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

Vyhody sménnych smluv pri vymene
nemovitosti

Pokud mate vlastni bydleni, které vam z néjakého duvodu nevyhovuje, budete v blizké dobé resit
otazku, jak sviij dum ¢i byt nejlépe prodat a vzapéti koupit nemovitost novou, odpovidajici vasim
potrebam.

Duvody k témto krokiim mohou byt ruzné - nedostatecné obytnda plocha, nutnost stéhovani za praci,
rodinné davody aj. Jak v téchto pripadech postupovat, aby celé transakce dopadla pro vas co
nejlépe?

Prodej vaseho domu nebo bytu a nasledna koupé jiné nemovitosti byva pro zainteresované osoby
finan¢né, ¢asové, ale i psychicky naro¢né zélezitost. Clovék se v kratké dobé po sobé stava
prodavajicim a posléze kupujicim nemovitosti a s tim je spjato hodné zarizovani, problému a
stresovych situaci, které drive nebo pozdéji nastanou.

Pri nakladani s nemovitostmi si jen méalokdo dokaze poradit sam. Nemate-li v této oblasti dostatecné
znalosti, nezbyva nez vyuzit sluzeb realitnich kancelari a jejich makléra, pravniku, notaru, pripadné i
finan¢nich poradcl. Prodej a ndkup nemovitosti se tak stava nédkladnou zélezitosti. Za sepsani dvou
kupnich smluv zaplatite nemaly peniz, realitni kancelare se tési na dvé provize z prodeje nemovitosti,
notadr vam nauctuje poplatek za notarskou uschovu (pokud jeho sluzeb vyuzijete). Zkratka neprijdou
finan¢ni poradci pri vyrizovani hypoték, ivért ze stavebniho sporeni, zivotnich pojistek ¢i jinych
produktu doprovazejici obchody s nemovitostmi. Nezapomenme také na statni pokladnu, které
budou tcastnici smluv nuceni zaplatit dvé dané z prevodu nemovitosti, v nékterych pripadech i dan z
prijmu. Nelze také nevzpomenout pripadné dvoji stéhovani, protoze jen malokdy se podarti v jeden
den nemovitost prodat a druhou koupit.

Lepsi cesta k novému bydleni

Predstavme si situaci, Ze se rodina chystéa prestéhovat z Jihlavy do Olomouce. Domnivéa se, Ze nebude
jiné reSeni, nez byt v Jihlavé prodat a docasné se nastéhovat k rodi¢um a pockat na vhodnou koupi
bytu v Olomouci. Z toho vyplyva velké mnozstvi starosti s uzaviranim smluv - smlouvy o smlouvé
budouci, kupni smlouvy, smlouvy o poskytnuti ivéru, zastavni smlouvy a navic neprijemné stéhovani.
V takovychto situacich je dobré si uvédomit, Ze na opacné strané muze stat nékdo jiny, kdo se chce
prestéhovat z Olomouce do Jihlavy. Dohodnete-li se spolu na vyméné nemovitosti, bude pro vas i
protistranu vyhodné uzavrit misto dvou kupnich smluv pouze smlouvu jednu - sménnou.

Vyhody sménné smlouvy

1. Kazdé nakladéani s nemovitostmi predstavuje jak pro prodavajiciho, tak i pro kupujiciho urcitou
davku rizika. Uzavrenim sménné smlouvy se toto riziko minimalizuje, dokonce lze konstatovat,
Ze se snizuje o 50% oproti uzavreni dvou kupnich smluv.

2. Vyznamnou vyhodou sménné smlouvy je zpravidla daleko mensi potreba penéz oproti uzavreni
kupnich smluv. V praxi to funguje tak, zZe se doplaci jen rozdil v cené drazi nemovitosti. Aby
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rozdil v cené sménovanych nemovitosti ulozte pravé tam (odména pro notare bude podstatné
nizsi nez u prodeje nemovitosti, protoze se vypocitava z nominélni hodnoty uschovanych
penéz). Jejich vyplaceni pak smluvné vazte na zapis vlastnického prava do katastru
nemovitosti.

3. Jakmile bude penézni rozdil ve sménovanych nemovitostech opravdu minimalni, odpadaji
starosti se Zddostmi o uvér ze stavebniho sporeni ¢i vyrizovani hypotéky. USetrite tak pomérné
vysokou ¢astku, kterd muze dosahovat i nékolika tisict korun.

4. V ideélni pripadé muzete dokonce usetrit i pri st€hovani. Staci jen smluvit termin, ktery bude
vyhovovat obéma dotCenym strandam a stéhovaci vozidlo bude vytizeno pri cesté tam i zpét.

5. Sména nemovitosti méa priznivy dopad i na dan z prevodu nemovitosti. Zakon o dani z prevodu
nemovitosti povazuje sménu za jeden prevod a dan se vybira z prevodu té nemovitosti, z jehoz
prevodu bude vys$si. Usporu tak miiZeme i vy¢islit - jsou to 3% hodnoty levnéjsi ze
sménovanych nemovitosti (dale viz modelovy priklad).

Naopak neusetrite penize za vypracovani znaleckych posudki na sménované nemovitosti. Aby
finan¢ni rad mohl vybrat dan z hodnoty té drazsi nemovitosti, musi znat hodnoty obou. Z tohoto
duvodu se musi postupovat stejné jako v pripadé prodeje a nasledné koupé.

Obecné principy sménné smlouvy definuje obcansky zakonik v § 611:
Ustanoveni o kupni smlouvé se primérené pouziji i na smlouvu, podle které si smluvni strany sménuji véc za véc, a to tak, ze
kazda ze stran je povazovana ohledné véci, kterou sménou dava, za stranu prodavajici, a ohledné véci, kterou sménou prijima, za

stranu kupujici.

Sménovat muzete:

e Dim za dim

Byt za byt

Pozemek za pozemek

Dim za byt a naopak

Byt za pozemek a naopak
Dum za pozemek a naopak

Specifikum sménné smlouvy

Obecné pravidlo, ze kupni smlouva se predklada prisluSnému katastralnimu Gradu v poctu o dva vyss$im, nez je pocet jejich
ucastnikl, u sménné smlouvy neplati. Pokud se sméinuji nemovitosti mimo ptisobnost jednoho katastralniho Gradu plati, Ze pro
kazdy dalsi dotCeny katastralni urad pribyvaji dalsi dvé vyhotoveni smlouvy. Na tuto skutecnost nezapomente pri podpisu smluv a
dbejte na jejich dostatecné mnozstvi.

Modelovy priklad

Dvé rodiny se dohodly, Ze si navzajem sméni své byty, a proto uzavrely sménnou smlouvu. Prvni
rodina ziskala sménnou byt v hodnoté 1 000 000 K¢, druha rodina byt za 1 250 000 K¢.

Dan z prevodu nemovitosti se v tomto konkrétnim prikladu bude platit pouze z hodnoty 1 250 000 K¢
(je vyssi nez druhd hodnota bytu) a bude ¢init 3% z 1 250 000 K¢ - tj. 37 500 K¢.

Hodnoty obou bytu vychézeji z posudku znalce na ocenovani nemovitosti, které jsou nedilnou
soucasti danového priznani.

V pripadég, ze by vyse uvedené rodiny resily vyménu nemovitosti dvémi kupnimi smlouvami, musely
by z kazdé prodavané nemovitosti odvést 3% dan z prevodu nemovitosti. V tomto pripadé by Cinila 37



500 K¢ a 30 000 K¢. Diky sménné smlouvée usSetrily smluvni strany 30 000 K¢!

Zdroj: Osobni finance/FinExpert
Autor: Lubomir Hladis$

© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz


http://www.epravo.cz

