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STANOVISKO

Stanovisko k cené zjisténé po 1. 1. 2021
Cena zjisténa

V praxi se Ize setkat s pojmy ,vyhlaSkova cena“, ,administrativni cena“ a ,ufedni cena®“.
Tyto pojmy jsou terminologicky nespravné, vefejnosti zazité, avSak spravné oznaceni
téchto pojmu je ,cena zjisténa®“.

Cena zji$téna v legislativé CR

Pojem cena zjisténa, respektive hodnota, kterou predstavuje, je vyuzivana celou fadou
pravnich pfedpist odkazujicich na zakon &€. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
a 0 zméné nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich pfedpisu, a jeho provadéci vyhlasku
C. 441/2013 Sbh., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjSich

predpisu.

Zakon o oceriovani majetku tvofi zakladni ramec pro ocefiovani v Ceské republice.
Tento pravni pfedpis definuje a vymezuje zakladni principy a standardni druhy ocenéni
(trzni hodnota, cena zjisténa, obvykla cena), upravuje zplUsoby 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 ocefiovani majetku se ur€uji ceny (hodnoty)
v ostatnich pfipadech, kdy se cena majetku stanovuje pro jiné ucely nez pro prodej.

Z ustanoveni § 2 odst. 7 zakona o ocefiovani majetku vyplyva, ze ,Cena ur€ena podle
tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni hodnota, je cena
Zjisténa“. Cena zjisténa slouzi pro uréeni ceny nemovitych véci v téch pripadech,
kdy je potieba ur€it cenu jinou nez cenu obvyklou nebo trzni hodnotu. ZpUsob
uréeni ceny zjisténé zverejniuje Ministerstvo financi formou ocenovaci vyhlasky
na zakladé analyzy a statistického zpracovani realizovanych pfevodd nemovitych véci.
Zpusob uréeni ceny zjisténé se zpravidla stanovi a zverejiiuje pro konkrétni kalendarni
rok.

Lze konstatovat, ze cena zjisténa je jednim z druhd hodnot.
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Pokud je v jiném pravnim pfedpisu odkaz na ZOM (jako na celek) a je ve hlavé tfeti
druhé az v hlavé Sesté ZOM predepsany zpUsob jejiho uréeni, zejména pak zmocnéni
formou odkazu na ocenovaci vyhlasku, tak se urCuje cena zjisténa.

UrCeni ceny zjiSténé je provadéno na netrznim zakladé oproti trznimu ocenovani.
Netrzni zaklad v ramci ocenovani dle cenovych predpist se aplikuje jako srovnavaci
hladina ve vztahu k realizovanym kupnim cenam (v nékterych pfipadech) pfi Fizeni
o vyvlastnéni, pfi pfevodech majetku (pokud se pfevodu uc€astni stat a pfi dafovém
fizeni).

Schéma postupu ocenéni dle ZOM po 1. 1. 2021

potreba ocenéni
(zptsob odkazu v jiném predpisu)

~obvyklou cenou e ~dle zakona o ocenovani majetku ~Zjisténou cenou
dle § 2 odst. 2 ZOM ¢. 151/1997 Sb. (ZOM)” dle § 2 odst. 7 ZOM*
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trzni hodnota
Ize urcit

v
OBVYKLA CENA | TRZNi HODNOTA

UrCeni ceny zjisténé zavisi na druhu véci ¢i majetkového prava.

Struény prehled jednotlivych vychodisek pro ocenéni jednotlivych druht véci
a nékterych majetkovych prav zahrnuje zejména:

= stavebni pozemky - sjednané ceny (cenové mapy stavebnich pozemkd,
porovnavaci zpusob),

= zemédélské pozemky - vynosovy zplsob (pfedpokladané vynosy),

» |esni pozemky - vynosovy a porovnavaci zplsob - podle ploSné prevladajicich
soubort lesnich typd,

* nemovité véci, které jsou stavbami — nakladovy zplisob, kombinace nakladového
a vynosoveého zplsobu, porovnavaci zpUsob,
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= |esni porosty - nakladovy a vynosovy zpusob,

= ovocné dfeviny, vinna a chmelova réva - vynosovy zpusob,

= okrasné dreviny - nakladovy zpusob,

= rychle rostouci dfeviny - vynosovy zpusob (pfedpokladané vynosy),

= néktera majetkova prava k nemovitym vécem (vécna bfemena) - sjednana cena
nebo vynosovy zpusob z uréené ceny zjisténé,

= cenné papiry - kurzova nebo jmenovita hodnota,

= Ucast v druzstvech - podil na Cistém obchodnim jméni v u€etni hodnotée,

= podil ve spoleCnostech a sdruzenich - podil na Cistém obchodnim jméni v ucetni
hodnoté.

Ocenovaci vyhlaska s uc€innosti od 1. 1. 2021 mj. upfesnila ¢ zménila pristup
k ocenovani nasledujicich véci cenou zjisténou:

= Na zakladé zmocnéni zakonem o ocenovani majetku stanovila ocenovaci
vyhlaska podklady pro zpracovani cenové mapy stavebnich pozemku a upfesnila
postup ocenéni stavebnich pozemku, které nejsou ocenény v cenové mapé nebo
je nelze ocenit cenou z cenové mapy.

= QOcenovaci vyhlaska zavedla novy pojem rychle rostouci dfeviny a zavedla
zpusob jejich ocenéni.

= Byl zcela zménén pfistup k ocenovani vécnych bfemen.

= Byla zavedena nova kategorie ,vécna bfemena pro technickou infrastrukturu®.

= Byl zaveden postup ocenéni pro zavady na nemovité véci.

= Byla provedena kazdoroéni aktualizace. Aktualizace je provedena u zakladnich
cen stavebnich pozemkU vyjmenovanych obci, jejich oblasti a nékterych krajd,
zakladnich cen nékterych druhu staveb pro ocenéni porovnavacim zpusobem
a koeficienty zmény cen staveb.

Zavérem lze shrnout, Ze cena zjisténa slouzi pro ur€eni ceny nemovitych véci v téch
pfipadech, kdy je potfeba urcit cenu jinou nez cenu obvyklou, trzni hodnotu nebo cenu
mimoradnou.

Zaroven si dovolujeme upozornit na ustanoveni § 1c odst. 1 ocefiovaci vyhlasky,
kdy spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urci i cena
zZjisténa.
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Cena zjisténa a DPH
Problematika DPH je feSena v nize uvedeném odkazu.

Odkaz: Odpovédi na ¢asto kladené otazky k DPH pfi uréovani 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 kzavaznému 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

