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Metodicka pomiicka
Postup k odstranéni pochybnosti v pripadé stanoveni zakladu dané u dané z nabyti
nemovitych véci

Pro stanoveni zdkladu dan¢€ znabyti nemovitych véci (déle jen ,,dan) podle
zékonného opatifeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani znabyti nemovitych véci (déle jen
,»zakonné opatieni®) slouzi tzv. nabyvaci hodnota, kterou je v pfipad¢ kupnich ¢i sménnych
smluv bud’ cena sjednand nebo srovnavaci daniova hodnota. Srovnavaci danova hodnota je
bud’ ¢astka odpovidajici 75% smérné hodnoty, nebo 75% zjisténé ceny konkrétni nemovité
véci. Poplatnik je opravnén dle § 14 odst. 2 zakonného opatieni zvolit si pro uréeni srovnavaci
danové hodnoty zjisténou cenu nebo smérmou hodnotu za podminky, Ze smérnou hodnotu
piislusné nemovité véci Ize urcit. V ptipad¢, Ze si zvoli pro urceni srovnavaci danové hodnoty
smérnou hodnotu, obsahuje zakonné opatieni v Casti druhé Hlavé II. zvlastni ustanoveni § 42
az § 52 upravujici nékteré postupy pro tvrzeni, stanoveni a placeni dan¢ odlisn¢ od obecnych
postupt upravenych v zékon¢ ¢. 280/2009 Sb., danovy tad, ve znéni pozd¢jsich predpist (dale
jen ,danovy tad“). Dle téchto specidlnich ustanoveni poplatnik v dafovém ptiznani
nevycisluje dai, tu vymeétuje spravce dané platebnim vymeérem. Poplatnik vSak plati dan
prostfednictvim zéalohy, kterou je povinen vycislit v dalovém pfiznani ve vysi 4% sjednané
ceny a ve lhité¢ pro podani danového ptizndni tuto zalohu zaplatit. Poplatnik je rovnéz
povinen v daniovém pfiznéni (resp. v pfilohach k tomu urcenych) uvést udaje, které jsou nutné
k urceni smérné hodnoty jednotlivych nemovitych véci, jejichz nabyti je pfedmétem dane.
Rozsah pozadovanych udaji vyplyva z ustanoveni § 43 odst. 1 zdkonného opatteni.

ProtoZze se jednd o konkrétni Udaje charakterizujici pfedmétnou nemovitou véc,
vyzaduje tento postup aktivitu poplatnika, nebot musi fadné¢ vyplnit pfislusSné pftilohy
danového pfiznani a teprve ztéchto udaji mize spravce dané smérmou hodnotu vy¢islit.
Zakonné opatieni proto upravuje v § 14 odst. 3 postup pro ptipad, kdy poplatnik sice zvoli
smérnou hodnotu, ale tidaje nevyplni nebo je nevyplni dostate¢né. V takovém piipadée se pro
urceni srovnavaci danové hodnoty vzdy pouzije zjiSténd cena a zdkonné opatifeni upravuje
specialni ustanoveni pro zaslani vyzvy k predlozeni znaleckého posudku (§ 36 odst. 3).

Za urCitych podminek je proto mozné (resp. nutné€) preklopeni specialniho rezimu
upraveného v Casti druhé Hlavé II. zakonného opatieni pro tvrzeni, stanoveni a placeni dané
do standardniho rezimu daného obecnymi ustanovenimi danového tadu, jako by specialni
rezim vubec aplikovan nebyl. V zdjmu zajisténi jednotnosti postupu spravci dané byl



pfipraven nize uvedeny metodicky postup pro takové pfipady. Tento metodicky postup
zohlediiuje specifické okolnosti spravy dané z nabyti nemovitych véci s tim, ze 1 pfi spravé
této dan€ se aplikuji obecné postupy uvedené v metodickych materidlech k postupu
k odstranéni pochybnosti vydané Generdlnim finan¢nim feditelstvim, pokud zdkonné opatieni
nestanovi jinak.

1. Zahajeni postupu k odstranéni pochybnosti

Pokud poplatnik zvoli smérnou hodnotu, ale tidaje o nemovité véci v piilohdch
k daitovému piiznani nevyplni bud’ viibec, nebo nedostatecné (idaje jsou sporné €i nejasné),
je podstatné, zda se jedna o:

1.1 konkrétni pochybnosti spravce dané diléiho charakteru - pak spravce dané tyto
pochybnosti  odstrani prostfednictvim neformélniho kontaktu s poplatnikem (napf.
telefonicky, e-mailem) — pokud je napf. evidentni, Ze k odstranéni pochybnosti spravce dané
bude postacovat doplnéni jednotlivych udaji v ptilohdch DAP ¢i poplatnik opomnél piilozit
n¢kterou prilohu; tento postup lze vyuzit s piihlédnutim ke skutecnosti, ze uvedené doplnéni
bude probihat ve fazi danového fizeni, kdy dochdzi k shromazd’ovani podklada pro stanoveni
smérné¢ hodnoty a az néasledné¢ ke stanoveni dané a zdroven =za situace piedchozi
bezproblémové spoluprace s poplatnikem.

1.2 zasadnéjsSi nedostatky, které vyisti v konkrétni pochybnosti spravce dané - spravce
dané zahaji postup k odstranéni pochybnosti a vyzve poplatnika vyzvou dle ustanoveni § 89
danového fadu, k odstranéni konkrétnich pochybnosti o spravnosti, prikaznosti nebo Uplnosti
udaju tvrzenych v danovém pfiznani tykajicich se smérné hodnoty. Vyzva dle § 89 odst. 1
danového fadu musi obsahovat konkrétni, jednoznaéné popsané pochybnosti zakladajici
pochybnosti o spravnosti, prukaznosti nebo uplnosti podan¢ho danového tvrzeni
nebo o pravdivosti idaji v nich uvedenych tak, aby umoznila poplatnikovi konkrétni a urcitou
odpovéd’, resp. doplnéni pozadovanych tudaji. Vyzva tedy musi byt jasna, urcita,
srozumitelnd a splnitelnd. V pfedmétné vyzveé spravce dan¢ zéarovenn pouci poplatnika dle
ustanoveni § 89 odst. 3 daiiového fadu o nasledcich spojenych s neodstranénim pochybnosti,
tj. o tom, ze pristoupi k ureni srovnévaci danové hodnoty ze zjisténé ceny ve smyslu
ustanoveni § 14 odst. 3 zakonného opatieni s vydanim vyzvy podle § 36 odst. 3 k predlozeni
znaleckého posudku.

Protoze vyzvy dle § 89 odst. 1 danového fadu nelze na stejnou véc (stejné danové
priznéni) vydavat opakovang, v této fazi fizeni musi mit spravce dan€ jasno i o spravnosti:

- priznané zéalohy z ceny sjednané,
- piipadné i o pfiznané dani, pokud by srovnavaci danovd hodnota byla u nékterych

nemovitych véci ur€ena ze zjisténé ceny.

Pokud by spravce dané mél pochybnosti i o pfiznané zaloze ¢i dani z dalSich
nemovitych véci, musel by v téze vyzveé specifikovat i tyto pochybnosti a vyzvat poplatnika
k jejich odstranéni.

2. Poplatnik odstrani pochybnosti
Jestlize poplatnik veskeré pochybnosti odstrani a doplni udaje pro urceni smérné

hodnoty, spravce dané o prabehu (vysledku) postupu k odstranéni pochybnosti sepise uredni
zaznam podle ust. § 63 a § 90 danového tadu, piip. protokol podle ust. § 60 a § 90 danového



fadu (pokud k tomu shleda diivod), ve kterém uvede vyjadieni nebo dikazni prostiedky, na
jejichz zaklad¢ povazuje pochybnosti za zcela odstranéné. Pokud bude vyhotoven uiedni
zdznam, nebude v souladu se zasadami rychlosti fizeni, hospodéarnosti a procesni ekonomie
(viz ust. § 7 odst. 1 a 2 danlového tadu) poplatnikovi oznamovan a bude pouze zalozen do
spisu. Protoze byl zahdjen postup k odstranéni pochybnosti, musi byt platebni vymeér
poplatnikovi vzdy oznamen (viz ust. § 140 odst. 1 daitového tadu).

2.1 V piipadé, ze bude dan vyméiena ve vysi vymeétené zalohy (a neodchyluje-li se vymétena
zaloha od zdlohy tvrzené poplatnikem), tj. v souladu s ust. § 50 zakonného opatieni
a s ust. § 140 danového fadu (protoze podle ust. § 47 zdkonného opatieni se pro vyméieni
zalohy pouziji ustanoveni danového faddu o vymeéfeni dané€), nelze se proti vydanému
platebnimu vyméru dle ust. § 140 odst. 4 daniového fadu odvolat. V odiivodnéni platebniho
vyméru musi byt uvedeno, ze postup k odstranéni pochybnosti byl ukoncen tim, ze poplatnik
veskeré pochybnosti odstranil. Soucasti odtivodnéni platebniho vyméru musi byt postup
vypoctu smérné hodnoty a nasledné urceni srovnavaci danové hodnoty. Zaloha definovana
v ust. § 44 zakonného opatieni je splatna dle ust. § 46 zakonného opatieni a dle ust. § 50 odst.
2 zékonného opatieni se uhrazena zaloha zapoc€itdva na tthradu splatné dané.

2.2. Za situace, kdy bude vymeétena dan vyssi nez zaloha, tj. dle ustanoveni § 49 zakonného
opatfeni, bude vydan platebni vymér v souladu s ustanovenim § 147 danového tadu. Proti
platebnimu vyméru je mozné se odvolat. V odiivodnéni platebniho vyméru musi byt uvedeno,
ze postup k odstranéni pochybnosti byl ukoncen tim, ze poplatnik veskeré pochybnosti
odstranil. Soucasti odivodnéni platebniho vymeéru musi byt postup vypoctu smérné hodnoty
a nasledné urceni srovnavaci daiiové hodnoty. Rozdil mezi dani a zélohou je splatny podle
§ 49 odst. 1 zdkonného opatteni do 30 dnii od doruceni platebniho vyméru.

2.3. Pokud bude vymeétena zaloha vyS$i nez zaloha tvrzend poplatnikem, tj. dle § 48
zakonného opatieni, popfipad¢ 1 dan vyssi nez zéloha podle § 49 zdkonného opatieni
(kombinace), bude vydan platebni vymér v souladu s ustanovenim § 147 danového radu. Proti
platebnimu vyméru je mozné se odvolat. V odiivodnéni platebniho vyméru musi byt uvedeno,
ze postup k odstranéni pochybnosti byl ukonen tim, ze poplatnik veSkeré pochybnosti
odstranil. Z odivodnéni platebniho vyméru musi byt patrny diivod vymétfeni vyssi zélohy,
tj. m¢l by byt uveden stejny zavér jako v ufednim zdznamu o pribéhu (vysledku) postupu
k odstranéni pochybnosti, ptipadné¢ ve smyslu ust. § 147 odst. 4 danového tadu odkaz na
protokol o projednani vysledku postupu k odstranéni pochybnosti. Soucasti odivodnéni
platebniho vyméru musi byt postup vypoctu smérné hodnoty a nasledné urceni srovnavaci
danové hodnoty. Rozdil mezi zalohou vyméfenou spradvcem dané a zalohou tvrzenou
poplatnikem je splatny podle § 48 odst. 1 zdkonného opatieni v ndhradni lhité splatnosti do
30 dnti od doruceni platebniho vyméru. Piipadny rozdil mezi dani a zalohou je splatny podle
§ 49 odst. 1 zdkonného opatieni do 30 dnti od doruceni platebniho vyméru.

3. Poplatnik neodstrani pochybnosti spravce dané

V ptipadé, kdy poplatnik neodstrani pochybnosti spravce dané¢ a neni mozné tedy
stanovit nabyvaci hodnotu pro zaklad dané prostfednictvim smérné hodnoty, postupuje
spravee dan¢ v ramci postupu k odstranéni pochybnosti podle specidlniho ustanoveni, tj. vyda
vyzvu k ptedlozeni znaleckého posudku podle § 36 odst. 3 zakonného opatieni, kterd musi
obsahovat:



Shrnuti dvodt pro vydani vyzvy — nepiedlozeni udajii pro stanoveni smérné hodnoty,
tj. konstatovani spravce dané, ze poplatnik neodstranil pochybnosti uvedené ve vyzvé
k odstranéni pochybnosti a diivod, pro¢ nelze vy¢islit smérnou hodnotu

Sd¢leni spravce dang, ze

o dale postupuje v souladu s ustanovenim § 14 odst. 3 zakonného opatieni,
tj. srovnavaci danova hodnota bude uréena na zakladé zjisténé ceny,

o pro dals$i fizeni nebude postupovano podle ,.Hlavy II* zdkonného opatieni,

o dan z nabyti nemovitych véci je splatna podle § 135 odst. 3 danového radu,

Piiméfenou lhttu pro pifedlozeni znaleckého posudku — stanovena lhita by neméla byt
kratSi nez 15 dnd,

Pouceni o dalSim postupu v piipadé nedolozeni znaleckého posudku - § 90 odst. 4
danového radu.

3.1. Poplatnik doloZi udaje potiebné ke stanoveni smérné hodnoty

Za situace, kdy na zakladé¢ vyzvy k ptedlozeni znaleckého posudku poplatnik piedlozi
(doplni) udaje ke smérné hodnoté, které budou dostatecné pro vycisleni smérné hodnoty,
postupuje spravce dané podle bodu 2 tohoto dokumentu.

3.2. Poplatnik dolozi znaleckv posudek, kterv nevykazuje chyby

Spravce dané o prubehu (vysledku) postupu k odstranéni pochybnosti sepise ufedni zaznam
podle ust. § 63 a § 90 danového tadu, ptip. protokol podle ust. § 60 a § 90 danového fadu
(pokud k tomu shleda diivod), ve kterém uvede vyjadieni nebo diikazni prostiedky, na jejichz
zéklad€ povazuje pochybnosti za zcela odstranéné, tj. ze poplatnik na zaklad¢ vyzvy podle
ust. § 36 odst. 3 zékonného opatieni predlozil znalecky posudek. Dale Ufedni zaznam, resp.
protokol musi obsahovat:
e vysledek postupu k odstranéni pochybnosti — vySe zdkladu dané, vyse dané,
e prubéh postupu k odstranéni pochybnosti - uvede prubeh celého postupu k odstranéni
pochybnosti od vydani vyzvy podle § 89 danového fadu az po vymeéteni dané€,
e pouceni o tom, ze na zaklad¢ uplatnéni § 14 odst. 3 zakonného opatieni se v dalSim
fizeni nebude postupovano podle ,,Hlavy 11 zdkonného opatieni a dan je splatna podle
§ 135 odst. 3 danového radu.

Postup k odstranéni pochybnosti bude ukoncen sepsanim protokolu podle ust. § 60 a § 90
daiiového tfadu nebo ufedniho zaznamu podle ust. § 63 a § 90 danového tadu, resp.
seznamenim poplatnika s timto Ufednim zaznamem (tak, ze spravce dan¢ tento uiedni zdznam
poplatnikovi oznami spolecné s platebnim vymeérem). Spravce dan¢ vydéa platebni vymér
v souladu s ustanovenim § 147 danového tfadu. Proti platebnimu vyméru se bude mozné
odvolat. Odivodnéni platebniho vyméru musi obsahovat odkaz na protokol o projednani
vysledku postupu k odstranéni pochybnosti.

V ptipadé, ze nebyl sepsan protokol o projednani vysledku postupu k odstranéni pochybnosti,
ale ufedni zaznam, musi platebni vymér v odlivodnéni obsahovat:
e vysledek postupu k odstranéni pochybnosti — vySe zdkladu dané, vyse dané,
e pribeh postupu k odstranéni pochybnosti - uvede prabeh celého postupu k odstranéni
pochybnosti od vydani vyzvy podle § 89 danového fadu az po ukonceni postupu
k odstranéni pochybnosti.



Dan je splatna podle § 135 odst. 3 daflového tadu. Jestlize bude dan vymétend spravcem dané
vys$$i nez dan tvrzena poplatnikem, je rozdil splatny v nahradni lhité do 15 dnti ode dne
pravni moci platebniho vyméru v souladu s ustanovenim § 139 odst. 3 daniového fadu.

3.3. Poplatnik dolozi znalecky posudek, ktery vykazuje nedostatky
e Pfi drobnéjSich nedostatcich spravce dané provede prepocet znaleckého posudku.
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e Pii zdvaznéjSich chybach vyda vyzvu dle § 92 odst. 4 danového tadu.

Ve vyzveé podle § 92 odst. 4 danového fadu spravce dané uvede skutecnosti vztahujici se ke
znaleckému posudku, které ma poplatnik prokazat (resp. vady posudku, které je tieba
odstranit) a které jsou pottebné pro spravné stanoveni dané.

3.3.1. Zjisténa cena je po piepocitani posudku niz§i nez sjednand cena — spravce dané
postupuje obdobné jako u bodu 3.2. V uiednim zdznamu, popi. protokolu bude uvedeno, ze
znalecky posudek sice obsahuje nesrovnalosti, ale tyto nesrovnalosti nemaji vliv na stanoveni
zéakladu dané.

3.3.2. Srovnavaci danova hodnota je po prepoditani posudku vys$Si neZ sjednana cena

Spravce dané o priabehu postupu k odstranéni pochybnosti podle povahy odpovédi sepise
protokol podle ust. § 60 a § 90 danového fadu nebo ufedni zdznam podle ust. § 63 a § 90
danového tadu, ve kterém uvede, ze poplatnik na zakladé¢ vyzvy dle ust. § 36 odst. 3
zakonného opatfeni piedlozil znalecky posudek, ovsem posudek obsahuje chyby, které maji
vliv na vysi dané. Dale bude v protokolu, resp. fednim zdznamu, podrobn¢ popsan:

e divod pro zahdjeni postupu k odstranéni pochybnosti:

e vysledek postupu k odstranéni pochybnosti — zde spravce dané uvede chyby ve
znaleckém posudku, spravnou vysi znaleckého posudku a postup jakym zpiisobem ke
spravnému vysledku dosel, dale porovnani srovndvaci danové hodnoty a sjednané
ceny, vysi zakladu dan¢ a vysi dané

e pribeh postupu k odstranéni pochybnosti - spravce dan¢ uvede prabeh celého postupu
k odstranéni pochybnosti od vydani vyzvy podle § 89 daiiového fadu az po vyméteni
dan¢

e pouceni o tom, ze:

o na zdklad¢ uplatnéni § 14 odst. 3 zakonného opatieni v dalsim fizeni nebude
postupovano podle ,,Hlavy II* zdkonného opatieni a dan je splatna podle § 135
odst. 3 danového fadu

o podle § 90 odst. 2 danového tadu je poplatnik opravnén do 15 dnii ode dne,
kdy byl sezndmen s dosavadnim vysledkem postupu k odstranéni pochybnosti,
podat navrh na pokracovani v dokazovani spolu s ndvrhem na provedeni
dalsich ditkaznich prostiedk.

V piipadé, ze bude vyhotoven ufedni zaznam, spravce dané oznami tento ufedni zaznam
poplatnikovi spole¢né€ s prostym piipisem, ve kterém bude uvedeno, ze timto je poplatnikovi
sdélen vysledek postupu k odstranéni pochybnosti (viz ust. § 90 odst. 2 danového tadu).
Postup k odstranéni pochybnosti bude sepsanim protokolu podle ust. § 60 a § 90 daniového
fadu nebo ufedniho zdznamu podle ust. § 63 a § 90 danového tadu, resp. sezndmenim
poplatnika s timto ufednim zaznamem, ukoncen. Pokud poplatnik do 15 dnt ode dne, kdy byl
s vysledkem postupu k odstranéni pochybnosti sezndmen, nepoda navrh na pokracovani



v dokazovéani spolu s ndvrhem na provedeni dalSich dikaznich prostfedkti, bude vydan
platebni vymeér v souladu s ust. § 147 dantového tadu. Proti platebnimu vymeéru je mozné se
odvolat. Platebni vymér musi byt vzdy fadné odtvodnén, popi. bude v odiivodnéni odkdzano
na predmétny protokol o projednani vysledku postupu k odstranéni pochybnosti

3.4. Poplatnik nedolozi znalecky posudek nebo neodstrani zdvazné chyby ani na vyzvu podle
§ 92 odst. 4 danového fadu.

Spravce dané v daném piipadé postupuje obdobné jako doposud za pouziti obecné upravy
v danovém fadu.

Ing. Otakar Sladkovsky
reditel sekce
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