzitim ocenovacich
standard(“ — znamena to, Ze jiné ocenéni by nemélo byt podle standardu?

- ,pro ucCely ocenéni Cleni navrhovany zakon movité véci na véci movité
hmotné, véci movité nehmotné, obchodni zavod, cenné papiry a ostatni
majetek” — ukazka zbyte€ného detailu, ktery je navic v rozporu s obvyklym
chapéanim.

- ,0cenéni na netrznim zakladé vychazi z matematickych fad dlouhodobého
sledovani... ze kterych vychazi pfedevSim cena nakladova, nazyvana také
vécna hodnota &i ¢asova cena“ — tato formulace a terminologie neodpovida
standarddm.

- ,prodeje v zahrani€i se neporovnavaji“ — je ziejmé, Zze autor uvazuje pouze
nemovitosti, nicméné muize byt zneuzito ke zpochybnéni trzniho ocenéni
spoleCnosti pfi pouziti zahraniénich spoleCnosti. Obecné je stanoveni
povolenych pfistupt v zakoné nevhodné.

- ,povazujeme-li obvyklou cenu za specificky pfipad trzni hodnoty, Ize v pfipadé
nedosazitelnosti informaci o realizovanych kupnich cenach nahradit obvyklou

cenu trzni hodnotou, vyhodnocenou z nabidkovych cen..." — ukazka
nepresnosti vyplyvajici z nejednotné terminologie a nerespektovani best
practice.

- Ocenéni movitych véci:

e Hmotné véci se ocenuji cenou obvyklou — v chdpani navrhu je mozné
pouzit pouze trzni pFistup, coz je vrozporu sbest practice
a v nékterych pfipadech nemusi davat smysl.

e Nehmotné véci vynosovym zplsobem — dtto.

e Obchodni zavod nakladovym zpusobem, popf. vynosovym pfistupem,
popf. kombinaci vynosového a nakladového pfistupu — pro obchodni
zavod tedy neni mozné pouzit trzni pristup.

e Cenné papiry nekétované na regulovanych trzich podilem vlastniho
jméni dle ucetni zavérky, jmenovitou hodnotou nebo cenou obvyklou —
bezduvodné vyluCuje pouziti vynosového pfistupu, navic pro€ by se
méla pouzivat jmenovita hodnota?

,Metoda pfimé kapitalizace se provadi vzdy, a to i tam, kde odhadce pouzije
metodu DCF“ — zase pfiklad zbytecného urCeni metodiky, navic bez
racionélniho davodu.

Ill. Zavér

PfedloZzenou zavére€nou zpravu RIA kVZ Komise RIA doporucuje oprostit od
zbyte€nych detailt (které ani nejsou doprovazeny adekvatnim hodnocenim dopadu)



a drzet se vySe uvedenych, ve zpravé spravné deklarovanych principt a standardni
terminologie. Po této ,olistné“, pomérné snadno fesitelné korekci, lze doporudit
navrh k dalSimu projednani.
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