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Vezměte, prosíme, na vědomí, že text článku odpovídá platné právní úpravě ke dni publikace.

Otazníky kolem daně z nabytí nemovitých
věcí
V České republice doznal převod nemovitých věcí se změnou daňových zákonů od roku 2014 nové
podoby a původní daň z převodu nemovitostí byla nahrazena úhradou daně z nabytí nemovitých věcí.
Nezměnil se jen název předpisu, ale také zavedené zvyklosti pro podání daňového přiznání. A ačkoliv
nový právní předpis vešel v platnost před více jak rokem, objevují se stále nejasnosti a dotazy nad
jeho používáním. Zejména jde o otázky, kdy je vhodné ocenit nemovitost znalcem či znaleckým
ústavem a kdy odevzdat daňové přiznání bez znaleckého posudku, což současná právní úprava nově
umožňuje.

 

 
 
K 1. lednu 2014 vstoupil v platnost nový právní předpis v podobě zákonného opatření Senátu
340/2013 Sb., o dani z nabytí nemovitých věcí, který změnil původní zákon 357/1992 Sb., o dani
dědické, dani darovací a dani z převodu nemovitostí. Změna předpisu přinesla také značné úpravy
pro podání daňového přiznání. Sice zůstalo stejné zatížení 4% sazbou jako před rokem 2014, ale je
nutné přistupovat obezřetněji k určení základu daně.

Výběr daně aneb jak to funguje?

Při prodeji nemovitosti je prodávající povinen zaplatit státu daň. Výše této daně je zákonem
stanovená ve výši 4 % z tzv. nabývací hodnoty, která může být snížena o uznatelný náklad v podobě
platby za zákonem vyžadovaný znalecký posudek. Nabývací hodnota nemovitosti je dána buď
cenou sjednanou, za kterou byla nemovitost skutečně prodána, nebo tzv. srovnávací daňovou
hodnotou.  Pro potřeby daně se vybere vždy vyšší z těchto hodnot.
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Před rokem 2014 se srovnávací daňová hodnota stanovovala pouze na základě znaleckého posudku v
úrovni tzv. ceny zjištěné. Nově může být srovnávací daňová hodnota stanovena buď na základě
znaleckého posudku a činit 75 % ceny zjištěné, nebo je možné využít tzv. směrnou hodnotu, opět na
úrovni 75 %. Tuto směrnou hodnotu stanovuje správce daně sám, a to až po předložení daňového
přiznání k dani z nabytí nemovitých věcí. V daňovém přiznání je tak uvedená pouze záloha na daň
vypočítaná ve výši 4 % z prodejní ceny nemovitosti. Předložit se musí vždy nejpozději do konce
třetího kalendářního měsíce, který následuje po měsíci, ve kterém došlo ke vkladu práva do katastru
nemovitostí. Použití směrné hodnoty je ale omezené druhem nemovitosti – ceny sjednané.
Zjednodušeně ji lze použít pouze u pozemků a staveb přímo souvisejících s osobním bydlením.
Zjednodušením pro poplatníka je vyloučení nutnosti znaleckého posudku. Jako podklad pro výpočet
směrné hodnoty slouží správci daně poplatníkem předložené daňové přiznání a přílohy s podrobnou
charakteristikou předmětné nemovitosti.

Jak postupuje znalec

Pokud se prodávající rozhodne pro znalecký posudek, tedy pro získání ceny zjištěné, postupuje
znalec podle vyhlášky MF České republiky aktualizované pro každý kalendářní rok. V tomto případě
znalec jednotlivě přezkoumává více parametrů, které dotváří skutečný stav konkrétní nemovitosti.
Ocenění se provádí následně po vkladu práva do katastru nemovitostí. Cenu za zpracování
znaleckého posudku lze, jak bylo uvedeno výše, uplatnit jako uznatelný výdaj v daňovém přiznání a
snížit si tím základ daně. Po zjištění srovnávací daňové hodnoty, která je ve výši 75 % ceny zjištěné
(tedy znaleckého posudku) a porovnáním s cenou sjednanou, lze stanovit finální hodnotu daně
ještě před odevzdáním daňového přiznání.

Jak jedná finanční úřad

Správce daně převezme údaje o nemovitosti od daňového poplatníka a podle vyhlášky 419/2013 Sb.
upravuje obecné parametry dotýkající se především stavebního pláště nemovitosti, zateplení,
umístění jednotky v rámci domu, příslušenství domu, vytápění, stavebně-technického stavu a mimo
jiné také povodňového rizika. Tento způsob vyžaduje věcně přesný popis dané nemovitosti
poplatníkem včetně uvedení výměr. Konečná výše daně je známá až po podání daňového přiznání. Po
zjištění směrné hodnoty se získá opět srovnávací daňová hodnota, která je ve výši 75 % směrné
hodnoty, a poté finanční úřad stanoví finální hodnotu daně.

Směrná hodnota versus cena zjištěná

Nyní tedy přichází na přetřes otázka z úvodu, tedy jakou cestu má poplatník zvolit. Znalecký posudek
nebo počkat na výpočet finančního úřadu? Při hledání odpovědi byl porovnáván standardní byt v
Praze, stavební pozemek v okresním městě a rodinný dům na vesnici. Odborníci Znaleckého ústavu
TPA Horwath Valuation Services zjistili, že výpočet směrné hodnoty se od ceny zjištěné liší ve
velkých sídelních celcích minimálně, a proto zde může být jednodušší znalecký posudek
nepředkládat. Limity má ale výpočet směrné hodnoty především v menších obcích. V těchto
lokalitách byl mezi směrnou hodnotou a cenou zjištěnou zaznamenán rozdíl, který může poplatníka
volícího výpočet dle směrné hodnoty znevýhodnit. Může dojít i k tak značnému rozdílu, že výpočet
daně nebude vycházet z kupní ceny, ale z výpočtu směrné hodnoty. Pravděpodobnou příčinou zde
může být nedostatečné množství uskutečněných transakcí, podle kterých se stanovuje výše základní
ceny u směrné hodnoty i omezujících parametrů v dané lokalitě.

Který postup/jakou cestu tedy zvolit?

U standardních nemovitostí ve městech je použití směrné hodnoty velmi spolehlivé. Jedinou ale
rozhodně ne nevýznamnou výhodou znaleckého posudku je skutečnost, že výše daně je známá ještě
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před podáním daňové přiznání a indikaci lze mít například již v době dojednávání prodeje. Ačkoliv
pro směrnou hodnotu na první pohled pozitivem, že je oproti znaleckému posudku bezplatná, lze
zpracování znaleckého posudku doporučit zejména v menších obcích, kde byly zjištěny odchylky
proti směrné hodnotě. Rozhodně ale doporučujeme volit znalecký posudek u rezidenčních staveb,
které jsou svým umístěním v rámci sídelního útvaru nebo architektonickým návrhem neobvyklé či
unikátní a které koncept směrné hodnoty nedokáže správně a přesně vyhodnotit.

Ing. Tomáš Podškubka, Ph.D.,
senior manager 

Ing. Jiří Hlaváč, Ph.D.,  
partner

TPA Horwath

Antala Staška 2027/79
140 00 Praha 4

Tel.: +420 222 826 211
e-mail: valuation@tpahorwath.cz

© EPRAVO.CZ – Sbírka zákonů, judikatura, právo | www.epravo.cz

Další články:
Pozor IPO fond 2025+ je tu
Novinky z české a evropské regulace finančních institucí za měsíce červenec a srpen 2025
Oddělená evidence nákladů na výzkum a vývoj
Konec snižování úrokových sazeb? Klíčová úroková sazba 2T repo zůstala v srpnu na 3,5 %
Osvobozený příjem nerovná se automaticky bez povinností: kdy musíte hlásit dar nebo

http://www.tpa-horwath.cz/cs/c/tpa-horwath-ceska-republika
mailto:valuation@tpahorwath.cz
http://www.epravo.cz/
https://www.epravo.cz/top/clanky/pozor-ipo-fond-2025-je-tu-120195.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/novinky-z-ceske-a-evropske-regulace-financnich-instituci-za-mesice-cervenec-a-srpen-2025-120126.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/oddelena-evidence-nakladu-na-vyzkum-a-vyvoj-120007.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/konec-snizovani-urokovych-sazeb-klicova-urokova-sazba-2t-repo-zustala-v-srpnu-na-35-120009.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/osvobozeny-prijem-nerovna-se-automaticky-bez-povinnosti-kdy-musite-hlasit-dar-nebo-dedictvi-119999.html


dědictví?
Oceňování automobilů jako součást ocenění společnosti
Nařízení, kterým se zřizuje AMLA, nabylo účinnosti – co AMLA přinese povinným osobám?
Novinky z české a evropské regulace finančních institucí za měsíc červen 2025
Zrušení platebního účtu ze strany banky
Neoprávněné přijímání vkladů – III. část
Sankční povinnost odevzdání řidičského průkazu v implikační souvislosti

https://www.epravo.cz/top/clanky/osvobozeny-prijem-nerovna-se-automaticky-bez-povinnosti-kdy-musite-hlasit-dar-nebo-dedictvi-119999.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/ocenovani-automobilu-jako-soucast-oceneni-spolecnosti-119921.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/narizeni-kterym-se-zrizuje-amla-nabylo-ucinnosti-co-amla-prinese-povinnym-osobam-119896.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/novinky-z-ceske-a-evropske-regulace-financnich-instituci-za-mesic-cerven-2025-119880.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zruseni-platebniho-uctu-ze-strany-banky-119848.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/neopravnene-prijimani-vkladu-iii-cast-119847.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/sankcni-povinnost-odevzdani-ridicskeho-prukazu-v-implikacni-souvislosti-119739.html

