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Danove aspekty smeny nemovitych veci

Sménu nemovitych véci povazuje danové pravo za dva soucasné prevody vlastnickych prav k
nemovitym vécem koupi, tedy dvé proti sobé stojici koupé. Kazda ze stran tedy realizuje nepenézni
prijem pro ucely dané z prijmu fyzickych osob. Nabyti nemovité véci kazdou ze stran je dale
predmeétem dané z nabyti nemovitych véci.

Podle § 2184 obc¢anského zdkoniku se sménnou smlouvou kazda ze stran zavazuje prevést druhé
strané vlastnické pravo k véci vyménou za zavazek druhé strany prevést vlastnické pravo k jiné véci.
Dle navazujiciho § 2188 obcanského zakoniku se na sménnou smlouvu primérené pouziji ustanoveni
o kupni smlouvé s tim, ze se kazda ze stran povazuje ohledné véci, kterou sménou dava, za stranu
prodavajici, a ohledné véci, kterou prijima, za stranu kupujici.

Danovy pohled na sménu je obdobny pravnimu. Pro nazornost si predstavme, ze prvni sménujici ma
zahradu, kterou s druhym sménujicim sménuje za pole. Pro ucely dané z prijmu fyzickych osob se
pohlizi na prvniho sménujiciho ve vztahu k prevodu zahrady jako na prodavajiciho a ve vztahu k
nabyti pole jako na kupujiciho. U druhého sménujiciho je tomu naopak, ve vztahu k nabyti zahrady se
na néj hledi jako na kupujiciho a ve vztahu k prevodu pole jako na prodavajiciho. Na nabyvanou
nemovitou véc se pak vzdy hledi jako na nepenézni uhradu kupni ceny. Tu je pro ucely dané z prijmu
potreba ocenit dle ocenovaci vyhlasky. Jinymi slovy to znamenad, Ze vyhlaskova hodnota nabyté
nemovité véci je nepenéznim prijmem z prodeje pozbyvané nemovité véci - vratime-li se k nasemu
prikladu, pak prvni sménujici za zahradu obdrzel nepenézity prijem ve vyhlaskové hodnoté pole,
druhy sménujici pak za pole nepenézity prijem ve vyhlaskové hodnoté zahrady. Tento nepenézni
prijem je obecné prijmem podléhajicim dani z prijmu fyzickych osob jako tzv. "ostatni prijem" dle §
10 zékona o danich z prijm{ sazbou dané ve vysi 15%, pokud neni od této dané osvobozen. Jako
vydaj lze oproti tomuto prijmu postavit cenu, za kterou byla prevadéna nemovita véc nabyta vcetné
vydaju souvisejicich s prevodem (jako jsou vydaje na zprostredkovani zaplacené realitni kancelari,
odmeéna advokatni kancelare za sepsani sménné smlouvy, atd.)

Zakon o danich z prijma obsahuje nékolik moznosti, za kterych lze nepenézni prijem ze smény
nemovité véci od dané z prijma osvobodit. Je tomu napriklad v pripadé pozbyti nemovité véci (i
sménou), pokud v ni mél poplatnik bydlisté nejméné po dobu 2 roky pred jejim prevodem. Nebo je to
v pripadé, ze doba mezi nabytim a prevodem nemovité véci (i sménou) presahla 5 let.

V pripadé, ze prevodce (prijemce prijmu) realizuje osvobozeny prijem, neni povinen jej deklarovat ve
svém priznani k dani z prijmu fyzickych osob, ale pokud vySe osvobozeného prijmu presahla 5 mil. K¢
za zdanovaci obdobi, je prijemce povinen jej deklarovat v tzv. ozndmeni o osvobozenych prijmech. Na
toto je treba pamatovat, protoZze sankce za nepodani tohoto ozndmeni jsou vysoké, i kdyZz nepodani
oznameni neni spojeno s zadnou jmou verejnych rozpocti. Finan¢ni sprava vSak oznamovaci
povinnost obecné nevyzaduje v pripadé osvobozeného prijmu z prodeje nemovitych véci
zapisovanych do katastru nemovitosti Ceské republiky.

V pripadé, Ze na jedné strané smeény stoji manzelé a prevadéna nemovitd véc je v jejich spolecném
jméni, deklaruje zdanitelny prijem nebo osvobozeny prijem pouze jeden z manzelu.

Druhou dani spojenou se sménou nemovitych véci, na kterou neni dobré zapomenout, je dan z



nabyti nemovitych véci.
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