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Vazeny pane inZenyre,

k Vasemu podéni ze dne 2. 5. 2018 sdélujeme, ze odpovédi na Vase dotazy tykajici
se obvyklé ceny nemovitych véci jsou pfevazné obsazené v , Komentati k urovani obvyklé
ceny (ocenéni majetku a sluzeb)“, jez je zvefejnény na webovych strankach Ministerstva
financi ze dne 26. 9. 2014, nicméné k této véci uvadime nasledujici:

ad 1) Obvykla cena definovana v ustanoveni § 2 odst. 1 zdkona & 151/1997 Sb.
o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu, ve znéni pozdéjsich piedpisu (dale jen
,,zakon o ocenlovani majetku®) se pouzije v ptipadech, na které se vztahuje tento zékon. Nutno
dodrzovat ustanoveni § 1 zakona o ocefiovani majetku. Obvykld cena se pouzije vzdy
v pfipadech, odkazuji-li se na ni pfisluSné pravni predpisy, stanovi-li tak pfisluSny organ
v ramci svého opravnéni, nebo dohodnou-li se tak strany.

ad 2) V navaznosti ustanoveni § 492 obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb., byl
doplnén text definice obvyklé ceny v zakoné ocenovani majetku o vétu , Obvyklda cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim“. Soucasné byl jednoznacéné specifikovan
zpusob urceni obvyklé ceny z davodu, ze u ¢asti odborné vetejnosti dochazelo k nepochopeni
smyslu obvyklé ceny. Tato iprava neméla vliv na obsah puvodni definice obvyklé ceny.

ad 3) V citovaném ustanoveni zéakona o ocefiovani majetku je uvedeno: ,, Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri prodejich stejného,
popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji
na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvldstni obliby. Mimordadnymi okolnostmi trhu
se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni



vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlasmi oblibou se rozumi zvldastni hodnota prikladand
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu
véci a urci se porovndnim.

Z dikce obvyklé ceny jednoznaéné vyplyva, jakym postupem (jakym zpusobem) se ma
obvykla cena ur¢it. Ze vSech odbormé moznych zpisobu zakon prikazuje vyluéné pouziti
zpusobu porovnavaciho. Proto viibec nepfichazi v tuvahu pouziti zpisobu nakladového,
vynosového ¢i jiného. Vyplyva to ostatné jiz ze samotné povahy ,,obvyklosti“ uplat za pievod
nemovitych véci v misté a case. Tedy ze znaku, ktery jiz pojmové a povahové vystihuje
vysokou miru ustalenosti ¢1 zavedenosti cenovych déji na trhu neboli jejich ,,obvyklost™.
Volba ocenovaciho zpusobu neni tedy véci odborného uvazeni znalce. Porovnavat ovsem
lze jen ty nemovité véci, které jsou navzajem srovnatelné. Tzn., ze maji shodné nebo podobné
vlastnosti, pficemz se musi jednat o shodu nebo podobnost v podstatnych znacich, které jsou
z hlediska vlastnosti jednotlivych nemovitych véci urcujici. Vlastnosti nahodilé, vedlejsi nebo
jen okrajové, mimofadné okolnosti (jako napf. zastavni pravo na majetek, exekuce, rizné
sluzebnosti apod.) nelze pii uréovani obvyklé ceny zohlediiovat. Neakceptuji se ani osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho, mimotadnych okolnosti trhu a vlivu zvlasti obliby.
Definice obvyklé ceny zasadné vychazi ze skuteénych cenovych udaji z realizovanych
prevodi véci, coz je obsazeno 1 v Divodové zpravé k predmétnému zakonu.

Zpusoby, které jsou v ustanoveni § 2 odst. 5 zakona o ocelovani majetku obsazeny,
se dle vySe uvedeného nevztahuji k urceni obvyklé ceny, ale jsou uvedeny a definovany
v zakoné proto, ze v dalSich ustanovenich zakona jsou pouzity pro ocenéni konkrétnich druhu
majetku, jako jsou stavby, pozemky, majetkova prava, cenné papiry, ostatni majetek
a obchodni zavod. Tato skuteCnost je Casto 1 odborniky opomijena a je mylné uvadéno,
ze uvedené zpusoby ocefiovani se pouzivaji i pro urCeni obvyklé ceny.

ad 4) Obvyklou cenu nelze zaméfiovat ¢i ztotoziiovat s trzni hodnotou. Trzni hodnota
je termin bézné pouzivany, neni viak definovan v pravnich ptedpisech CR. Jeji definici
muzeme nahledat v Mezinarodnich ocefiovacich standardech nebo Evropskych ocefiovacich
standardech, které viak nejsou v Ceské republice zavazné. V nich uvedené definice nejsou
totozné a 1 publikované pieklady do Ceského jazyka se navzajem lisi. Obecné se trzni
hodnotou rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by bylo mozné k datu ocenéni posuzovany
majetek sménit mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nezavislé transakci a
po uskute¢néni nalezitého marketingu, pficemz kazdé strana jedna informované, obezietné a
bez donuceni.

Rozdil mezi cenou obvyklou a trzni hodnotou lze spatiovat piedevSim v nahledu
do budoucnosti. Zatimco u obvyklé ceny se vychazi ze sjednanych cen (tedy z historickych
cen), trzni hodnota posuzuje 1 nahled do budoucna. Déle ocenéni obvyklou cenou vychazi
ze sjednanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitych véci, na rozdil od ocenéni trzni
hodnotou, které je zalozeno na posuzované nemovité véci. Rozdil je také ve vymezeni trhu, u
obvyklé ceny je to obvykly obchodni styk, zatimco u trzni hodnoty je trh definovan jako
nezavisla transakce po nalezitém marketingu.

Lisi se také v moznosti uplatnéni zptisobti oceiiovani, obvykla cena se uréuje vzdy
porovnavacim zpusobem, zatimco trzni hodnota nema urené pouziti zpuisobu ocefiovani
limitovano, lze tedy pro stanoveni trzni hodnoty pouzit zpusob nakladovy, vynosovy,
porovnavaci a od nich odvozené metody.
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Judikat Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp. zn. 22 Cdo 3035/2006 ze dne
6. 6.2007, na ktery se odkazujete, nema s trzni hodnotou nic spoleéného, nebot’ se tyka,
mimo jiného, ceny obvyklé a ceny zjiSténé.

Dovolujeme si upozornit na skutecnost, ze Ministerstvo financi neni opravnéno
k zavaznému vykladu pravnich ptedpist a rovnéz ani k poskytovani pravniho poradenstvi

v individualnich zaleZitostech.
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