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Uvod

Na co se v naSem prispévku zamerime

Co prinasi metodické sdéleni MSp? Co k IVS fika metodické sdéleni ministerstva spravedinosti

Vyuziti IVS v ¢eské znalecké praxi 416 posudkl ze sbirky listin z let 2025 a 2026. Kolik jich IVS
zminuje, v jakém kontextu, kdo prohlasuje soulad a jakou edici
cituje.

Jak by posudky obstaly pfri revizi Deset vybranych posudki, 10 oblasti a 60 kontrolnich bodu.

souladu s IVS 20257 Typické nesoulady a co zménit.
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Cast 1

Metodicke sdeleni MSp

Co k IVS fika metodickeé sdéleni ministerstva spravedInosti

Czech Valuation Forum 2026



Cast 1: pozadavky IVS

Metodické sdeleni ministerstva spravedinosti vyvolava radu otazek pro
béznou znaleckou praxi

1 ' Jaka je v soucasné dobé mira vyuzivani IVS v ramci ¢eskych znaleckych posudku?

2 Co musi znalec udélat, aby v ramci znaleckého posudku mohl podepsat prohlaseni o souladu s IVS?
3 Na co si dat hlavné pozor?

4 Kdy to muze davat smysl a kdy spiSe ne?

5 Jakeé jsou hlavni vyhody a nevyhody?
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Cast 1: pozadavky IVS

Metodické sdéleni vysila signal, ze IVS mohou byt do budoucna
cestou, kam by se znalecka praxe mohla ubirat

Sdéleni uznava IVS jako vyznamny a mezinarodné
uznavany standardizaCni ramec vyuzivany pfi
ocenovani Sirokého spektra aktiv a zavazkd.

Radné a odborné odiivodné&né zohlednéni relevantnich
pozadavku VS muZe podle sdéleni pfispét k odborné
oduvodnénosti, transparentnosti a pfezkoumatelnosti
ocenéni.
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Jiné ocenovaci standardy nejsou v podobném kontextu
v tomto ani jiném sdéleni zminény. V urCitém smyslu
|ze dovodit preferované postaveni IVS.

Ministerstvo mize k souladu s IVS v ramci své
dohledové Cinnosti pfinlédnout jako k jedné z okolnosti
svédcicich o postupu znalce s odbornou péci.



Cast 1: pozadavky IVS

Sdéleni uvadi dvé varianty, jak muzZe znalecky posudek odkazovat na

IVS

IVS jako podptrné vychodisko
Znalec pouzije pojem nebo princip z IVS.
PopiSe ho v rozsahu nutném pro pfezkoumatelnost.

Nesmi vytvofit dojem souladu s IVS.

Nepouziti IVS samo o sobé neni porusenim odborné péce.

Vyslovna deklarace souladu

Postup odpovida vSem pouzitelnym pozadavkim, obecnym i
vécnym standardim.

Uvedeno vydani IVS a jak se promitlo do postupu.
Odchylky jsou identifikované a vysvétlené.

Formalni odkaz soulad neprokazuje.

Oduvodnéna odchylka muze obstat podle zakona o znalcich. PIny soulad s IVS pak ale deklarovat nelze.
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Cést 1: pozadavky IVS

Pri rozhodovani o vyuziti IVS rozhoduje hlavné ucel ocenéeni

IVS jako podpurné vychodisko

Rutinni ocenéni pod
cenovym tlakem

SpiSe jen podplrné vyuziti
IVS
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Spor s o¢ekavanou
oponenturou

Zvazit: vysSi vaha posudku,
ale i vyS$Si expozice

Mezinarodni presah,
transakce, vykaznictvi

Silny ddvod deklarovat

Vyslovna deklarace souladu

Zadani nebo smlouva
soulad vyzaduje

Neni co reSit: deklarovat a
splnit



Cast 1: pozadavky IVS

Obvykla Ceska praxe za pozadavky IVS zaostava hlavne u vstupnich dat
a testovani modelu

IVS standard Klicové pozadavky Bézna praxe v ¢eskych znaleckych posudcich
IVS 100 Ramec Odborny usudek, objektivita, kontrola kvality

IVS 101 Rozsah praci Ugel, zamysleni uzivatelé, omezeni

IVS 102 Baze hodnoty Definovana baze hodnoty a pfedpoklady

IVS 103 Pristupy Volba a oddvodnéni pfistupu a metody Obvykle splnéno

IVS 104 Data a vstupy Zdroj, relevance, spolehlivost; ESG Casto chybi

IVS 105 Modely Vhodnost, testovani, dokumentace modelu Casto chybi

IVS 106 Dokumentace Minimalni obsah zpravy, pracovni spis
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Cast 1: pozadavky IVS

IVS 101 a IVS 102: zadani a baze hodnoty

V posudku musi byt vyslovné
ucel ocenéni a zamysleni uZivatelé
pfedmét a datum ocenéni

baze hodnoty a vyznamné predpoklady
rozsah praci a omezeni

pouzité vydani IVS
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Napsat ,trzni hodnota“ nestaci. Je nutné respektovat
obsah pojmu v daném ramci a zvolit k nému odpovidajici
predpoklady a metodu.

Cena obvykla a trzni hodnota podle IVS 102 si jsou
blizko, ale nejsou automaticky totéz. Vztah je dobré v
posudku vysvetlit.
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Cast 1: pozadavky IVS

IVS 104: data a vstupy

1 2 3
Zdroj Relevance Spolehlivost
Odkud vstup pochazi? Proc¢ je vhodny ve vztahu k pfedmétu Jak byl zdroj ovéfen?

a datu ocenéni?

IVS 104 odst. 40.04: ,Pokud jsou vyznamné vstupy neadekvatni nebo nemohou byt dostate¢né odivodnény, nebude ocenéni v

souladu s IVS.*
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Cast 1: pozadavky IVS

IVS 105 a IVS 106: modely a kontrola kvality

Ocenovaci model Kontrola kvality
vhodny pro ucel a predmét ocenéni revize nezavislou osobou
otestovany: vypocdty, vazby, citlivosti zaznam o revizi ve spisu
zdokumentovany: verze, vstupy, omezeni archiv pracovnich podkladu

IVS 105 odst. 10.02, 10.04 a 40.04 az 40.07; IVS 100 odst. 20 a IVS 106.

Czech Valuation Forum 2026
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Cast 1: pozadavky IVS

IVS 104: ESG

Znalec ma ESG faktory v procesu ocenéni zvazit. Prakticky:

1 @ Identifikovat relevantni faktory
2 Posoudit, zda uz nejsou v datech a trznich cenach

3 Kvantifikovat, nebo vysvétlit, pro€ to nejde
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Priklad z energetiky
U teplarny na uhli nejsou povolenky EU ETS a

dekarbonizace ,ESG navic®. Jsou pfimo v penéznich
tocich.

Napfiklad u bézného vyrobniho podniku by mélo obvykle
stacit kvalitativni posouzeni a jeho vysvétleni.
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Cast 1: pozadavky IVS

Prihlaseni se k souladu s IVS muze znamenat punc vySSi kvality, ale i
vyssi naklady a riziko zpochybneni vystupu

Pfinosy

Signal kvality: ochota pfijmout vysSi naroky
Pouzitelnost v nadnarodnim kontextu

Zadavatel vi, podle jakych pravidel se postupovalo

Ministerstvo k tomu muze pfihlédnout jako k okolnosti svédcici
o odborné péci

Czech Valuation Forum 2026

Deklarace je zavazna: splnit vSe, nebo vysvétlit
VysSS§i pracnost v odvétvi s tlakem na ceny

Sledovat zmény: navrh IVS u€innych od 31. 1. 2028 pridava Al
a IVS 107 Kontrola kvality

Vv s
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Jak ceské znalecke
posudky IVS pouzivaji?

Empiricka analyza 416 posudkU zaloZenych do sbirky listin v letech
2025 a 2026.

Czech Valuation Forum 2026
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Caést 2: jak Geské znalecké posudky IVS pouzivaiji

Predmét analyzy: 416 posudku ze sbirky listin

416

posudku zalozenych do sbirky listin od
1. 1. 2025 do 31. 10. 2026

260 posudku za rok 2025, 156 za rok 2026.
Vybér po odstranéni duplicit.
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Predmét ocenéni
podnik, jméni, podil
nemovitost

jiné

Standard hodnoty

trzni hodnota

trzni hodnota nebo cena obvykla a
cena zjisténa

cena zjisténa (administrativni)

spravedliva nebo realna hodnota, i v
kombinaci

trzni hodnota a cena obvykla
cena obvykla

investicni nebo objektivizovana
hodnota

jina, nezjisténo

T 250
O 155 37 %

11 3%
N 206
B s0o 2%
B0 2%
B3 7%

B2 7%

B2 6%

| 3 1%

B2t 5%

50 %

60 %
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Caést 2: jak Geské znalecké posudky IVS pouzivaiji

U podniku IVS zminuje vétSina posudku, u nemovitosti skoro nikdo

o Podle predmétu ocenéni
; /o Podnik, jméni, podil 82 %
Nemovitost - 12 %

posudkd zminuje IVS (222 ze 416) Podle zpracovatele

Znalecka kancelar 85 %
Tretina nezminuje zadny ocefovaci

standard. Znalec, fyzicka osoba 35 %

Ostatni standardy v souboru 416 posudku: EVS 25 %, IDW S1 9 %, ASA 5 %, RICS 2 %, USPAP pod 1 %.
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Cast 2: jak eské znalecké posudky VS pouzivaiji

Ktere standardy posudky zminuji a v jakem kontextu

Standard

IVS

EVS

obecny odkaz na ocenovaci standardy
IDW S1

IFRS 13

Znalecké standardy USI VUT Brno
Cesky standard (IOM VSE)

ASABVS

IFRS / IAS (jiné)

RICS Red Book

Standard CBA (ocefiovani nemovitosti)
USPAP

IPEV

Pocet posudku a podil ze vSech 416 posudku. Jeden posudek mize standard zminit u baze hodnoty i jinde, proto se sloupce nescitaji.
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222
104

92
39
33
33
26
19
19

9

6
2
1

Kdekoli

53 %
25 %
22 %
9 %
8 %
8 %
6 %
5 %
5%
2%
1%
0 %
0 %

U baze hodnoty

197
77
5
19
31
0

o =~ O 01 O

47 %
19 %
1%
5%
7%
0 %
0 %
3 %
4 %
1%
0 %
0 %
0 %

V jiném kontextu

184
68
88
29

8
33
26
14

-~ N O &~ O

44 %
16 %
21 %
7%
2%
8 %
6 %
3 %
1%
1%
1%
0 %
0 %
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Caést 2: jak Geské znalecké posudky IVS pouzivaiji

IVS slouzi hlavne jako slovnik pro trzni hodnotu

0 posudku, které IVS zminuiji, je cituje u baze hodnoty, typicky jako
o zdroj definice trzni hodnoty (203 z 228).
K ¢emu 228 posudkll se zminkou IVS standard pouziva

Il jen u baze hodnoty (19 %) B baze, k tomu terminologie a literatura (45 %)
| baze, k tomu metodika nebo soulad (25 %) mimo bazi hodnoty (11 %)

Jako zdroj pfistupt a metod se IVS objevuji jen v 19 % zminujicich posudku, v seznamu literatury ve 46 %.

Czech Valuation Forum 2026
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Cast 2: jak eské znalecké posudky VS pouzivaiji
Kdo prohlasuje soulad celeho posudku s IVS

Priklad
,ocenéni je provedeno v souladu s Mezinarodnimi ocefovacimi standardy, schvalenymi v roce 2004
... zejména se standardy IVS 1 ... a IVS 4 Ocenovani pro zaruky pujcek, hypotéky a dluhopisy.*

posudku ze 416 (3,8 %) od

péti zpracovatelu Pfiklad
DalSich 23 posudkd deklaruje jen dil&i ,Znalecky posudek je vypracovan v souladu s Mezinarodnimi ocenovacimi standardy (aktualni
soulad, napfiklad u baze hodnoty, znéni: International Valuation Standards 2022).”

vybéru dat nebo struktury zpravy.

Priklad
.--. Zpracovan v souladu s obecné uznavanymi ocenovacimi standardy ..., jako IVS...
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Caést 2: jak Geské znalecké posudky IVS pouzivaiji

Jen Ctvrtina posudku cituje aktualni edici IVS

v

Nejnovéjsi citovana edice, 222 posudkl zminujicich IVS

IVS 2021/2022 18 %
cituje i edice z let 1994 az
IVS 2011 az 2016 3% Napfiklad definici IVSC z roku 1997 v

prekladu CKOM nebo ,IVS 1-4,

IVS 2010 a stari 1% brezen 1994" v posudcich

vyhotovenych v roce 2026.

edice neuvedena 27 %

IVS 2025 plati pro ocenéni provedena od 31. 1. 2025 (IVS 100 odst. 50.01), bez ohledu na datum ocenéni.
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Cast 2: jak eské znalecké posudky VS pouzivaiji

Pét chyb, které se v odkazech na IVS opakuji

1 ,» 1rzni hodnota dle IVS 2025, ale ocitovany text je § 2 odst. 4 zakona o ocenovani majetku
Zakon mluvi o ,majetku nebo sluzbé ke dni ocenéni”, IVS 102 A10.01 o ,aktivu a/nebo zavazku k datu ocenéni®. Citujte ze zdroje, na ktery
odkazujete.

2 »,Ceska uprava trzni hodnotu nedefinuje, proto je nutné pouzit nadnarodni standardy*
Definuje, v § 2 odst. 4 zakona o ocefovani majetku. DUvod pro IVS je jinde: ramec procesu, ne chybéjici definice.

3 Zména ,,fair value“ na ,,equitable value® pripsana ,,Mezinarodnim ucetnim standardiim 2017
Slo o IVS 2017. Spravedliva hodnota podle IVS neni realna hodnota podle IFRS 13.

4 IVS 300 (stroje a zarizeni) pouzity jako ramec pro ocenéni pozemku
Pro prava k nemovitym vécem plati IVS 400, pro developerské projekty IVS 410.

5 Odkaz na ,,IVS 2024/2025“, definice ale ve starém prekladu a ¢islovani
~-Koupéchtivy kupujici“, ,samostatni a nezavisli partnefi®, ,IVS 104 odst. 30.1%. Pfi zméné edice je potfeba prepsat i text Sablony.

Czech Valuation Forum 2026
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Cast 3

Jak by posudky obstaly pri
revizi souladu s IVS 20257

Posouzeni souladu s vybranymi aspekty IVS 2025 u deseti vybranych
posudku.

Czech Valuation Forum 2026
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Cast 3: revize souladu s IVS 2025

Posouzeni souladu s vybranymi aspekty IVS 2025 u deseti vybranych
posudku

] V4
10 posudku IVS 2025 10 oblasti,
Tfi od Big Four, sedm od znaleckych Uginné pro ocenéni provedena od 31. 60 bOd [oj
kancelari. Podnik, cast jméni, podil. 1 2025 (IVS 190’odst. 50.01), i kdyz Kazdy kontrolni bod mé odkaz na
Vyhotoveny od 3/2025 do 6/2026. je datum ocenéni 31. 12. 2024. Y vr v
odstavec IVS. Splnéno, ¢astecné,

nesplnéno; za oblast 0 az 2 body.

Posudky se k IVS hlasit nemusi. Ptame se, jak by obstaly, kdyby se hlasily, obdobné jako pfi revizi ocefiovaciho procesu podle IVS
100 odst. 40.08. VysSi hodnoty nehodnotime.
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Cast 3: revize souladu s IVS 2025

A4

Zadny z deseti posudku nedosahl souladu

Zpracovatel, metoda 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Celkem
A Big Four, DCF 22 1 1 1 [2 1 1 [2 1 70 %
B Kancelaf, DCF 1 1 1 1 2 1 1 2 1 65 %
C  KanceldF, rezidualni 22 1 1 e 1 20 1 2 65 %
D  Big Four, DCF 1 1 1 1 1 1 2 1 60 %
E Kancelaf, porovnani 1 1 1 1 - 1 - 1 60 %
F  Big Four, DCF o 1 1 1 1 1 2 [0 s50%
G  Kancelaf, substancni 1 1 1 - 1 - - 1 45 %
H  Kancela, substanéni o 1 1 1 1 e 2 1 45 %
| Kancelaf, DCF* o 1 o - 1 - 2 1 44 %
J  Kancelar, substancni D 1 1 25 %

Oblasti: 1 rozsah praci, 2 baze hodnoty, 3 prfedpoklady, 4 data a vstupy, 5 volba pfistupd, 6 aplikace metody, 7 specifika podniku, 8 model, 9 zprava, 10 ramec
IVS
2 body splnéno, 1 ¢astecné, 0 nesplnéno. Soulad od 75 %, €asteCny soulad 50 az 74 %. *Ocefovaci ¢ast ve sbirce listin zaCernéna.
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Cast 3: revize souladu s IVS 2025

Forma obstoji, obsah zatim ne

Pramérny pocet bodl za oblast (maximum 2), v zavorce pocet posudku, které v oblasti neziskaly nic

Rozsah praci
Zprava

Specifika podniku
Aplikace metody
Data a vstupy
Ramec a soulad
Baze hodnoty
Model a vypocty
Volba pfistupt
Predpoklady

Czech Valuation Forum 2026
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Typicky nesoulad 1: data a vstupy

Plan a udaje zadavatele bez profesniho skepticismu

.--. chapany jako nejlepsi odhad Zadavatele a ... Ukolem nebylo provést zhodnoceni / studii
nebyly dale analyzovany.® dosazitelnosti pfedlozeného finanéniho planu
Big Four, DCF )
: <0 Big Four, DCF

posudku dostate¢né ig Four,

neposoudilo pfimérenost planu

nebo Udaju zadavatele ... nevychazi z hloubkové provérky ... za pravdivé, uplné a spravné a nebyly jiz

Sest viibec, &tyfi jen &asteén&. Osm [zpracovatele], ale odrazi strategicky pohled dale verifikovany.”

posudku ma kriticky nedostatek v Managementu ..." Znalecka kanceldF, substanéni metoda

podloZeni vyznamnych vstupu. Big Four, DCF

IVS 104 odst. 40.04: ,Pokud jsou vyznamné vstupy neadekvatni nebo nemohou byt dostate¢né odivodnény, nebude ocenéni v

souladu s IVS.”
Souvisi s IVS 100 odst. 10.04 (profesni skepticismus), IVS 103 A20.35 az A20.37 (riziko projekci) a IVS 200 odst. 100.01.
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Typicky nesoulad 2: baze hodnoty a predpoklady

Co prfesné se ocenuje a za jakych predpokladu

Baze hodnoty, IVS 102
4 z 10 posudku v této oblasti bez bodu

,Realna hodnota“ bez definice, trzni hodnota vyslovné odmitnuta.
Vysledek pfesto sc€ita trzni hodnoty z porovnani a nakladovou hodnotu
haly. H

,Realna hodnota zalozena na trznich principech®, o 40 stran dal
,realna trzni hodnota“, v zavéru baze chybi uplné. G

Trzni hodnota ztotoZznéna s cenou podle OECD a § 23 odst. 7 zakona
o danich z pfijmu, bez vysvétleni. D

Czech Valuation Forum 2026

Zvlastni predpoklady, IVS 102 odst. 60

9 z 10 posudki je neoznacilo, jeden jen z¢asti

Cast podniku ocenéna jako samostatny podnik, ackoli k datu ocenéni
samostatné neexistovala; vnitropodnikové dodavky v trznich cenach. A

Plan vlastni tézby u lomu od roku 2011 pronajatych tfeti osobé,
zduvodnény nejvysSim a nejlepSim vyuzitim. B

Hodnota po dokonceni stavby a k tomu véta ,posudek neni zaloZzen na
Zadném specialnim predpokladu®. C

IVS 102 odst. 60.01 a 60.02: liSi-li se predpokladané skutecnosti od skutecnosti k datu ocenéni, jde o zvlastni predpoklad. Musi byt oznaceny, pfiméfeny a
podloZeny.
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Typicky nesoulad 3: pfistupy a model

Jedna metoda, zadna alternativa, zadna kontrola

Volba pristupa, IVS 103 odst. 10 Model a vypocty, IVS 105

Prameér 0,7 bodu, tfi posudky bez bodu 5 z 9 bez citlivosti nebo testu primérenosti
~Jednoznacné rezidualni metoda“. Volba jednou vétou, bez uvahy o Terminalni hodnota spoctena pfi WACC 8,0 %, diskontni faktory
jinych pfistupech a bez kontrolni metody. C odpovidaji asi 8,7 %. Vysledek 547,5 mil. K& nejde zopakovat. A
Trzni pfistup odmitnut obecnou frazi, pfestoze posudek sam pracuje s Investice v terminalni hodnoté klesnou ze 700 na 434 mil. KE ro¢né,
daty stomatologickych firem z databaze MERK. | bez vysvétleni. Terminalni hodnota pfitom tvofi 77 % hodnoty. D
Kontrola bez zavéru: nasobek z DCF 10,4x lezi pod 1. kvartilem Naklady vlastniho kapitalu 11,3 %, 11,1 % a 10,0 % na rlznych
srovnatelnych podniku (11,8x%), pfesto vysledky ,nejsou v rozporu®. D mistech téhoz posudku. F

IVS 105 odst. 10.04: pouZité ocenovaci modely musi byt testovany. PfepocCet vlastniho modelu nezavislou osobou by vétSinu téchto chyb zachytil.

Czech Valuation Forum 2026
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Co zménit: kroky 1 az 5

Deset kroku k posudku, ktery s IVS obstoji

Uveést, Ze ocenéni je v souladu s IVS 2025. U data ocenéni pfed 31. 1. VS 100 10.03, 50.02;

1 Prohlasit soulad a edici 2025 uvést i aplikovatelnou edici 106 30.06 g

Vyjmenovat pozadavky ZOM, ZOK a zakona o pfeménach, které se od

e IVS 100 40.04—40.05
IVS liSi, a jejich dopad.

2 Vysveétlit ceské odchylky

Bazi hodnoty citovat ze zdroje Definici prevzit doslovné z IVS 102 A10.01. Cenu obvyklou vést jako

. - v ors IVS 102 20.04, A10
zakonnou bazi a vztah vysvétlit.

Kazdy hypoteticky stav oznacit a podlozit: samostatna ¢ast podniku,

. . IVS 102 60.01, 60.02
vlastni provoz, dokon¢ena stavba.

4 Oznacit zvlastni predpoklady

Srovnat s historii, odvétvim a srovnatelnymi podniky. Odchylky vysvétlit |\VS 104 40.04, 50; 103

erit plan zadavatel
§) Proverit plan zadavatele a zdokumentovat. A20.35-37
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Co zmeénit: kroky 6 az 10

Deset kroku k posudku, ktery s IVS obstoji

6 Zvazit vSechny tri pristupy

7 Testovat model

8 ' Resit specifika podilu

9 Zohlednit ESG

10 Popsat kontrolu kvality

U kazdého zdavodnit, pro¢ ano nebo ne. Vysledky vice metod sladit bez
mechanického primérovani.

IVS 103 10.01-10.09

Citlivost kliCovych vstupl, konzistence diskontni miry, terminalni IVS 105 10.04, 40.04—
hodnoty a pfiloh, implicitni nasobky. 40.06

Kontrola nebo mensinovy podil, prémie a diskonty, neprovozni aktiva, VS 200 20.06-20.08,

polozky charakteru dluhu. 90, 120
Posoudit vyznamné ESG faktory a uvést, zda a jak se promitaji do IVS 104 A10; 106 30.06
vstupd. m

Druha osoba projde usudky, vstupy a pfepocCita model. Jedna véta
.kontrola postupu® nestaci.

IVS 100 20.01-20.05

Zpravu pak doplnit podle IVS 106 odst. 30.06: zdroje vstupu, pfedpoklady, ESG a prohlaseni o souladu.
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