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STANOVISKO

Souhrnné stanovisko k problematice ocenovani po
1. lednu 2021

Ocenovani v legislativé CR

Uginnosti zakona &. 237/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 151/1997 Sb.,
0 ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o oceriovani majetku),
ve znéni pozdéjSich predpisu, a vyhlasky ¢. 488/2020 Sb., kterou se méni vyhlaska
€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska),
ve znéni pozdéjsich predpisu, byl od 1. 1. 2021 upfesnén pfistup k ocefovani véci.

Zakon o ocenovani majetku a navazujici ocefovaci vyhlaska je technickoekonomickou
pravni normou v oblasti ocenovani véci nebo sluzeb. Opira se o Ciselné databaze,
statistické udaje a analyzy tykajici se cen na trhu v tuzemsku. Stanovi postupy
zpracovani a urCovani cen, jimiz se pfizpusobuje situaci v oblasti cen na trhu
v tuzemsku.

Zakon o ocenovani majetku upravuje zpusoby ocefiovani majetku a sluzeb pro ucely
stanovené jinymi pfedpisy, mimo oblast cen sjednavanych mezi prodavajicim
a kupujicim, kterou upravuje zakon €. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdéjSich
predpist. Podle zakona o ocenovani majetku se urcuji ceny v ostatnich pfipadech, kdy
se cena majetku stanovuje pro jiné ucely nez pro prode;j.

Zakon o ocenovani majetku ma obecnou povahu. Vymezuje zakladni pojmy, zplUsoby
a principy oceniovani a odkazuje v podrobnostech u nékterych taxativné
vyjmenovanych ustanoveni na provadéci predpis, ocenovaci vyhlasku. Ocenovaci
vyhladka stanovuje ceny, koeficienty, pfirazky a srazky pro ocefovani pozemkd,
staveb, trvalych porostu, prava stavby, vécnych bfemen, Gjmy a jinych majetkovych
prav.
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Podle ZOM se ocenuje obvyklou cenou, trzni hodnotou a cenu zjisténou.

Schéma postupu ocenéni dle ZOM po 1. 1. 2021

potreba ocenéni
(zpusob odkazu v jiném predpisu)

~obvyklou cenou .dle zakona o ocefiovani majetku .Zjisténou cenou
dle § 2 odst. 2 ZOM ¢. 151/1997 Sb. (Zom)” dle § 2 odst. 7 ZOM"

ZOM stanovi pokud ZOM ocenéni

obvykla cena
Ize urcit
(porovnavaci
zptisob
sjednanych cen)

ZOM nestanovi
obvykla cena (zejména movité
nelze urcit VECci)

zjisténou cenou pro

(nemovité véci, 5 s
danou véc umoZziiuje

vécna bremena
a jiné)

trzni hodnota
Ize urcit

A4

OBVYKLA CENA | TRZNi HODNOTA

Obvykla cena

Obvyklou cenou se pro ucely zakona o ocefiovani majetku a ocerovaci vyhlasky
rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného
majetku nebo pfi 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 mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dasledky pfirodnich ¢&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. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci
se ze sjednanych cen porovnanim. UrCeni obvyklé ceny je stanoveno v § 1a
ocenovaci vyhlasky.

Odkaz: Stanovisko k obvyklé cené po 1. 1. 2021
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https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/ocenovani-majetku/komentare-a-stanoviska
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Trzni hodnota

Trzni hodnota je pro uCely zakona o ocefiovani majetku a ocenovaci vyhlasky nové
zavedeny terminus technicus. Teprve na zékladé negativniho odtvodnéného vyroku,
Ze obvyklou cenu oceriované véci nelze urcit, je mozné pfistoupit k jinému zpusobu
ocenéni daného predmétu, pokud to nevyluCuje zadani Ci legislativni predpis.
K tomuto ucelu Ize vyuzit dalSi druhy cen a hodnot obsazené v zakoné o ocenovani
majetku. Tyse wurCi vsouladu sdalSimi ustanovenimi a podminkami zakona
0 ocenovani majetku a jeho provadéci vyhlasky, pokud nelze urcit cenu obvyklou. Dle
aktualniho znéni zakona o ocenovani majetku je mozné vedle obvyklé ceny urcit trzni
hodnotu a cenu zjist€nou. Kdy a za jakych podminek Ize pfistoupit k jinému zpUsobu
ocenéni nez obvyklou cenou a urcit jiny druh ceny &i hodnoty, je stanoveno v § 2
odstavci 3 zakona o ocenovani majetku, kde je uvedeno: ,V odlvodnénych pfipadech,
kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud
zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji
na trzni hodnotu vliv. Davody pro neurCeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni
uvedeny.”“. Vlastni ur€eni trzni hodnoty je feSeno v § 1b ocenovaci vyhlasky.

Odkaz: Stanovisko k trzni hodnoté po 1. 1. 2021

Cena zjisténa
Cena zjisténa slouzi pro urCeni ceny nemovitych véci v téch pfipadech, kdy je potfeba

urcit cenu jinou nez cenu obvyklou nebo cenu mimoradnou.

U verfejnosti se lze setkat s pojmy ,vyhlaskova cena“, ,administrativni cena®. Tyto
pojmy nejsou terminologicky spravné, jsou vSak vefejnosti zazité. Spravné oznaceni
téchto pojmu je pouze zakonem o ocenovani majetku definovana tzv. ,cena zjisténa®“.

Cenu zjisténou zvefejnuje formou ocenovaci vyhlasky Ministerstvo financi na zakladé
analyzy a statistického zpracovani realizovanych prevodd nemovitych véci. Cena
Zjisténa se zpravidla zvefejiiuje pro konkrétni kalendarni rok.

Za jeden z poddruhu ceny zjisténé povazujeme i reprodukéni pofizovaci cenu
pouzivanou v ucetnich predpisech.

Odkaz: Stanovisko k reprodukéni pofizovaci cené po 1. 1. 2021
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https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/ocenovani-majetku/komentare-a-stanoviska
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Problematika ocennovani a DPH
Problematika DPH pfi urCovani cen a hodnot je feSena v nize uvedeném odkazu.

Odkaz: Odpovédi na ¢asto kladené otazky k DPH pfi urovani cen a hodnot

Zavaznost stanoviska

Pfedmétné stanovisko bylo zvefejnéno z duvodu pravni jistoty vefejnosti, znalcl
a odhadcu, ale i kontrolnich a spravnich organu 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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https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/ocenovani-majetku/komentare-a-stanoviska/odpovedi-na-casto-kladene-otazky-k-dph-p-46265

