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METODICKY POKYN

k uplatnéni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o0 zméné nékterych zakonu

(zakon o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpisu, v ramci zakona

€. 586/1992 Sb., o danich z pFijmu, ve znéni pozdéjsich predpisu, ve vztahu

k nemovitym vécem v pripadé:
o stanoveni vydaje u pfijmu z uplatného prevodu nemovité véci, jde-li o véc nabytou
bezuplatné,

e stanoveni reprodukéni pofizovaci ceny,
e ocenéni nepenézniho pfijmu a
e ocenéni nepenézniho plnéni.

Tento metodicky pokyn upravuje postup spravce dané v pfipadech aplikace zéakona
¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku a 0 zméné nékterych zakonl (zakon o ocefovani
majetku), ve znéni pozdéjSich predpisu, ve vztahu k nemovitym vécem v rdmci stanoveni
vydaje u pfijma z Uplatného pfevodu nemovité véci, jde-li o véc nabytou bezlplatné, v ramci
stanoveni reprodukéni pofizovaci ceny, ocenéni nepenézniho pfijmu a nepenézniho plnéni, tj.
v ramci § 10 odst. 5, § 29 odst. 1 pism. d), § 3 odst. 3 pism. a), resp. v ramci § 23 odst. 6
zakona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni pozdéjSich predpisu.

v

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku a o zméné
nékterych zakonl (zékon o ocefovani majetku), ve znéni
pozdéjSich predpisu (dale jen ,zakon o ocefovani majetku®)
Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefovani
majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjSich predpisu
(dale jen ,ocenovaci vyhlaska®)

Zakon ¢&. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni pozdéjsich
predpisu (dale jen ,zakon o danich z pfijma®)

Zakon €. 280/2009 Sb., darnovy fad, ve znéni pozdéjSich
predpist (dale jen ,danovy fad")

Majetek a sluzba se podle zakona o ocenovani majetku,
pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocenovani,
ocenuji obvyklou cenou. V odivodnénych pripadech, kdy
nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba
trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi
jinak. Cena uréena podle tohoto zakona jinak nez obvykla
cena (pfipadné mimoradna cena) nebo trzni hodnota, je
cena zjisténa. Pro ocenovani nemovitych véci stanovi

Pravni predpis:

Pravni véta:
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zakon o ocenovani majetku jiny zplisob ocenovani, a to
pravé cenou zjisténou.

Vypracoval: Odbor majetkovych dani, ocenovani a ostatnich agend
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nepenézni plnéni, nepenézni pfijem, pravni pfedpis upravujici
ocenovani majetku, reprodukCni pofizovaci cena, vydaj u
pfijma z Uplatného prevodu, zdkon o danich z pfijmu, zakon
0 ocenovani majetku

Klicova slova:

l. Dotaz

V ramci stanoveni vydaje u pfijmud z Uplatného pfevodu nemovité véci, jde-li o véc nabytou
bezuplatné, je v zakoné o danich z pfijmi mj. uvedeno, Zze je to cena uréena podle
zvlastniho pravniho predpisu o ocerovani majetku'® ke dni nabyti, u uréeni reprodukéni
pofizovaci ceny je uveden odkaz na zvlastni pravni predpis'®, pficemz poznamka 1a)
odkazuje obecné na zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zakon o ocefiovani majetku). V ramci ocenéni nepenézniho pfijmu i nepenézniho
plnéni je v zakoné o danich z pfijmi uveden obecné odkaz na pravni pfedpis upravujici
ocenovani majetku. Zakon o ocefiovani majetku vSak upravuje nékolikero zpusobl
ocenovani mj. obvyklou cenou, trzni hodnotou a cenou zjisténou.

1. Jak se stanovi vydaj u pfijmu z Uplatného pfevodu nemovité véci, jde-li o véc nabytou
bezuplatné, v souladu s § 10 odst. 5 zakona o danich z pfijmu, resp. o jakou cenu, pfip.
hodnotu podle zakona o oceriovani majetku ma v tomto pfipadeé jit?

2. Jak se urci reprodukéni pofizovaci cena nemovitych véci podle § 29 odst. 1 pism. d)
zakona o danich z pfijma, resp. o jakou cenu, pfip. hodnotu podle zakona o ocenovani
majetku ma v tomto pfipadé jit?

3. Jak se oceni, resp. o0 jakou cenu, pfip. hodnotu podle zakona o ocefiovani majetku se ma
jednat pfi ocenéni nepenézniho pfijmu podle § 3 odst. 3 pism. a) zakona o danich
z pfijma a pfi ocenéni nepenézniho plnéni ve smyslu § 23 odst. 6 zdkona o danich
z pfijmu v pfipadé nemovitych véci?

Jedna se ve v8ech vySe uvedenych pfipadech o shodnou cenu, pfip. hodnotu? Musi byt tato

cena, pfip. hodnota stanovena znaleckym posudkem?

Il. Odpovéed

Majetek a sluzba se podle zdkona o ocefiovani majetku, pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpUsob ocenovani, ocenuji obvyklou cenou. V odivodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou
cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis
nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Davody
pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny. Cena urena podle zakona
o ocenovani majetku jinak nez obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni hodnota, je cena
zjisténa. Pro ocefovani nemovitych véci stanovi zakon o ocenovani majetku jiny zpusob
ocenovani, a to pravé cenou zjisténou.

(Pozn.: Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimorfadné okolnosti
trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo viiv zviastni obliby.)

Z vySe uvedeného je zfejmé, ze majetek a sluzbu je mozné podle zakona o ocenovani
majetku pro ucely stanoveni dani z pfijma ocenovat tfemi zplsoby, a to cenou
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obvyklou, pfip. trzni hodnotou a cenou zjisténou. U nemovitych véci se v souladu
s platnymi ocenovacimi predpisy, tj. podle zakona o ocenovani majetku a provadéci
vyhlasky, jedna v dotazovanych pfipadech o cenu zjisténou.

lll. Odivodnéni

Podle § 1 odst. 1 zakona o ocefiovani majetku plati, ze ,Zakon upravuje zpisoby ocefiovani
veéci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen "majetek") a sluzeb pro ucely stanovené
zvlastnimi predpisy." Odkazuiji-li tyto pfedpisy na cenovy nebo zvlastni pfedpis pro ocenéni
majetku nebo sluzby k jinému ucelu nez pro prodej, rozumi se timto pfedpisem tento zakon.
Zakon plati i pro ucely stanovené zvlastnimi pfedpisy uvedenymi v ¢asti Ctvrté az devaté
tohoto zakona a dale tehdy, stanovi-li tak pfisluSny organ v ramci svého opravnéni nebo
dohodnou-li se tak strany.”. Cena obvykla podle zdkona o ocenovani majetku se pouzije
v pfipadech, kdy jiné pravni predpisy odkazuji na pravni predpis upravujici ocenovani
majetku cenou obvyklou, tzn., Ze je vyslovné uveden pozadavek na cenu obvyklou. Pokud
se jiny pravni predpis odkazuje pouze obecné na pravni pfedpis upravujici ocefovani
majetku, obvykla cena se pouzije pouze pro majetek, pro ktery zakon o ocenovani majetku
nestanovi jiny zplusob ocenovani. Kdy se ustanoveni zakona o ocefiovani majetku nepouZiji,
resp. na co se tento zakon nevztahuje je uvedeno v § 1 odst. 2 a 3 tohoto zakona. Zakon
o ocenovani majetku se mj. nevztahuje na sjednavani cen s uvedenou poznamkou 2), kdy
tato poznamka odkazuje na zakon €. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdéjSich predpisu.

Podle § 10 odst. 5 zadkona o danich z pfijmu je u pfijma podle odstavce 1 pism. b), tj. pfijmy
z Uplatného prevodu nemovité véci, vydajem cena, za kterou poplatnik véc prokazatelné
nabyl, a jde-li o véc nabytou bezuplatné, cena uréenda podle zakona o ocefiovani majetku ke
dni nabyti, tj. bez bliz8iho urceni, o kterou cenu se ma jednat.

Pro Uplnost Ize uvést z pohledu dani z pfijmu, Ze pfi nesplnéni zakonnych podminek pro
osvobozeni od dané podléha pfijem z pfevodu nemovité veci dani z pfijmu fyzickych osob
a po uplatnéni prokazatelné vynalozenych vydaju na jeho dosazeni tvofi soucast dil¢iho
zakladu dané podle § 10 (ostatni pfijmy) zakona o danich z pfijma. U tohoto pfijmu je podle
§ 10 odst. 5 zakona o danich z pfijm0 vydajem cena, za kterou poplatnik nemovitou véc
nabyl, a jde-li o véc nabytou bezuplatné, cena uréena podle zvlastniho pravniho pfedpisu o
ocenovani majetku (zakon o ocerovani majetku) ke dni nabyti. Vydajem jsou téz castky
vynalozené na zpracovani znaleckého posudku, na technické zhodnoceni, opravu a udrzbu
véci, v€etné dalSich vydaju souvisejicich s uskute¢nénim prodeje s vyjimkou vydajd na
osobni potfebu poplatnika. K hodnoté vlastni prace poplatnika na véci, kterou si sam vyrobil,
nebo vlastni praci zhotovil, se pfi stanoveni vydaju nepfihlizi. Jsou-li vydaje spojené s
jednotlivym druhem pfijmu vy$8i nez pfijem, k rozdilu se nepfihlizi (viz § 10 odst. 4 zakona
o danich z pfijmu).

Podle § 29 odst. 1 pism. d) zédkona o danich z pfijmu se reprodukéni pofizovaci cena urci
podle zdkona o ocefovani majetku, tj. bez bliz§iho uréeni, o kterou cenu, pfip. hodnotu se
ma jednat. Co se rozumi reprodukéni pofizovaci cenou zakon o danich z pfijmu ani
ocenovaci predpisy vyslovné nestanovi. Z ustanoveni § 1 zakona o ocefiovani majetku
vyplyva, Zze zpusoby ocefnovani majetku stanovené timto zékonem se uplatni i pro ucely
stanovené zvlastnimi pravnimi pfedpisy uvedenymi ve vyjmenovanych Céstech tohoto
zakona, pficemz zakon o danich z pfijmu je uveden v jedné z téchto ¢asti.

Z pohledu dani z pfijmu je tfeba ustanoveni o reprodukéni pofizovaci cené, tj. § 29 odst. 1
pism. d) zakona o danich z pfijma, vykladat tak, aby pomoci néj byla urena co mozna
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nejpresnégji takova cena (Castka vyjadfena v penézich), za niz by poplatnik v daném misté
a v dané dobé pofidil hmotny majetek o stejnych rozhodnych vlastnostech, jaké mél v oné
dobé on sam. Reprodukéni pofizovaci cena tedy odpovida cené, za kterou by si poplatnik
svUj vlastni hmotny majetek mohl ve stavu, v némz se tento majetek tehdy nachazel, poridit
za stavu trhu s danym hmotnym majetkem (nemovitymi vécmi) v rozhodné dobé. V
reprodukéni pofizovaci cené nemovité véci se musi projevit vSechny jeji rozhodné vlastnosti
v rozhodné dobé, které tak &i onak ovliviuji jeji cenu, tedy zejména v jaké se nachazi lokalité,
jak je vyuzitelna, v jakém je technickém stavu a pfedevsim jaky je zdjem na trhu o nemovité
véci tohoto druhu.

Podle § 3 odst. 3 pism. a) zadkona o danich z pfijm0 se nepenézni pfijem pro ucely dané
z pfijmu fyzickych osob ocenuje podle zdkona o ocenovani majetku, tj. opét bez bliz§iho
ureni, o kterou cenu, pfip. hodnotu se ma jednat. Pro U¢ely dané z pfijmua pravnickych osob
plati obdobna ustanoveni, napf. viz § 23 odst. 6 zakona o danich z pfijma.

Cena ur€ena podle zadkona o ocefiovani majetku jinak nez obvykla cena, mimofadna cena
nebo trzni hodnota, je cena zjisténa. V pfipadé nemovitych véci, konkrétné napf. staveb
pak zdkon o ocefiovani majetku v § 4 odst. 1 stanovi, Ze se oceruji nakladovym, vynosovym
nebo porovnavacim zplsobem nebo jejich kombinaci, pfiéemz pouZiti téchto ocefiovacich
zpUsobu u jednotlivych druh( staveb pak stanovi ocenovaci vyhlaska. Oceriuje-li se stavba
nakladovym zplsobem, tak v souladu s § 5 odst. 2 zakona o ocefiovani majetku ocefovaci
vyhlaska mimo jiné stanovi zplsoby zjisténi a uplatnéni technického nebo moralniho
opotrebeni, stejné jako zakladni ceny a zpUsob jejich Upravy, pficemz ve stanovenych
cenach a postupech se zohledniuji i vlivy pasobici na Uroven a relace cen staveb na trhu.
Oceriuje-li se stavba vynosovym, pfip. porovnavacim zplsobem, tak ocenovaci vyhlaska
v souladu s § 6, pfip. § 7 zakona o ocenovani majetku stanovi zplsob vypoc&tu ceny, zplisob
zjisténi vynosu a vysi miry kapitalizace pro dané ¢asové obdobi, pfip. stanovi hlediska, ktera
se pfi porovnani berou v Uvahu. Pro objektivnost oceriovani nemovitych véci je proto
ocenovaci vyhlaska pravidelné aktualizovana v navaznosti na vyvoj cen na trhu
s nemovitymi vécmi v Ceské republice a na zmeény pravnich pfedpisu, které se promitaji do
oblasti ocenovéani. Cilem kazdoroCni novelizace je pfiblizeni zjisténé a sjednané ceny
nemovitych véci, pfiemz Upravy ocenéni vychazi z analyzy udaji o prodejich. Pro
ocenovani nemovitych véci stanovi zakon o ocenovani majetku jiny zpusob ocernovani, a to
pravé cenou zjisténou. Ve vztahu k nemovitym vécem v ramci stanoveni vydaje u pfijmu
z Uplatného prevodu nemovité véci, jde-li o véc nabytou bezuplatné, v ramci stanoveni
reprodukéni pofizovaci ceny, ocenéni nepenézniho pfijmu a nepenézniho plnéni, tj. v rdmci
§ 10 odst. 5, § 29 odst. 1 pism. d), § 3 odst. 3 pism. a), resp. v ramci § 23 odst. 6 zédkona
€. 586/1992 Sb., o danich z pfijmU, ve znéni pozdéjsich predpist se tak ur€uje v souladu s
platnymi ocefiovacimi predpisy, tj. podle zakona o ocefiovani majetku a provadéci vyhlasky,
cena zjisténa.

Zakon o danich z pfijmua pfimo nestanovi povinnost, aby ocenéni, resp. cena uréena podle
zakona o ocefnovani majetku bylo vyhotoveno znalcem, znaleckou kancelafi nebo
znaleckym ustavem ve smyslu zdkona €. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kanceléfich
a znaleckych Ustavech. To znamena, Ze toto ocenéni muze provést jakakoli osoba. Toto
ocenéni vSak musi byt provedeno v souladu se zakonem o ocenovani majetku, a proto by
tato osoba méla disponovat pfislusnymi odbornymi znalostmi (a to zejména v pfipadé, kdy
pfedmétem ocenéni je napf. stavba). Dikazni bfemeno z hlediska spravnosti udajl
tvrzenych v danovém pfiznani, tj. vtomto pfipadé i vstupni ceny, ze které budou uplatriovany
danové uznatelné vydaje ve formé danovych odpisl, nese poplatnik (viz § 92 odst. 3
danového radu).
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IV. Uginnost
Tento metodicky pokyn nabyva ucinnosti Sestym pracovnim dnem po jeho podpisu.

Ing. Bc. Lenka Oplustilova
feditelka sekce

Elektronicky podepsano
26.10.2021
Ing. Bc. Lenka Oplustilova
reditelka sekce




