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STANOVISKO

Stanovisko k obvyklé cené po 1. 1. 2021

Pojem obvykla cena patfi historicky k zakladnim pojmum uzivanym zejména znalci
a odhadci majetku.

Cena versus hodnota

Vyraz / termin cena v pojmu cena obvykla je ponékud zavadéjici, proto je dulezité
nejprve rozliSit rozdil mezi pojmem cena a pojmem hodnota.

V obecném pojeti je termin cena pouzivan pro vyjadfeni konkrétni penézité Castky
pozadované, nabizené nebo zaplacené za aktivum (majetek a zavazky). Jde
zobecnéné o udaj vyjadfujici relativni uZiteCnost majetku €i sluzby. Cenu a jejim
stanoveni/sjednani upravuje zakon €. 526/1990 Sh., o cenach, ve znéni pozdéjSich
pfedpist (dale jen ,zakon o cenach®). Vném je pojem cena specifikovan
v § 1 odstavci 2, kde cenou je urcita penézni ¢astka sjednana (dohodnuta) pfi nakupu
a prodeji zbozi (v obCanském zakoniku oznaCeno jako ,vé€c) nebo vytvofena
stanoveni ceny zbozi, dalSiho majetku a majetkovych prav kjinym acelim. Vzdy
je to dosazeny Ci realizovany fakt a cenou se v podstaté oznacuji dohodnuté
¢i stanovené ceny zbozi (vyrobkl, vykon(, praci a sluzeb), nebo penézni Castky,
za néz byly dané vyrobky skute¢né vydrazeny. Cena by méla, ale nemusi, odpovidat
hodnoté zbozi.

Hodnota neni objektivni skute¢nosti. Hodnota je obecné chapana jako odhad ceny,
ktery je platny za ur€itych podminek. Je to nazor na nejpravdépodobnéjSi cenu
Ci ekonomické uzitky zdrzeni aktiva (majetku a zavazk(l). Hodnota se muze,
ale nemusi rovnat cené.

Typy cen sefazené podle Casové souslednosti, tj. nabizené, sjednané, pozadované
a zaplacené (souborné uplatnéné).
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Obvykla cena v legislativé CR

Pojem ,obvykla cena“ pouziva zejména Obcansky zakonik, ale blize jej nedefinuje.
Pfedmétny pojem ,cena obvykla“ nebo ,obvykla cena“ €i ,obvykla hodnota“ pak
nalezneme i v dalSich pravnich upravach, obvykle ale taktéZz bez blizSi definice.
V legislativé je také pouzivan pojem ,cena v misté a Case obvykla“. V nékterych
pfipadech je definice feSena odkazem na zakon o ocefiovani majetku.

Zasadnim vefejnopravnim predpisem pro definici pojmu obvyklé ceny je zakon
0 ocenovani majetku €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zakon o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjSich pfedpisu, a jeho provadéci
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisi. Pfedmétné ocerovaci
pfedpisy stanovuji postup stanoveni obvyklé ceny a nalezitosti ocenéni touto cenou.
Nestanovuji vSak okolnosti, za kterych ma probéhnout ocenéni véci. Pro uvedené
se ocefiovaci predpisy pouziji, pokud se na tom dohodnou dotéené strany, nebo
pokud tak stanovi jiny pravni pfedpis, nebo pokud tak stanovi pfislusny organ v ramci
svého opravnéni. Jiny pravni pfredpis tak maze ucinit pfimym odkazem na zakon
0 ocenovani majetku, obecnym odkazem na uUpravu ocefovani, anebo i tacitnim
odkazem (napf. vyzaduje-li pfedpis ocenéni a neobsahuje-li Upravu ocenéni).
Ve v8ech uvedenych pfipadech se pouZije Uprava zakona o ocefiovani majetku jako
obecna uprava.

Podle zakona o ocenovani majetku pravni pojem vystihuje jeho skutkovou (déjovou)
podstatu (fakticitu), tj. skute€nost, za jakou konkrétni penézni Castku dosSlo v misté
a Case v minulosti k uplathnému pfevodu (nakupu a prodeji) shodnych, vzajemné
zastupitelnych nebo obdobnych (srovnatelnych) véci. Usudek o vy$i ceny obvyklé
dané véci je tak odbornym poznatkem (hlavné cenové povahy). K jeho vyjadfeni
je potfeba znat jak odpovidaijici trh, tak podstatu a vlastnosti srovnavanych véci.

Zakon o ocefiovani majetku upravuje zplUsoby ocenovani majetku (ij. véci, prav
a jinych majetkovych hodnot) a sluZzeb pro ucely stanovené jinymi pfedpisy, mimo
oblast cen sjednavanych mezi prodavajicim a kupujicim. Podle zakona o ocenovani
majetku se uruji ceny v ostatnich pfipadech, kdy se cena majetku urCuje pro jiné
ucely, nez pro prodej. Zakon o ocefovani majetku nastavuje obecna kritéria a zasady
tykajici se ocenovani.

Zakon o ocefiovani majetku v ustanoveni § 2 odstavci 1 jednoznaéné upfednostiuje
ocenovani obvyklou cenou, kdyz uvadi ,Pokud tento zakon nestanovi jiny zplasob
ocenovani, ocefuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.”. Vlastni definice obvyklé
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ceny je obsazena v § 2 odstavci 2, kde je uvedeno ,Obvyklou cenou se pro ucely
tohoto zakona 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 zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe
se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky 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
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urc¢i se ze sjednanych cen porovnanim.*.

Lze predpokladat, Ze prodej véci formou drazby, kdy se do procesu drazby mohou
promitat vlivy mimofadnych okolnosti trhu (napf. zpusob prodeje, osobnich poméru
prodavajiciho nebo kupujiciho) nemusi patfit mezi obvykly obchodni styk mezi
prodavajicim a kupujicim. Cena dosazena pfi vefejné drazbé tedy muze byt,
ale nemusi byt cenou obvyklou.

Néktera ustanoveni zakona o ocefiovani majetku dale zpfesiiuje vyhlaska
C. 488/2020 Sb., ktera je ucinna rovnéz od 1. 1. 2021, jiz byla novelizovana vyhlaska
€. 441/2013 Sb. Konkrétné v § 1a odstavci 1 ocenovaci vyhlasky se uvadi: ,Obvykla
cena se urCuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych pfedmétu
ocenéni v obvyklém obchodnim styku vtuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani
se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomér
prodavajiciho a kupujiciho, ani vlivu zvlastni obliby.“. V § 1a odstavci 1 vyhlasky
je tedy uvedeno, jaké predméty a zajakych podminek je mozné porovnavat,
v odstavci 2 pak je uveden prehled krokl postupu uréeni obvyklé ceny. Tyto kroky jsou
popsany v nasledujicich bodech.

= Provede se vybér udaji do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni
nejméné od 3 obdobnych pfedmétd na zakladé kritérii podle druhu predmétu
ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

= nasledné se uskutecni srovnavaci analyza udajd z vybraného souboru
obdobnych pfedmétu ocenéni s udaji o ocenovaném predmétu ocenéni,

= urCi se zakladni jednotky pro porovnani a parametrd s vyznamnym podilem
na vySi ceny, urCi se rozdily parametrd mezi ocefiovanymi pfedméty ocenéni
a obdobnymi pfedmeéty ocenéni,
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= provede se uprava (korekce) sjednanych cen v navaznosti na odliSnost
obdobnych pfedmétd ocenéni od prfedmétd ocefiovanych jejich korekci,
pri¢emz odchylka zpisobena korekci musi byt Fadné odlvodnéna,

= po vybéru, odlvodnéni a provedeni analyzy a nasledném vyhodnoceni souboru
upravenych cen véetné zdlvodnéni pfipadného vylouceni odlehlych udaju a

= urCi se obvykla cena ocenované véci, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru
upravenych cen.

Schéma postupu dle § 1a OV
§ 1a - urceni obvyklé ceny
vytvoreni souboru pro porovnani - minimalné 3 obdobné predmeéty (srovnatelné misto, cas, kritéria)
srovnavaci analyza udaja
urceni zakladni jednotky pro porovnani a urceni parametri s vyznamnym podilem na vysi ceny

uprava sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti — odivodnit odchylku zptisobenou korekci

vybeér, odiivodnéni a provedeni analyzy a vyhodnoceni souboru upravenych cen

urceni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen

OBVYKLA CENA

V §la odstavci3 vyhlaSky je obsaZzen pozadavek na kontrolovatelnost,
transparentnost a doloZitelnost udaji a postupu uréeni obvyklé ceny. Nelze-li obvyklou
cenu udaného prfredmétu urcit, je nutné vsouladu s ustanovenim
§ l1a odstavce 4 vyhlasky predlozit odborny vyrok, ktery dolozi, jaké byly provedeny
kroky k jejimu urCeni a jaké skuteCnosti byly zjistény.

Teprve na zakladé negativniho odivodnéného vyroku, Ze obvyklou cenu nelze urcit,
je mozné pristoupit k jinému zpUsobu ocenéni daného pfedmétu, pokud to nevylucuje
zadani Ci pravni predpis. K tomu ucelu Ize vyuzit dalSi druhy cen a hodnot obsazené
v zakoné o ocenovani majetku. Ty se wuri vsouladu sdalSimi ustanovenimi
a podminkami zadkona o ocefovani majetku a jeho provadéci vyhlasky, pokud nelze
urcit cenu obvyklou.

Mezi nejCastéjSi zavady pfi zpracovani znaleckych posudkd pro ur€eni obvyklé ceny
patfi ty, které obsahuji bezvyznamny ¢&i nereprezentativni, anebo jen malo
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reprezentativni vzorek srovnavanych prodanych nebo vydrazenych véci. Rovnéz nelze
porovnavat sjednané ceny obsahujici DPH s cenami bez DPH.

Po jiz zminéné novelizaci zakona o ocenovani majetku je mozné vedle obvyklé ceny
urcit trzni hodnotu a cenu zjisténou. 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 ocefiovani majetku, kde je uvedeno: ,V odlvodnénych
pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni hodnotou,
pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji natrzni hodnotu vliv. Dlvody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt
v ocenéni uvedeny.”.

Pojem trzni hodnota je nové zaveden zakonem ¢. 237/2020 Sb., kterym se méni
zakon o ocefiovani majetku. Definovan je v §2 odstavci4 zakona o ocenovani
majetku. Blize viz ,Stanovisko k problematice trzni hodnoty po 1. lednu 2021“.
Po zavedeni pojmu trzni hodnota je obvykla cena z obecného pohledu nové chapana
rovnéz jako trzni hodnota, avSak uréena specifickym zplsobem, a to porovnavacim
zpusobem, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnymi, obdobnymi,
z hlediska uziti porovnatelnymi nebo vzajemné zastupitelnymi vécmi, a z porovnani
cen sjednanych pfi jejich prodeji v daném misté a Case.

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

Vedle trzniho pohledu na ceny a hodnoty majetku a na ceny sluzeb obsahuje zakon
0 ocenovani majetku, zejména v souvislosti s fiskalnimi zajmy statu, i pohled netrzni,
kdyZ umoznuje ocefiovat majetek a sluzby cenou zjisténou.

Odkaz: Stanovisko k cené zjiSténé po 1. 1. 2021

Zavaznost stanoviska

Pfedmétné stanovisko bylo zvefejnéno z ddvodu pravni jistoty vefejnosti, znalcu
a odhadcuq, ale i kontrolnich a spravnich organd 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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