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Umyslem autora pravniho pojmu OC, Ministerstva financi CR, a pozdéji i jeho vyslovnym
pozadavkem, je urcovat OC vyhradné statistickym vyhodnocenim kupnich cen podobnych
majetkl. Cilem je chvalyhodna snaha svazat ocefiovani pevné s dénim na trhu, nevpoustét do
ocenovani spekulace. Domysleno do disledki vsak zékonit¢ pro nékteré pozemky nastane
situace, kdy jeno OC neexistuje. Pokud se zadny pozemek ve srovnatelném misté, Case a kvalité
neprodal, obvykla cena neméla byt ¢im ustanovena. Muze se téz stat, ze OC lesniho pozemku
sice teoreticky existuje, ale nelze ji zjistit. To pokud se néco podobného prodalo, ale klicové
informace o prodeji jsou nezjistitelné. Napf. srovnatelny pozemek byl prodan jako soucast
nesourodé skupiny pozemku (napf. lesy a polnosti dohromady) se spole¢nou kupni cenou; abych
jmenoval jeden z moznych ptiklada.

Vedle toho TH je pojata Sifeji. S pomoci vSech myslitelnych a dolozitelnych argumentti ma
odpovédét na otazku, jaka je nejpravdépodobnéjsi cena pozemku dosazitelna na trhu. Tedy i
takového pozemku, ke kterému podobné v relevantni minulosti prodany nebyly.

Uzivatelim ocenéni piinaseji OC a TH rizna sdéleni. Zatimco OC ptedstavuje minulou
skute¢nost, U TH jde o pravdépodobnou budoucnost. Netieba podotykat, ze OC a TH té¢hoz
pozemku K témuz datu se mohou i vyznamné lisit.

Rozdil mezi OC a TH ovlivituje zdsadné i praci ocenovatele. Pti ocenovani obvyklou cenou
pfipada v tivahu pouziti pouze ptimého porovnani s konkrétnimi prodeji. Ostatni metody jsou de
jure nepiipustné. U trzni hodnoty se doporucuje ¢i spiSe vyzaduje pouziti vedle metod
porovnavacich i metod ze skupiny vynosovych a nakladovych. A tak zatimco 0 OC lze hovofit
pouze u pozemku, kde se s podobnymi blizké minulosti na volném trhu jiz obchodovalo, TH je
vlastnosti vSech pozemki bez vyjimky. Kdo nékdy ocenioval opravdu velky lesni majetek nebo
naopak titérny podil na singularnim lesnim majetku, u kterého se podily dosud pievadély jen
dédénim nebo darem, vi, ze dostat defini¢nim podminkam OC muize byt nemozné.

Zaménovani pojmi OC a TH, kterému se v praxi v nékterych piipadech nelze dobie vyhnout,
vede ke zmatecnosti. Troufam si tvrdit, ze zdaleka ne vzdy je v souladu obsah toho, co si klient
objedna, to, co ocenovatel vyprodukuje, a to, jak uzivatel ocenéni interpretuje. Neziidka si klient
objedna trzni ocenéni (v podstaté ho zajima trzni hodnota), ocetiovatel z nedostatku trznich dat
pouzije vyhlagkové ocenéni, empiricky ho upravi a vysledek nazve obvyklou cenou.

Co s tim?

OC neni schopna ve vSech ptipadech naplnit o¢ekavani na ni kladena. OC objektivné existuje a

soucasn¢ je zjistitelna jen u omezeného podilu pfipadl, zatimco cenova legislativa viceméné

spoléha na to, ze OC lze zjistit vzdy. Statni organy proto u pozemku témét vzdy objednavaji jen

OC. Praxe se stouto disproporci vypofadava tak, Ze sice po formalni strance hovoii o

legislativou vyzadované OC, de facto ji vSak zaménuje za TH nebo dokonce za cenu zjist€nou

podle vyhlasky. Reseni jsou v zasadé dve.

1. Tam, kde nelze objektivné zjistit obvyklou cenu, umoznit alternativni ocenéni trzni
hodnotou.

2. Nahradit v legislativé pfilis izce vymezeny pojem OC univerzalnéjsim pojmem TH.



