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Všem finančním úřadům 

Odvolacímu finančnímu ředitelství  
vedoucím odboru metodiky a výkonu daní 
 
 

Metodická pomůcka 
Postup k odstranění pochybností v případě stanovení základu daně u daně z nabytí 

nemovitých věcí 
 

Pro stanovení základu daně z nabytí nemovitých věcí (dále jen „daň“) podle 
zákonného opatření Senátu č. 340/2013 Sb., o dani z nabytí nemovitých věcí (dále jen 
„zákonné opatření“) slouží tzv. nabývací hodnota, kterou je v případě kupních či směnných 
smluv buď cena sjednaná nebo srovnávací daňová hodnota. Srovnávací daňová hodnota je 
buď částka odpovídající 75% směrné hodnoty, nebo 75% zjištěné ceny konkrétní nemovité 
věci. Poplatník je oprávněn dle § 14 odst. 2 zákonného opatření zvolit si pro určení srovnávací 
daňové hodnoty zjištěnou cenu nebo směrnou hodnotu za podmínky, že směrnou hodnotu 
příslušné nemovité věci lze určit. V případě, že si zvolí pro určení srovnávací daňové hodnoty 
směrnou hodnotu, obsahuje zákonné opatření v Části druhé Hlavě II. zvláštní ustanovení § 42 
až § 52 upravující některé postupy pro tvrzení, stanovení a placení daně odlišně od obecných 
postupů upravených v zákoně č. 280/2009 Sb., daňový řád, ve znění pozdějších předpisů (dále 
jen „daňový řád“). Dle těchto speciálních ustanovení poplatník v daňovém přiznání 
nevyčísluje daň, tu vyměřuje správce daně platebním výměrem. Poplatník však platí daň 
prostřednictvím zálohy, kterou je povinen vyčíslit v daňovém přiznání ve výši 4% sjednané 
ceny a ve lhůtě pro podání daňového přiznání tuto zálohu zaplatit. Poplatník je rovněž 
povinen v daňovém přiznání (resp. v přílohách k tomu určených) uvést údaje, které jsou nutné 
k určení směrné hodnoty jednotlivých nemovitých věcí, jejichž nabytí je předmětem daně. 
Rozsah požadovaných údajů vyplývá z ustanovení § 43 odst. 1 zákonného opatření.  

Protože se jedná o konkrétní údaje charakterizující předmětnou nemovitou věc, 
vyžaduje tento postup aktivitu poplatníka, neboť musí řádně vyplnit příslušné přílohy 
daňového přiznání a teprve z těchto údajů může správce daně směrnou hodnotu vyčíslit. 
Zákonné opatření proto upravuje v § 14  odst. 3 postup pro případ, kdy poplatník sice zvolí 
směrnou hodnotu, ale údaje nevyplní nebo je nevyplní dostatečně. V takovém případě se pro 
určení srovnávací daňové hodnoty vždy použije zjištěná cena a zákonné opatření upravuje 
speciální ustanovení pro zaslání výzvy k předložení znaleckého posudku (§ 36 odst. 3). 

Za určitých podmínek je proto možné (resp. nutné) překlopení speciálního režimu 
upraveného v Části druhé Hlavě II. zákonného opatření pro tvrzení, stanovení a placení daně 
do standardního režimu daného obecnými ustanoveními daňového řádu, jako by speciální 
režim vůbec aplikován nebyl. V zájmu zajištění jednotnosti postupu správců daně byl 
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připraven níže uvedený metodický postup pro takové případy. Tento metodický postup 
zohledňuje specifické okolnosti správy daně z nabytí nemovitých věcí s tím, že i při správě 
této daně se aplikují obecné postupy uvedené v metodických materiálech k postupu 
k odstranění pochybností vydané Generálním finančním ředitelstvím, pokud zákonné opatření 
nestanoví jinak. 

 
1. Zahájení postupu k odstranění pochybností  

 
Pokud poplatník zvolí směrnou hodnotu, ale údaje o nemovité věci v přílohách 

k daňovému přiznání nevyplní buď vůbec, nebo nedostatečně (údaje jsou sporné či nejasné), 
je podstatné, zda se jedná o: 

 
1.1 konkrétní pochybnosti správce daně dílčího charakteru & pak správce daně tyto 
pochybnosti odstraní prostřednictvím neformálního kontaktu s poplatníkem (např. 
telefonicky, e&mailem) – pokud je např. evidentní, že k odstranění pochybností správce daně 
bude postačovat doplnění jednotlivých údajů v přílohách DAP či poplatník opomněl přiložit 
některou přílohu; tento postup lze využít s přihlédnutím ke skutečnosti, že uvedené doplnění 
bude probíhat ve fázi daňového řízení, kdy dochází k shromažďování podkladů pro stanovení 
směrné hodnoty a až následně ke stanovení daně a zároveň za situace předchozí 
bezproblémové spolupráce s poplatníkem. 
 
1.2 zásadnější nedostatky, které vyústí v konkrétní pochybnosti správce daně & správce 
daně zahájí postup k odstranění pochybností a vyzve poplatníka výzvou dle ustanovení § 89 
daňového řádu, k odstranění konkrétních pochybností o správnosti, průkaznosti nebo úplnosti 
údajů tvrzených v daňovém přiznání týkajících se směrné hodnoty. Výzva dle § 89 odst. 1 
daňového řádu musí obsahovat konkrétní, jednoznačně popsané pochybnosti zakládající 
pochybnosti o správnosti, průkaznosti nebo úplnosti podaného daňového tvrzení 
nebo o pravdivosti údajů v nich uvedených tak, aby umožnila poplatníkovi konkrétní a určitou 
odpověď, resp. doplnění požadovaných údajů. Výzva tedy musí být jasná, určitá, 
srozumitelná a splnitelná. V předmětné výzvě správce daně  zároveň poučí poplatníka dle 
ustanovení § 89 odst. 3 daňového řádu o následcích spojených s neodstraněním pochybností, 
tj. o tom, že přistoupí k určení srovnávací daňové hodnoty ze zjištěné ceny ve smyslu 
ustanovení § 14 odst. 3 zákonného opatření s vydáním výzvy podle § 36 odst. 3 k předložení 
znaleckého posudku.  

Protože výzvy dle § 89 odst. 1 daňového řádu nelze na stejnou věc (stejné daňové 
přiznání) vydávat opakovaně, v této fázi řízení musí mít správce daně jasno i o správnosti:  

&� přiznané zálohy z ceny sjednané, 
&� případně i o přiznané dani, pokud by srovnávací daňová hodnota byla u některých 

nemovitých věcí určena ze zjištěné ceny. 
Pokud by správce daně měl pochybnosti i o přiznané záloze či dani z dalších 

nemovitých věcí, musel by v téže výzvě specifikovat i tyto pochybnosti a vyzvat poplatníka 
k jejich odstranění. 
 

2. Poplatník odstraní pochybnosti  

 
Jestliže poplatník veškeré pochybnosti odstraní a doplní údaje pro určení směrné 

hodnoty, správce daně o průběhu (výsledku) postupu k odstranění pochybností sepíše úřední 
záznam podle ust. § 63 a § 90 daňového řádu, příp. protokol podle ust. § 60 a § 90 daňového 
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řádu (pokud k tomu shledá důvod), ve kterém uvede vyjádření nebo důkazní prostředky, na 
jejichž základě považuje pochybnosti za zcela odstraněné. Pokud bude vyhotoven úřední 
záznam, nebude v souladu se zásadami rychlosti řízení, hospodárnosti a procesní ekonomie 
(viz ust. § 7 odst. 1 a 2 daňového řádu) poplatníkovi oznamován a bude pouze založen do 
spisu. Protože byl zahájen postup k odstranění pochybností, musí být platební výměr 
poplatníkovi vždy oznámen (viz ust. § 140 odst. 1 daňového řádu). 

 
2.1 V případě, že bude daň vyměřena ve výši vyměřené zálohy (a neodchyluje&li se vyměřená 
záloha od zálohy tvrzené poplatníkem), tj. v souladu s ust. § 50 zákonného opatření  
a s ust. § 140 daňového řádu (protože podle ust. § 47 zákonného opatření se pro vyměření 
zálohy použijí ustanovení daňového řádu o vyměření daně), nelze se proti vydanému 
platebnímu výměru dle ust. § 140 odst. 4 daňového řádu odvolat. V odůvodnění platebního 
výměru musí být uvedeno, že postup k odstranění pochybností byl ukončen tím, že poplatník 
veškeré pochybnosti odstranil. Součástí odůvodnění platebního výměru musí být postup 
výpočtu směrné hodnoty a následné určení srovnávací daňové hodnoty. Záloha definovaná 
v ust. § 44 zákonného opatření je splatná dle ust. § 46 zákonného opatření a dle ust. § 50 odst. 
2 zákonného opatření se uhrazená záloha započítává na úhradu splatné daně. 

 
2.2. Za situace, kdy bude vyměřena daň vyšší než záloha, tj. dle ustanovení § 49 zákonného 
opatření, bude vydán platební výměr v souladu s ustanovením § 147 daňového řádu. Proti 
platebnímu výměru je možné se odvolat. V odůvodnění platebního výměru musí být uvedeno, 
že postup k odstranění pochybností byl ukončen tím, že poplatník veškeré pochybnosti 
odstranil. Součástí odůvodnění platebního výměru musí být postup výpočtu směrné hodnoty 
a následně určení srovnávací daňové hodnoty. Rozdíl mezi daní a zálohou je splatný podle 
§ 49 odst. 1 zákonného opatření do 30 dnů od doručení platebního výměru.  

 
2.3. Pokud bude vyměřena záloha vyšší než záloha tvrzená poplatníkem, tj. dle § 48 
zákonného opatření, popřípadě i daň vyšší než záloha podle § 49 zákonného opatření 
(kombinace), bude vydán platební výměr v souladu s ustanovením § 147 daňového řádu. Proti 
platebnímu výměru je možné se odvolat. V odůvodnění platebního výměru musí být uvedeno, 
že postup k odstranění pochybností byl ukončen tím, že poplatník veškeré pochybnosti 
odstranil. Z odůvodnění platebního výměru musí být patrný důvod vyměření vyšší zálohy, 
tj. měl by být uveden stejný závěr jako v úředním záznamu o průběhu (výsledku) postupu 
k odstranění pochybností, případně ve smyslu ust. § 147 odst. 4 daňového řádu odkaz na 
protokol o projednání výsledku postupu k odstranění pochybností. Součástí odůvodnění 
platebního výměru musí být postup výpočtu směrné hodnoty a následně určení srovnávací 
daňové hodnoty. Rozdíl mezi zálohou vyměřenou správcem daně a zálohou tvrzenou 
poplatníkem je splatný podle § 48 odst. 1 zákonného opatření v náhradní lhůtě splatnosti do 
30 dnů od doručení platebního výměru. Případný rozdíl mezi daní a zálohou je splatný podle 
§ 49 odst. 1 zákonného opatření do 30 dnů od doručení platebního výměru. 

 
3. Poplatník neodstraní pochybnosti správce daně 

 
V případě, kdy poplatník neodstraní pochybnosti správce daně a není možné tedy 

stanovit nabývací hodnotu pro základ daně prostřednictvím směrné hodnoty, postupuje 
správce daně v rámci postupu k odstranění pochybností podle speciálního ustanovení, tj. vydá 
výzvu k předložení znaleckého posudku podle § 36 odst. 3 zákonného opatření, která musí 
obsahovat: 
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�� Shrnutí důvodů pro vydání výzvy – nepředložení údajů pro stanovení směrné hodnoty, 
tj. konstatování správce daně, že poplatník neodstranil pochybnosti uvedené ve výzvě 
k odstranění pochybností a důvod, proč nelze vyčíslit směrnou hodnotu 

�� Sdělení správce daně, že  
o�  dále postupuje v souladu s ustanovením § 14 odst. 3 zákonného opatření, 

tj. srovnávací daňová hodnota bude určena na základě zjištěné ceny, 
o� pro další řízení nebude postupováno podle „Hlavy II“ zákonného opatření, 
o� daň z nabytí nemovitých věcí je splatná podle § 135 odst. 3 daňového řádu, 

�� Přiměřenou lhůtu pro předložení znaleckého posudku – stanovená lhůta by neměla být 
kratší než 15 dnů, 

�� Poučení o dalším postupu v případě nedoložení znaleckého posudku & § 90 odst. 4 
daňového řádu. 

 
3.1. Poplatník doloží údaje potřebné ke stanovení směrné hodnoty 
Za situace, kdy na základě výzvy k předložení znaleckého posudku poplatník předloží 
(doplní) údaje ke směrné hodnotě, které budou dostatečné pro vyčíslení směrné hodnoty, 
postupuje správce daně podle bodu 2 tohoto dokumentu. 
 
3.2. Poplatník doloží znalecký posudek, který nevykazuje chyby 
 
Správce daně o průběhu (výsledku) postupu k odstranění pochybností sepíše úřední záznam 
podle ust. § 63 a § 90 daňového řádu, příp. protokol podle ust. § 60 a § 90 daňového řádu 
(pokud k tomu shledá důvod), ve kterém uvede vyjádření nebo důkazní prostředky, na jejichž 
základě považuje pochybnosti za zcela odstraněné, tj. že poplatník na základě výzvy podle 
ust. § 36 odst. 3 zákonného opatření předložil znalecký posudek. Dále úřední záznam, resp. 
protokol musí obsahovat:  

�� výsledek postupu k odstranění pochybností – výše základu daně, výše daně, 
�� průběh postupu k odstranění pochybností & uvede průběh celého postupu k odstranění 

pochybností od vydání výzvy podle § 89 daňového řádu až po vyměření daně, 
�� poučení o tom, že na základě uplatnění § 14 odst. 3 zákonného opatření se v dalším 

řízení nebude postupováno podle „Hlavy II“ zákonného opatření a daň je splatná podle 
§ 135 odst. 3 daňového řádu. 

 
Postup k odstranění pochybností bude ukončen sepsáním protokolu podle ust. § 60 a § 90 
daňového řádu nebo úředního záznamu podle ust. § 63 a § 90 daňového řádu, resp. 
seznámením poplatníka s tímto úředním záznamem (tak, že správce daně tento úřední záznam 
poplatníkovi oznámí společně s platebním výměrem). Správce daně vydá platební výměr 
v souladu s ustanovením § 147 daňového řádu. Proti platebnímu výměru se bude možné 
odvolat. Odůvodnění platebního výměru musí obsahovat odkaz na protokol o projednání 
výsledku postupu k odstranění pochybností.  
 
V případě, že nebyl sepsán protokol o projednání výsledku postupu k odstranění pochybností, 
ale úřední záznam, musí platební výměr v odůvodnění obsahovat: 

�� výsledek postupu k odstranění pochybností – výše základu daně, výše daně, 
�� průběh postupu k odstranění pochybností & uvede průběh celého postupu k odstranění 

pochybností od vydání výzvy podle § 89 daňového řádu až po ukončení postupu 
k odstranění pochybností. 
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Daň je splatná podle § 135 odst. 3 daňového řádu. Jestliže bude daň vyměřená správcem daně 
vyšší než daň tvrzená poplatníkem, je rozdíl splatný v náhradní lhůtě do 15 dnů ode dne 
právní moci platebního výměru v souladu s ustanovením § 139 odst. 3 daňového řádu.  
 
3.3. Poplatník doloží znalecký posudek, který vykazuje nedostatky 

�� Při drobnějších nedostatcích správce daně provede přepočet znaleckého posudku.  
�� Při závažnějších chybách vydá výzvu dle § 92 odst. 4 daňového řádu.  

 
Ve výzvě podle § 92 odst. 4 daňového řádu správce daně uvede skutečnosti vztahující se ke 
znaleckému posudku, které má poplatník prokázat (resp. vady posudku, které je třeba 
odstranit) a které jsou potřebné pro správné stanovení daně.  
 
3.3.1. Zjištěná cena je po přepočítání posudku nižší než sjednaná cena – správce daně 
postupuje obdobně jako u bodu 3.2. V úředním záznamu, popř. protokolu bude uvedeno, že 
znalecký posudek sice obsahuje nesrovnalosti, ale tyto nesrovnalosti nemají vliv na stanovení 
základu daně.  
 
3.3.2. Srovnávací daňová hodnota je po přepočítání posudku vyšší než sjednaná cena 
 
Správce daně o průběhu postupu k odstranění pochybností podle povahy odpovědi sepíše 
protokol podle ust. § 60 a § 90 daňového řádu nebo úřední záznam podle ust. § 63 a § 90 
daňového řádu, ve kterém uvede, že poplatník na základě výzvy dle ust. § 36 odst. 3 
zákonného opatření předložil znalecký posudek, ovšem posudek obsahuje chyby, které mají 
vliv na výši daně. Dále bude v protokolu, resp. úředním záznamu, podrobně popsán:  

�� důvod pro zahájení postupu k odstranění pochybností: 
�� výsledek postupu k odstranění pochybností – zde správce daně uvede chyby ve 

znaleckém posudku, správnou výši znaleckého posudku a postup jakým způsobem ke 
správnému výsledku došel, dále porovnání srovnávací daňové hodnoty a sjednané 
ceny, výši základu daně a výši daně 

�� průběh postupu k odstranění pochybností & správce daně uvede průběh celého postupu 
k odstranění pochybností od vydání výzvy podle § 89 daňového řádu až po vyměření 
daně 

�� poučení o tom, že:  
o�  na základě uplatnění § 14 odst. 3 zákonného opatření v dalším řízení nebude 

postupováno podle „Hlavy II“ zákonného opatření a daň je splatná podle § 135 
odst. 3 daňového řádu 

o�  podle § 90 odst. 2 daňového řádu je poplatník oprávněn do 15 dnů ode dne, 
kdy byl seznámen s dosavadním výsledkem postupu k odstranění pochybností, 
podat návrh na pokračování v dokazování spolu s návrhem na provedení 
dalších důkazních prostředků. 

 
V případě, že bude vyhotoven úřední záznam, správce daně oznámí tento úřední záznam 
poplatníkovi společně s prostým přípisem, ve kterém bude uvedeno, že tímto je poplatníkovi 
sdělen výsledek postupu k odstranění pochybností (viz ust. § 90 odst. 2 daňového řádu). 
Postup k odstranění pochybností bude sepsáním protokolu podle ust. § 60 a § 90 daňového 
řádu nebo úředního záznamu podle ust. § 63 a § 90 daňového řádu, resp. seznámením 
poplatníka s tímto úředním záznamem, ukončen. Pokud poplatník do 15 dnů ode dne, kdy byl 
s výsledkem postupu k odstranění pochybností seznámen, nepodá návrh na pokračování 



6 
 

v dokazování spolu s návrhem na provedení dalších důkazních prostředků, bude vydán 
platební výměr v souladu s ust. § 147 daňového řádu. Proti platebnímu výměru je možné se 
odvolat. Platební výměr musí být vždy řádně odůvodněn, popř. bude v odůvodnění odkázáno 
na předmětný protokol o projednání výsledku postupu k odstranění pochybností 
 
3.4. Poplatník nedoloží znalecký posudek nebo neodstraní závažné chyby ani na výzvu podle 
§ 92 odst. 4 daňového řádu.  
Správce daně v daném případě postupuje obdobně jako doposud za použití obecné úpravy 
v daňovém řádu.  
 
 
 
 

Ing. Otakar Sladkovský 
          ředitel sekce  


