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

Pravni aspekty vicestranné smeny
nemovitosti

Tri nebo vice vlastnikli nemovitosti mize mit zajem vzdjemné sménit své nemovitosti takovym
zplusobem, ze nelze presné urcit, kterd nemovitost se sménuje za kterou. Ti, kteri nevidéli film
Kulovy blesk, si mohou predstavit situaci, kdy tfi lidé vlastni kazdy jeden pozemek. Vlastnik X vlastni
les, vlastnik Y pole a vlastnik Z rybnik. Tito tfi aktéri se dohodnou tak, ze vlastnik X prevede svij les
na vlastnika Y, vlastnik Y prevede své pole na vlastnika Z a vlastnik Z prevede svij rybnik na
vlastnika X. Cela transakce ma tak podobu jakéhosi kruhu (nebo v tomto pripadé trojuhelniku), kde
nelze urcit zac¢atek ani konec.

V souvislosti s touto transakci vyvstava rada otazek. Jaka bude povaha takové vicestranné
smlouvy? ZapiSe katastr vlastnické pravo na zakladé takové smlouvy? Jaké budou danové
aspekty?

Povaha smlouvy

Rovnou odmitnout lze takovy vyklad, Ze se jedna o darovani. O darovéani se nemuze jednat proto, zZe
defini¢nim znakem darovani je beziplatnost[1], a v tomto pripadé prvek vile obdarovat jiného bez
naroku na protiplnéni schazi. V tomto pripadé je protiplnéni zcela jisté pritomné, byt je poskytovano
atypicky treti stranou, tedy jinou osobou, nez které je poskytnuto plnéni.

S ohledem na vysSe popsané okolnosti se nabizi posouzeni vzniklého zavazku jako smény. O sménu by
se bezesporu jednalo tehdy, pokud by v rdmci jedné uzavrené smlouvy bylo mozné vzajemné odliSit
dvé strany, které si vzajemné sménuji jednu véc za jinou. V takovém pripadé by se jednalo vlastné o
tri smény v jedné. Tak tomu ale ve vySe nastinéném pripadé neni, protoZze jedna strana poskytuje
plnéni s tim, Ze protiplnéni ji neposkytne strana, ktera plnéni prijimd, ale treti strana. Nejedna se
tedy o zavazek skladajici se ze tri odliSitelnych smén, ale o zvlastni zavazek, ktery dava smysl pouze
tehdy, pokud jsou jeho ucastniky vSechny zucastnéné strany (v tomto pripadé tri). Z podstaty véci se
tedy nemuze jednat o dvoustranny zavazek. Podle § 2184 odst. 1 ob¢anského zakoniku pritom plati,
ze ,Sménnou smlouvou se kazda ze stran zavazuje prevést druhé strané vlastnické prdvo k véci
vyménou za zdvazek druhé strany prevést vlastnické pravo k jiné véci.”

Z jazykového vykladu se tedy jevi, Ze sména muze byt ze své podstaty pouze dvoustrannd. Touto
problematikou se pro pripad koupé (coz je transakce velmi podobna sméné) zabyva Tichy a kol.,
pri¢emz dochéazi k nazoru, ze koupé muze byt i vicestrannd, a to pravé v situaci, kdy transakce mezi
stranami predstavuje jakysi cyklus[2]. Pokud pro koupi plati, Ze muze byt i vicestrannad, je otézka,
proC by vicestranna nemohla byt i sména. Sména vykazuje s koupi radu paralel, a dokonce se na
sménu primérené pouziji ustanoveni ob¢anského zakoniku pro koupi[3]. Prestoze zakon u koupé
dvoustrannost vyslovné nezminuje, lze i zde jasné identifikovat, Ze se predpoklada existence dvou
stran - prodavajiciho a kupujiciho[4].

Vzhledem k tomu, ze dvoustrannost smény je v zakoné vyslovné uvedena jako defini¢ni prvek,
klonime se k vykladu, Ze sména nemuzZe byt jind nez dvoustranna. Jedna-li se tedy o trojstrannou
(nebo vicestrannou) smlouvu, z podstaty véci se dle naseho nazoru nebude jednat o sménu, ale o



nepojmenovanou (inominatni) smlouvu ve smyslu § 1746 odst. 2 ob¢anského zdkoniku. Uzavrit
takovou smlouvu je bezpochyby mozné, protoze takova smlouva neodporuje ani dobrym mravim, ani
verejnému poradku[5].

I takova smlouva by se méla podle zésady analogie[6] ridit ustanovenimi obcanského zdkoniku
upravujicimi sménu (a s ohledem na ustanoveni § 2188 obcanského zdkoniku primérené i koupi). To
samoziejmé stranam nebrani, aby, pokud chtéji mit v tomto ohledu jistotu, toto ve smlouvé sjednaly
a smlouvu ustanovenim obcanského zadkoniku o sméné vyslovné podridily.

S ohledem na to, ze takova transakce dava zpravidla ekonomicky smysl pouze tehdy, pokud
probéhnou vsechny dil¢i prevody a cely pomyslny kruh se uzavre, 1ze doporucit upravit ve smlouvé
mechanismus jejiho ukonceni (zejména moznost odstoupeni) v pripadé, ze by se v kterémkoliv misté
transakce ,zadrhla“ a dil¢i prevod nebylo mozné z jakéhokoliv duvodu realizovat - to ostatné také
zname z Kulového blesku.

Katastralni problematika
Otazkou je, zda katastralni urad na zakladé takové smlouvy vklad vlastnického prava provede.

Jelikoz v tomto pripadé disponuji vSichni tri vlastnici s véci, kterou vlastni, a za ni nabyvaji jinou véc,
kterou doposud nevlastni, pak - bude-li uvedené jednoznacné vyplyvat ze smlouvy - mél by
katastralni urad vklad vlastnického prava bez dalSiho provést (samozrejmé budou-li splnény dalsi
podminky pro provedeni vkladu). K dispozici s nemovitosti (k prevodu) pritom dochazi u vSech
zaucastnénych vlastnikli souCasné. Vzhledem k tomu, Ze se nejedna o tri oddélitelné prevody, ale o
paralelni prevody, které funguji pouze jako celek, nelze argumentovat tim, Ze nejprve je nutné
dokon¢it (vkladem vlastnického prava) prvni prevod, a teprve poté je mozné provést druhy a
nasledné treti. V tomto ohledu tedy zadnou prekazku pro vklad vlastnického prava nespatrujeme.

Jak bylo naznaceno vySe, vzdy je nutné zkoumat, zda predmétna smlouva spliiuje pozadavky na
vkladovou listinu podle katastralniho zakona. Témito pozadavky jsou uredni ovéreni podpistu nebo
prokazani jejich pravosti[7], oznaceni prevadénych nemovitosti[8], a koneCné jednoznacna
identifikace toho, kdo komu co prevadi - re¢eno slovy katastralniho zakona, obsah smlouvy musi
oduvodiovat navrhovany vklad[9].

Pokud je vyse uvedené splnéno, katastralni urad vychazi z obsahu listiny a uz nesmi zkoumat, zda se
skutecné jednd o sménu, darovani nebo nepojmenovany zavazek, a napriklad odmitnout provedeni
vkladu s odivodnénim, Ze listina nadepsana jako sménna smlouva ve skute¢nosti neni sménnou
smlouvou. Tim samozrejmé neni dot¢ena moznost neprovést vklad proto, ze napriklad smlouva je
z jiného diivodu neplatna (napriklad néktery z Gcastnikl neni vlastnikem véci, kterou prevadi) nebo
nebyl udélen potrebny souhlas (napriklad u pozemku ve spoluvlastnictvi nebo ve spole¢ném jméni),
nebo je zde jina vada, kterou je katastralni irad opravnén zkoumat.

Danové aspekty

VysSe popsané jednani predstavuje Uplatny prevod nemovitosti. Z danového pohledu je proto treba
zejména zkoumat, zda GcCastnikim nevznikne prijem, ktery je predmétem dané podle zékona C.
586/1992 Sb., o danich z prijmu (pro prehlednost dopliujeme, ze dan z prevodu nemovitosti byla
s ucinnosti k 26. 9. 2020 zruSena[10]).

Pokud néktery z ucastniku obdrzi hodnotnégjsi plnéni, nez je to, které do transakce vlozil, bude
z pohledu dani z prijma hodnota, o kterou nabyté plnéni prevySuje plnéni poskytnuté, nepenézni
prijem dosazeny sménou, ktery podléhé dani[11], a to presto, ze muze byt sporné, zda se Cisté
z formélniho pohledu jedna o sménu. Takovy ucastnik potom bude muset odvést prislusnou dan,
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ledaze by byl prijem od dané osvobozen.
Zaver

V pripadé, ze vice vlastnikl vzajemné prevadi své nemovitosti tak, ze nelze odliSit jednotlivé
dvoustranné zavazky, ale celd transakce dava smysl pouze jako celek, je sporné, zda je oznaceni
sména zcela presné. Z opatrnosti 1ze proto smluvnim stranam doporucit, aby, pokud si preji, aby se
na smlouvu pouZzila zdkonnda ustanoveni pro sménu, pripadné koupi, toto ve smlouvé vyslovné uvedly.
To vSak nic neméni na tom, Ze smlouva a prevod vlastnického prava na jejim zdkladé je zcela
v souladu se soukromopravnimi predpisy a nic nebrani tomu, aby na zékladé takové smlouvy
prislusny katastralni urad provedl vklad vlastnického préava.

Nejedna se o darovani, a proto pri posuzovani danovych dopadd je nutné transakci posuzovat
obdobné jako prodej. Pokud se hodnota ,sménovanych” nemovitosti lisi, vznika prijem, ktery podléha
dani z prijmu, pokud nejsou splnény podminky pro jeho osvobozeni.
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[1] Viz § 2055 odst. 1 ObcCanského zakoniku.

[2] TICHY, Lubo$, PIPKOVA, Petra Joanna, BALARIN, Jan. § 2079 Zakladn{ ustanoveni. In: TICHY,
Lubos, PIPKOVA, Petra Joanna, BALARIN, Jan. Kupni smlouva v novém ob¢anském zakoniku. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 24, marg. €. 13.).

[3] Viz § 2188 obcanského zakoniku.

[4] Viz § 2079 odst. 1 obCanského zakoniku.
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[5] Srov § 1 odst. 2 ob¢anského zakoniku.

[6] Srov § 10 odst. 1 obCanského zakoniku.

[71 Viz § 7 odst. 2 véta prvni zékona ¢. 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti (katastralni zékon).
[8] Viz § 8 tamtéz.

[9] Viz § 17 odst. 1 pism. b) tamtéz.

[10] Zakon ¢. 386/2020 Sb., kterym se zruSuje zakonné opatreni Senatu ¢. 340/2013 Sh., o dani z
nabyti nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich predpist, a méni a zrusuji dalsi souvisejici pravni
predpisy.

[11] Srov § 3 odst. 2 zakona o danich z prijmu.
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DalSsi clanky:

o Novy institut rozkazu k vyklizeni
 Svérensky a nadacni fond, jejich podobnosti a rozdily

* Vozidla s autonomnim tizenim tirovné 3 v Cesku od 1. 1. 2026: co je nové legalni a co to
znamena v praxi

e Vyznam doplaceni uveru pri prezkumu posouzeni uvéruschopnosti

e Spory FIFA s fotbalisty a jejich zastupci jako dusledek pripadu Diarra

e Vyznamné zmény v urcovani vyzivného ac¢inné od 01.01.2026

 Pohled pres hranice - alkohol jako soucdast ,obcerstveni” pri poskytnuti ndhrady za zpozdény
let dle narizeni (ES) ¢. 261/2004

e Kdyz objednatel zabrani dokonceni dila: Pohled NejvysSiho soudu na § 2613 obcCanského
zakoniku

» Zajistovaci prevod vlastnického prava k nemovitostem - nastroj zajiSténi pohledavek a jeho
pravni aspekty

e Byznys a paragrafy, dil 28.: Platnost rozhodci dolozky

e Predbézné opatreni a vycestovani s nezletilym ditétem
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