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Odpovédi na Casto kladené otadzky k DPH
ze dne 26. 1. 2022

1. Upravuje zakon o ocenovani majetku uréovani hodnoty (ceny)
véci zpohledu nalezitosti vyplyvajicich z dané z pridané
hodnoty?

Odpovéd: Zakon o ocenovani majetku ve svych ustanovenich neupravuje
uréovani cen a hodnot z pohledu nalezitosti dané z pridané hodnoty.

Zakon o ocenovani majetku pouze upravuje zplUsoby ocenovani véci, prav, jinych
majetkovych hodnot a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy, pficemz
dle ustanoveni § 1 odstavec 2 se tento zakon nevztahuje na sjednavani cen.
Skutecnost, Zze existuje DPH a predpisy, které ji upravuiji, vSak reflektuje a respektuje.
Pokud se jedna o dan z pfidané hodnoty, veskeré naleZitosti s ni spojené (napf.
uréeni predmétu dané, osoby povinné k dani, stanoveni zakladu dané, vymezeni
pinéni, vyméreni DPH, osvobozeni od dané atd.) se fidi ustanovenimi zakona
€. 235/2004 Sbh., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni pozdéjSich pFedpisu. Proto
pokud zpracovatel ocenéni fesi problematiku DPH pfi ur€ovani hodnoty (ceny), musi
zohlednit jednak dotlena ustanoveni zakona ¢&. 235/2004 Sb., o dani z pfidané
hodnoty, ve znéni pozdéjSich pfedpisu, jednak pfislusnou judikaturu.

2. Je pfi ocenovani majetku potreba zohlednovat DPH?
Odpovéd’: Pri ocenovani je treba na DPH brat ohled.

V kterych pfipadech hodnoty (ceny) urCené dle zakona o ocefiovani majetku DPH
neobsahuiji, a v kterych pfipadech je mozné pouzit hodnoty (ceny) bud s DPH, nebo
bez DPH vyjadfuji dale uvedena stanoviska odpovidajici na otazky tykajici se
problematiky DPH pro jednotlivé druhy hodnot (cen).

3. Je pri uréovani hodnoty (ceny) dle zakona o ocenovani majetku
zohlednovana dan z pfidané hodnoty?

Odpovéd’: Ano, dan z pridané hodnoty je zohlediiovana.

DPH je povazovana zajednu z moznych soucasti hodnoty (ceny), jeji aplikace
a nakladani s ni je individualni pro kazdé urCovani hodnoty (ceny), kromé& urCovani
ceny zjisténé, ktera DPH nezahrnuje (odivodnéni viz dale uvedena stanoviska).
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Odpovédi na Casto kladené otadzky k DPH
ze dne 26. 1. 2022

4. Je cena obvykla s DPH nebo bez DPH?

Odpovéd’: Postup urCeni obvyklé ceny, vyplyva zustanoveni §2 zakona
0 ocefiovani majetku. Pokud se jedna o urCovani ceny obvyklé, je pfi dodrzeni
pozadavku porovnatelnosti cen pouze na znalci (zpracovateli ocenéni), jaké ceny
do porovnavanych vzorkd zahrne, zda vyhradné s DPH, nebo bez DPH. Rozhodujici
je, aby C&astky bez dané nebyly porovnavany s Castkami sdani, ani knim
pfifazovany. V pfipadé ceny obvyklé, je vSak tfeba vzit v uvahu i podminku uvedenou
v § 2 odstavce 2 zakona o ocenovani majetku, pozadujici zjisténi obvyklé ceny
porovnanim vyhradné ze sjednanych cen.

5. Je trzni hodnota s DPH nebo bez DPH?

Odpovéd’: V pfipadé urCovani trzni hodnoty porovnavanim je to stejné jako
v odpovédi tykajici se obvyklé ceny vySe. Postup urCeni trzni hodnoty, vyplyva
z ustanoveni §2 zakona o ocefiovani majetku a pfidodrzeni pozadavku
porovnatelnosti hodnot (cen) je pouze na znalci (zpracovateli ocenéni), jaké hodnoty
ceny do porovnavanych vzorkl zahrne, zda vyhradné s DPH, nebo bez DPH.
Rozhoduijici je, aby ¢astky bez dané nebyly porovnavany s ¢astkami s dani, ani k nim
pfifazovany.

Pro ocenéni, kdy je trzni hodnota ur€ovana vynosovym ¢i nakladovym zplsobem
rovnéz plati, Ze uplatnéni DPH u trzni hodnoty je véci znalce (zpracovatele ocenéni)
v zavislosti na zadani. Zakon o ocenovani majetku nalezitosti tykajici se DPH nefesil
a nefesi. Nezabyva se proto ani tim je-li, ocenovana véc predmétem DPH, popfipadé
je z DPH vylou¢ena nebo od ni osvobozena.

6. Je cena zjisténa dle ocenovaci vyhlasky cenou bez DPH nebo
cenou s DPH?

Odpoveéd’: Rozhodujici pohled ve véci nakladani s DPH pfi ocenéni nemovitych véci
cenou zjisténou je obsazen v judikatufe Nejvy$Siho spravniho soudu (dale téz ,NSS*)
sp. zn./€.j. 10 Afs 178/2015-39 zedne 11.8.2016, i vrozsudku NSS sp.
zn./C. |. 2 Afs 146/2016 — 39 ze dne 21. zafi 2016. Z uvedené vydané judikatury NSS
vyplyva, ze cenu zjisténou (ur€enou jakymkoli zpasobem) je tfeba povazovat za cenu
bez DPH. Je tedy evidentni, Ze zjiSt€na cena nemovité véci v daném smyslu (jak je
z pfedmétné judikatury zfejmé) nezahrnuje DPH, plynouci ze zakona €. 235/2004
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Odpovédi na Casto kladené otadzky k DPH
ze dne 26. 1. 2022

Sh., o dani z pfidané hodnoty, nebot zjisténa cena se urCuje i pro jiné ucely nez je
prodej, tzn. takoveé, které nejsou pfedmétem DPH.

7. Jsou vsSechny zakladni ceny v ocenovaci vyhlasce cenami
bez DPH?

Odpovéd’: Pohled na zakladni ceny vychazi ze skuteCnosti, Ze zakladni ceny
nemovitych véci obsazené v ocenovaci vyhlasce, jsou vychozim udajem pro urCeni
ceny zjisttné nemovité véci definované v odstavci7 § 2 zakona o ocenovani
majetku. Pro nakladani s DPH pfi ocenéni nemovitych véci cenou zjisténou plati, ze
se prvofadé opira o pfisluSnou judikaturu NejvysSSiho spravniho soudu (dale téz
,NSS*) sp. zn./C.]. 10 Afs 178/2015 — 39 zedne 11. 8. 2016, a sp. zn./C.|.
2 Afs 146/2016 — 39 ze dne 21. zafi 2016. Z pfedmétné vydané judikatury NSS
vyplyva, ze cenu zjisténou (ur€enou jakymkoli zpasobem) je tfeba povazovat za cenu
bez DPH. Z dané souvislosti je zfejmé, ze neni mozné, aby byl pfimo v zakladni cené
nemovité véci uplatiovan zakon €. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni
pozdéjSich predpisu. To znamena, Zze ani zakladni cena nemovité véci nezahrnuje
DPH.

8. Obsahuje cena vécného bremene DPH ¢i neobsahuje DPH?

Odpoveéd’: Ve véci ocenovani vécnych bfemen za ucCelem zjisténi vySe nahrady
za omezeni vlastnickych prav povinného se zakon o ocenovani majetku v pfislusném
ustanoveni, jimz je § 16b odstavec 5, odkazuje na provadéci vyhlasku. Ve vyhlasce
€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska),
ve znéni pozdéjSich predpisl, upravuje ocenovani vécnych bfemen jednak
ustanoveni § 39a, jednak ustanoveni § 39b. V pfipadé ceny vécného bfemene je
pfitom jedno zda je urCena dle § 39a nebo dle § 39b, v obou pfipadech se jedna
o cenu zjisténou a z hlediska DPH plati, ze cenu zjisténou (uréenou jakymkoli
zpusobem) je tfeba povazovat za cenu bez DPH; viz odpovéd na dotaz ¢&. 4 vySe,
kde je FeSeno, zda je cena zjisténa cenou s DPH nebo bez DPH. S ohledem
na uvedené je tfeba dodat, Ze je-li roéni uZitek opravnéného z vécného bfemene
uréovan prostfednictvim (zpusobem) ro€niho obvyklého najemného podle § 1a, musi
byt toto obvyklé najemné bez DPH proto, aby byl naplnén smysl uvedenych judikata
vztahujicich se k cené zjisténé.
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Odpovédi na Casto kladené otadzky k DPH
ze dne 26. 1. 2022

9. Obsahuje pausalni €astka 10 000,- Ké uzivana u vécnych bfemen
DPH ¢i neobsahuje DPH?

Odpoveéd’: V pfipadé pausalni ¢astky 10 000,- K& dle ustanoveni § 16b odstavec 5
zakona o ocerniovani majetku, respektive § 39a odstavec 4 ocenovaci vyhlasky je
treba jednak pfihlédnout k tomu, Ze zakon o ocefiovani majetku slouzil a slouZzi
primarné pro ucely zjisténi zakladu k vyméreni dani, jednak oSetfit aby pfipadné
nedoslo ke stanoveni dané z pfidané hodnoty z Castky jiz tuto dan obsahujici. Proto
pfi stanoveni pausalni Castky 10 000,- K&, pro ucCely ocenéni vécného bfemene
dle odst. 5 § 16b zakona o ocefiovani majetku, respektive § 39a odstavec 4
ocenovaci vyhlasky nebyla dan z pfidané hodnoty v pausalni ¢astce ve vysi 10 000
uvazovana, i kdyz zakon o ocenovani majetku obecné nalezitosti tykajici se DPH
nefeSi. To znamena, Ze v pfipadé pausalni Castky (dle odst. 5 § 16b zakona
0 ocefiovani majetku, respektive § 39a odstavec 4 ocefiovaci vyhlasky) ve vysi
10 000,- K¢ se jedna o Castku, ktera neni cenou konecnou.
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