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

Bezpecnost advokatnich uschov nejen pri
realitnich obchodech

Nejen realitnim svétem stale rezonuje pripad JUDr. Hany Sukové, ktera dle informaci z médii méla
zproneveérit ¢astku okolo 150 miliéna korun, kterou méla ve své dispozici v rdmci uschovy penéznich
prostiedku klientl. Dle informaci z médii ve vét$iné pripada $lo o penézni prostredky souvisejici s
prevodem nemovitosti. V realitni praxi advokatni ischovy jsou a stéle zustavaji nejvyuzivanéjsi
variantou uschovy kupni ceny. V reakci na takto zavaznou kauzu se nelze vyhnout otézce, zda je
nadale mozné pri realitni praxi advokatni uschovy doporucovat jako bezpec¢ny zpusob pro zaplaceni a
vyporadani kupni ceny, popripadé jaké kroky mohou klienti (zdjemci o ischovu) uéinit, aby pripadna
rizika zmirnili.

V Clanku se zamérim na pravni Gpravu advokatnich uschov, zhodnotim ndstroje prispivajici k jejich
bezpecnosti a poskytnu doporuceni pro potencidlni uzivatele této sluzby.

Pravni zaklad advokatnich uschov:

V obecné ob¢anskopravni Upravée je smlouva o uschové zakotvena v ustanoveni § 2402 a nasl. zakona
89/2012 Sb., obcanského zdkoniku, v platném znéni (déle jen jako ,obcansky zakonik”). Smlouva
o uschové je vSak v koncepci ob¢anského zakoniku dvoustrannou smlouvou mezi schovatelem (ten,
kdo prebira véc k opatrovani) a uschovatelem (ten, kdo do uschovy odevzda véc), kdy schovatel ma
dle § 2403 odst. 2 obcéanského zakoniku povinnost prevzatou véc na pozadani uschovatele vratit. Je
tedy zrejmé, Ze klasicka advokatni ischova ma jiny charakter pri realitnim obchodu, protoze jde
o trojstrannou smlouvu mezi schovatelem (advokatem), kupujicim (slozitelem) a prodéavajicim
(prijemcem). Podminky vyplaceni kupni ceny jsou striktné ve smlouvé upraveny. VétSinou bude
vraceni slozené castky na vyzvu slozitele vylouCeno a prostredky jsou uvolnény az pro splnéni
podminky vkladu vlastnického prava ve prospéch kupujiciho dolozeného listem vlastnictvi. Z tohoto
dovozuji, Ze obecnd pravni uprava obcéanského zakoniku se muZe na trojstrannou smlouvu
o advokatni uschové vztahovat jen primérené a podpurné (§ 2408 obcanského zakoniku). Povazuji za
presnéjsi oznacCovat trojstrannou smlouvu o advokatni ischové jako svéreneckou smlouvu, nikoliv
smlouvu o advokatni uschové[1].

Advokat je opravnén spravovat cizi majetek, véetné prijimani penéz a listin do Gschovy za Gcelem
jejich vydani dal$im osobam, na podkladé § 56 a nas. zdkona 85/1996 Sb., o advokacii, v platném
znéni (déle jen jako ,zakon o advokacii”). Dals$i povinnosti advokatiim stanovi stavovsky predpis -
usneseni predstavenstva Ceské advokéatni komory &. 7/2004 Véstniku o provadéni ischov penéz,
cennych papirt nebo jiného majetku klienta advokatem, ve znéni pozdéjsich stavovskych predpisu
(,usneseni €. 7/2004"). V souladu s timto stavovskym predpisem prevzaté financni prostredky musi
byt ulozeny na zvlastnim G¢tu vedeném u banky na jméno advokata. Z oznaceni tohoto uctu musi byt
patrno, zZe jsou na ném prostredky klienta. Pro ischovu kazdého klienta musi byt zrizen samostatny
ucet. Je tedy zcela neprijatelné, aby advokat na jednom uctu mél ve stejnou dobu finanéni prostredky
pro vicero klientt z nékolika transakci, natozpak je vylouceno, aby na uctu uschov byly prostredky
samotného advokata. Majetek advokata musi byt od majetku klientd v tischové striktné oddélen.
Navic v pripadé, Ze by jeden ucet zahrnoval prostredky z riznych advokatnich uschov, bylo by pro
advokata prakticky nemozné splnit povinnost identifikovat skutecného vlastnika financ¢nich
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prostredki vedenych na tomto uctu[2].
Instrumenty k zajisténi bezpecnosti tschov:

Pravni a profesni regulace advokatnich ischov obsahuje opatreni a nastroje, jejichz cilem je zvysovat
bezpecnost téchto tschov a ochranovat klienty pred moznym zneuzitim jejich financnich prostredku.

Advokat odpovida celym svym majetkem za Skodu zpuisobenou pri vykonu advokacie. Kontrolu nad
advokatem pak vykonavéa Ceska advokétni komora, kterd v pripadé, kdy advokat poruSuje povinnosti
pri spravé ciziho majetku, mu muze predbézné pozastavit vykon advokacie dle § 56b zdkona
o advokacii a néasledné jej dokonce vysSkrtnout ze seznamu advokatl, a tim mu znemoznit vykon
advokacie (ulozeni kdrného opatreni vySkrtnuti ze seznamu advokati[3]). Vedle karnych opatreni
(pokuty nebo vySkrtnuti ze seznamu advokatll) hrozi pri poruseni povinnosti advokata taktéz
odpovédnost podle trestniho zakoniku. Prisvojenim prostredki z ischovy by mohl byt spachan napr.
trestny ¢in zpronevéry dle § 206 zdkona 40/2009 Sb., trestniho zdkoniku, v platném znéni, za néjz
muze hrozit az trest odnéti svobody v délce trvani deseti let[4].

Poskytovani tschov je pro advokata velice zodpovédnou soucasti jeho povoléani a tak by k tomu kazdy
advokat mél pristupovat. Advokat by také mél dbat na kybernetickou bezpecCnost souvisejici
s pristupem do internetového bankovnictvi. Odesilani prostredki z Gischovy z nezabezpecenych wifi
siti na dovolené je opravdu hazard.

K zvysSeni bezpecnosti ischov pak téz prispivaji tyto dalsi instrumenty:

 VysSe popsané striktni oddéleni majetku advokata od majetku klienta v ischové je pro
bezpe¢nost advokétnich uschov zcela rozhodujici. U¢et uschov slouzi vyhradné pro uloZeni
cizich financ¢nich prostredkt svérenych do tschovy, neni ur¢en pro bézny platebni styk,
finan¢ni prostredky na ném ulozené nepodléhaji exekuci na majetek advokata ani nejsou
soucasti konkurzni podstaty v pripadé zjiSténi upadku advokata. V pripadé umrti advokata
prostredky nedédi jeho dédici, ale Ceska advokatni komora ur¢i v souladu s § 27 odst. 4 zdkona
o advokacii jiného advokata nastupcem zemrelého advokata. Nastupce zemrelého advokata
nasledné tschovu zcela mimo dédické rizeni vyporada v souladu se svéreneckou smlouvou.

e V rédmci systému kontroly uschov Ceské advokatni komora zridila pro advokaty
elektronickou knihu ischov[5] prostredku klienta, v niz jsou registrovany uschovy. Za uc¢elem
zjednoduSeni kontroly je advokat povinen do knihy uschov v rémci ohlasovaci povinnosti
advokata bez zbytecného odkladu po prevzeti prostredki klienta nahlasit zakladni udaje
o uschové. Po ukonceni uschovy je advokat povinen odeslat do knihy datum vyplaceni
prostredku.

e S Ucinnosti od 23. cervence 2023 jsou advokati povinni pisemné informovat klienty
(u realitniho obchodu tedy jak kupujiciho - slozitele prostredka, tak i prodéavajiciho - prijemce
prostredkl) o moznosti nastaveni automatickych oznameni o pohybu na uctu advokatni
uschovy, tzv. transparentni uschova. Klient takto bude mit prehled o nakladani s prostredky
a v pripadé jakéhokoliv podezreni bude moci obratem na toto reagovat, ¢imz se dale zvysSuje
bezpecnost advokatnich tschov. V praxi systém funguje tak, ze advokat na zadost klienta
k uctu tschov u své banky zada e-mailovou adresu klienta, kterého pak banka automaticky
o pohybech na u¢tu informuje. Zavedenim transparentnich tschov Ceska advokatni komora
reaguje pravé na medializované pripady pochybeni jednotlivych advokatu. Nad ramce toho
v budoucnu by Ceska advokatni komora dokonce mohla mit pravo nahliZet na uéty advokatd,
aby v rdmci kontroly mohla sama ovérovat, jak je s prostredky naklddano, aniz by se musela
spoléhat na informace a doklady predlozené advokatem.
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 Advokat musi v ramci informac¢ni povinnosti[6] klienty pred prijetim prostredki do tschovy
informovat o tom, Ze maji moznost sledovani pohybu a zustatku na u¢tu advokatni tschovy.
Pokud klient udéli pokyn, ma advokat povinnost zajistit u banky zasilani informaci danému
klientovi o pohybech a zustatku na G¢tu. Souhlas se zasilanim informaci klientim nesmi
advokat béhem trvani uschovy zrusit. Klient také mize advokatovi udélit pokyn, aby advokat
zadal jeho e-mailovou adresu do knihy tschov; pak bude klient taktéz informovan o udajich a
jejich zménach zadanych do této knihy.

e Advokat je ze zdkona taktéz povinen mit a udrzovat pojiSténi profesni odpovédnosti
s minimalnim limitem plnéni 7 500 000 K¢. Jako u kazdého pojisténi vSak problém muze byt
v pojistnych podminkach. Osobné tedy doporucuji, aby se kazdy advokat pri sjednani pojistné
smlouvy informoval, zda se pojisténi vztahuje i napt. na chybu zpusobenou zadanim $patného
¢isla uctu. Jako u kazdého pojisténi vSak nelze pojistit $kodu zplsobenou Gtmyslnym
protipravnim jedndnim advokata (napr. v ramci zpronevéry prostredka).

Lze tedy konstatovat, ze odpovédnost advokata pri poskytovani iischovy penéznich prostredki je
zna¢né. Soucasna pravni uprava uschov jiz obsahuje kontrolni mechanismy. Snahu o to, aby Ceska
advokatni komora v rdmci kontroly mohla nahliZzet na ucty uschov, lze zajisté privitat. Je vSak nutné
vidét i druhou stranu mince, kdy neustalé zvySovéani kontroly a administrativni zatéze nejvice
zatézuje prave poctivé advokaty, kteri radné plni veskeré své povinnosti, a nepochybné se promitd i
do ceny, za kterou je sluzba poskytovana. Tyto néastroje také Casto narusuji zdkladni principy, na
nichz advokacie spoc¢iva, jako napriklad davérnost informaci a ml¢enlivost.

Doporuceni pro zajemce o aschovu:

Jako v pripadé kazdé tuschovy, coz zahrnuje i notarské uschovy, nelze u advokatni ischovy tplné
vylou¢it individuédlni selhani jednotlivcu. Ing. arch. Jan Borlvka, CIPS, ve svém ¢lanku
o uschovach[7] zdiraznuje, ze dokonce ani bankovni uschova neni imunni vic¢i komplikacim, jak
ukdzaly pripady zkrachovalych bank z minulosti ¢i nedavné problémy se Sberbankou. Nicméné jsem
presvédcen, ze peclivym vybérem vhodného schovatele - advokata - a pravidelnou kontrolou pribéhu
uschovy je mozné pripadna rizika dale snizit. Doporucuji tedy:

e Stejné jako pri vybéru jakékoliv jiné sluzby, zjistéte si dostatek informaci a recenzi
o0 prislusném advokatovi.

sVV /s

administrativni zatézi spojené s uschovou, vCetné povinnosti identifikace a
kontroly v souladu s predpisy proti prani Spinavych penéz a financovani terorismu, se institut

Vv s

samoziejmé promitd i do ceny za poskytovanou sluzbu.

e Pozadejte advokata, aby Vam sdélil informace o svém pojisténi profesni odpovédnosti. Lze
si také vyzadat potvrzeni o pojisténi.

e Pri skladani penéznich prostredki do tschovy vzdy uprednostiujte bankovni prevod.
Advokat by rozhodné nemél pozadovat slozeni castky do tschovy v hotovosti. Navic podle
zakona[8] a podle usneseni 7/2004 je advokat opravnén prevzit ¢astky v hotovosti jen do vyse
270.000 K¢; nad tento limit nesmi advokat ¢astku prevzit.

e Udélte advokatovi pokyn k tomu, aby Vam sjednal k uctu uschov u banky, ktery mate uveden
ve svérenecké smlouvé, sledovani pohybu a zustatku na uctu. Timto zpisobem budete
schopni rychle reagovat na podezrelé transakce. Zadejte advokatovi pokyn, aby zaznamenal



Vasi e-mailovou adresu do knihy dschov, coz zajisti, ze budete pravidelné informovani
o zménach v této knize. Tyto pokyny nemuze advokat odmitnout ani je néjak zpoplatiovat.

e Pokud béhem tuschovy zaznamenate jakékoli nejasnosti nebo podezrelé okolnosti, ihned
Zzadejte advokata o vysvétleni. Pokud Vas pocit nejistoty pretrvava nebo se jedna o zavazné
situace, nevahejte kontaktovat Ceskou advokatni komoru nebo Policii CR. V téchto piipadech
je klicové jednat rychle.

Zaver.

Vérim, ze advokatni uschova zustava spolehlivym nastrojem pro zajiSténi bezpecného
vyrovnani kupni ceny a dalSich plateb. Jsem pevné presvédcen, ze provadéni realitnich
transakci a dalsich majetkovych dispozic bez zajiSténi ischovou nese vyrazné vyssi rizika.
Bylo by skute¢né nestastné, kdyby v disledku medializovanych kauz Sirokd verejnost ztratila
davéru v pouzivani Gschov. Realitni zprostredkovatelé a klienti z $iroké verejnosti by vzdy méli
vybéru konkrétniho schovatele vénovat pozornost a tim dale snizit pripadna rizika.

Na uplny konec je nutné celou kauzu doktorky Sukové vloZit do kontextu. V Ceské republice je pocet
aktivnich advokatu dlouhodobé nad deseti tisici. Jsem presvédcen, ze vétSina advokatu peclivé a
zodpovédné spravuje finanéni prostredky svérené do uschovy v souladu se zakony a profesni etikou.
Pripadné nedostatky se obvykle omezuji na administrativné-formélni charakter, jako jsou
nedostatky v identifikaci klienta, opomenuti ohlaSeni uschovy do elektronické knihy tschov nebo
opomenuti identifikace skute¢ného vlastnika finan¢nich prostredkd. Nicméné je dulezité si uvédomit,
ze jakkoli jsou tak zavazna pochybeni, jak o nich slychdme v médiich, ojedinéld, ve verejnosti
vytvareji pochyby a snizuji duvéryhodnost celé advokatni profese. Proto je na néas advokétech,
abychom prostrednictvim poctivého pristupu k praci a plnéni vSech povinnosti aktivné budovali a
obnovovali duvéru v advokétni ischovy a advokacii obecné.

—

Mgr. Jiri Gabriel,
advokat

Mgr. Jifi Gabriel

Mgr. Jiri Gabriel, advokat

Herspicka 813/5
639 00 Brno

email: advokat@jirigabriel.cz

K pravnimu stavu ke dni 15.2.2024.

[1] Na rozdil mezi smlouvou o tschové a svéreneckou smlouvou upozornuje v kratkém, ale vystizném
clanku s nazvem Advokatni ischova penéz Mgr. Ida Callaghan, LL.M. (epravo.cz, ID ¢lanku: 100453,
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dostupné >>> zde).

[2] Povinnost oznamit skute¢ného vlastnika penéznich prostredku bance vyplyva z § 41f odst. 5
zdkona 21/1992 Sb., o bankach, v platném znéni. Podrobnosti k této povinnosti advokatiim stanovi ¢l.
2 odst. 6 usneseni predstavenstva Ceské advokéatni komory ¢. 7/2004 Véstniku, o provadéni ischov
penéz, cennych papirl nebo jiného majetku klienta advokatem, ve znéni pozdéjsich stavovskych
predpist. Pri typické realitni transakci (koupé nemovitosti) se za skute¢ného vlastnika bance oznaci
slozitel kupni ceny - strana kupujici.

[3] Viz ustanoveni § 7b odst. 1 pism. d. zdkona o advokacii.

[4] Horni hranice trestni sazby deset let se muze uplatnit, pokud je zpronevérou zpusobena $koda
velkého rozsahu (§ 206 odst. 5 pism. a. zdkona 40/2009 Sb., trestniho zdkoniku, v platném znéni).

[5] Podrobnosti k elektronické knize ischov a povinnosti advokata do ni ohlasovat rozhodné
skute¢nosti stanovi ¢l. 2a a ¢l. 2b usneseni predstavenstva Ceské advokatni komory ¢. 7/2004
Véstniku, o provadéni uschov penéz, cennych papirt nebo jiného majetku klienta advokatem, ve
znéni pozdéjsich stavovskych predpis.

[6] Viz ustanoveni ¢l. 2c odst. 1 usneseni piedstavenstva Ceské advokatni komory ¢. 7/2004
Véstniku, o provadéni uschov penéz, cennych papirt nebo jiného majetku klienta advokatem, ve
znéni pozdéjsich stavovskych predpis.

[7] Realitni magazin AK CR 12/2023, dostupné >>> zde.

[8] Viz ustanoveni § 4 zdkona ¢. Zakon 254/2004 Sh., o omezeni plateb v hotovosti, v platném znéni.
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Dalsi clanky:

o Ustavni soud rozhodl: Styk rodi¢e s ditétem je nejen pravem, ale i povinnosti

 Prdva pronajimatele pri vyklizeni pronajatych prostor

» Faktory ovliviiujici nahrady za duSevni Gtrapy pozustalych po dopravnich nehodéch

¢ Byznys a paragrafy, dil 20.: Novy zédkon o kybernetické bezpecnosti

» Novy zakon o kritické infrastrukture a jeho provazanost s novym zdkonem o kybernetické
bezpecnosti. Kontext a prijeti nové legislativy

» Komisionalni prezkouseni: Vice prilezitosti, vice problému?

e Testamentarni svérenské fondy: nevyuzity potencidl v pravni pasti?

o Zmény zapisu zastavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK méni
dlouholetou praxi

e Pravnim ucinkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy
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o Nenépadnd novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve spravnim soudnictvi vystavbu?
e Ochranné pasmo energetického zarizeni a ochrana dotcenych vlastniki
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