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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Domek neni na prodej, ale na vvménu

Ten, kdo bydli ve svém a chce se natrvalo prestéhovat jinam, se vétSinou stane prodavajicim a brzy
pak zase kupujicim. To urcité vyhovuje poradcum v$eho druhu i statni pokladné. Stéhovavy vlastnik
totiz v takovém pripadé postupné absolvuje dvé transakce. Existuje vSak i jiné, ispornéjsi reseni.

Prodej nemovitosti a naslednéa koupé jiné s sebou prinaseji nemalé transakcni naklady. Dvé kupni
smlouvy znamenaji dvé odmény pro realitni kancelare a pravniky a ovSem i dvoji dan z prevodu
nemovitosti.

I kdybychom vyhledavali kupce a pak zas prodejce sami, obesli se bez tischovy penéz a sami si
sepsali smlouvy i navrhy na vklad do katastru (coz celkem nelze doporucit), dani z prevodu
nemovitosti se nevyhneme.

Prevodni dan Cini 5 % hodnoty prevadénych nemovitosti a neosvobozuje od ni jakkoli dlouha doba
jejich vlastnictvi. Celou dvacetinu hodnoty tedy inkasuje stat i v pripadé, Ze prodavajici vlastnil
domek treba nékolik desetileti. (U dané z prijmu fyzickych osob existuje osvobozeni po péti a nékdy
uz po dvou letech vlastnictvi nemovitosti.) O dalsi procenta si reknou realitni kancelare. Odmény
notaru a advokatu upravuji prislusné vyhlasky ministerstva spravedlnosti. I mezi prodejem a koupi
budeme muset néjak bydlet, uskladnit ndbytek atd. Ne vzdy se podari zkoordinovat vse tak, abychom
absolvovali jen jediné stéhovani.

Vyhodna zkratka na cesté k bydleni

Nikde ale neni psano, Ze k novému bydleni na jiném misté vede cesta jen pres dvé kupni smlouvy.
Pokud se chystdme napriklad z domku v Liberci do Brna, mizeme najit nékoho, kdo se chysta k
opac¢nému stéhovani. Takovych lidi bude jisté méné nez zajemci o prostou koupi domku v Liberci,
ale to nevadi - ndm muze stacit i jediny zajemce. Pokud se s nim dohodneme na sméné nasich
nemovitosti, uzavireme misto dvou kupnich smluv jen jednu sménnou. Jaké by to mélo vyhody?

Prvni vyhoda je zfejma: nepujde o dvé transakce, ale jen o jednu. Kazda transakce s sebou prinasi
rizika a my podstoupime jen rizika spojena s uzavrenim a realizaci jediné smlouvy.

Druha vyhoda spociva v tom, ze ke sméné je zpravidla potieba méné penéz. Doplaci se jen rozdil v
cené. Pokud bude vibec zapotrebi uvér, pljci si pouze jedna ze smluvnich stran, a to niz$i obnos nez
v pripadé dvou transakci. Slozi-li se penize do notarské uschovy, pljde opét o nizsi ¢astku - za mensi
odménu.

Treti vyhoda byva prakticka: jde-li o obyvané domky, odpadnou nékteré problémy se stéhovanim.
Nenastane ani etapa, kdy budeme mit penize, ale Zzddnou nemovitost. Nebudeme tedy muset hledat
bydleni v hotelu ¢i u pribuznych. Stéhovani bude ,vzdjemné”, v idedlnim pripadé postaci jedina
stéhovaci firma, ktera vytizi vozy k cesté tam i zpét.

A konecné ¢tvrtd vyhoda: sména snizi dan z prevodu nemovitosti. Kdybychom prodavali milionovy
domek v Liberci a nasledné kupovali za dva miliony domek v Brné, inkasoval by finanéni urad pét
procent ze tii milionu, tedy celkem 150 000 K¢.



O sméné nemovitosti vSak pro ucely dané z prevodu nemovitosti plati: , Vyménuji-li se nemovitosti,
povazuji se jejich vzdjemné prevody za jeden prevod.

Dan se vybere z prevodu té nemovitosti, z jejthoz prevodu je dan vyssi.” To znamena, Ze v souvislosti
se sménou uvedenych domk? si pfijde statni pokladna ,jen” na 100 000 Ké&. Uspora u vymény se tedy
rovna 5 procentim hodnoty té ze sménovanych nemovitosti, kterd je levngjsi.

U vymény jsou poplatniky prevodni dané prevodce i nabyvatel: platit dan jsou povinni spolecné a
nerozdilné.

Malo pravdépodobnou variantu, ze sménované nemovitosti maji zcela identickou hodnotu, danovy
zakon vyslovné neresi. Stejné tak se nezminuje o ojedinélych vicesménéach.

Vlastnik muize sménit cokoliv

Mnohé realitni kancelare se sménami nemovitosti vibec nezabyvaji. Jde o netypickou transakci. To
vSak neznamenad, ze se nemuzeme pokusit nalézt smluvniho partnera sami. Vzdyt napriklad k inzerci
v mistnim tisku (natoz na internetu) uz davno neni potieba cestovat do prislusné lokality.

Pravni Uprava smény nemovitosti se netyka jen transakci ,dam za dam®“. Plati i pro vyménu domku
za byt ve vlastnictvi i za stavebni parcelu. Sménovat (s isporou na dani a na jinych transakcnich
nakladech) lze zkratka jakékoliv nemovitosti, véetné téch, které se nezapisuji do katastru; i z jejich
prevodu se totiz obvykle plati 5% prevodni dan.

Sménna smlouva je tedy pouzitelnym instrumentem i na Casté cesté ,z bytu do domku” - samozrejmé
jen z bytu, jehoz jsme vlastniky - pripadné pri putovani ,z bytu na stavebni parcelu”. Na cesté z
druzstevniho, natoz z bézného najemniho bytu do domku ¢i na parcelu, ovSem nelze sménnou
smlouvu nikdy pouzit. Ta se muze tykat jen véci ve vlastnictvi icastnika.

Nemovitost 1ze vyménit i za vice nemovitosti, ba i za jinou véc nez nemovitou: v ivahu by pripadaly
ziejmeé jen veci drazsi, tfeba automobily, obrazy a starozitnosti - v takovém pripadé ovsem na
prevodni dani neusetrime (ispora se tyka pouze vymény nemovitosti).

Jak to je se sménnou smlouvou

Cesky obcéansky zakonik vénuje sménné smlouvé jediny paragraf (§ 611), podle kterého se na
sménnou smlouvu primérené pouziji ustanoveni o smlouvé kupni.

Cely text ¢lanku naleznete zde.
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