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

Placeni kupni ceny za prevod nemovitosti
prostrednictvim svéreneckého uctu

Platba kupni ceny za prevod nemovitosti pres svérenecky ucet se dnes stala témér samozrejmosti.
Presto vSak existuji, a praxe nas o tom dennodenné usvédcuje, problémy, které nejsou smluvnimi
stranami pri vyporadani transakce reseny nebo na které neni pamatovano.

Pro ucely tohoto ¢lanku pouzivame pojem ,svérenecky tcet”, jeho synonymem je ,vazany ucet” nebo nékdy také
vyraz tzv. ,ischovny tcet”. V praxi se lze setkat i s jinymi vyrazy. Charakteristické pro tyto Ucty je, Ze jde svou
povahou o ekvivalent anglického vyrazu escrow account. Svérenecky ucet je jako kazdy jiny ucet veden bankou, a
prava k nému vykonava zpravidla notar nebo jina vhodné osoba (napt. advokat). Bézné pouzivanou alternativou
placeni kupni ceny prostiednictvim svéfeneckého uctu je placeni prostiednictvim akreditivu. Zcela specifickou
variantou sveérenectvi je tischova u notare.

Svérenecka smlouva, nalezitosti, obsah

Z&kladnim principem placeni kupni ceny pies svérenecky ucet je skutecnost, zZe kupni cena je svérena treti nezavislé
osobé, k niz maji prodavajici a kupujici davéru, a kterd zajisti vyporadani transakce, tedy i vyplatu kupni ceny, poté,
co budou splnény podminky stanovené v kupni smlouve. Aby mohlo dojit k placeni kupni ceny prostrednictvim
svéreneckého Uctu, musi byt uzavrena smlouva se spravcem svéreneckého uctu (escrow agent). Jde o trojstrannou
smlouvu, ktera vytvari prava a povinnosti vSem zucastnénym stranam, tedy jak spravci, tak sloziteli (kupujici) tak
beneficientovi (prodavajici). Nedoporucujeme pouze uzavieni smlouvy mezi slozitelem a spravcem. Zde existuji Cetna
rizika, byt Ceské pravo umoziuje uzavrit tzv. smlouvu ve prospéch tretiho.

Svérenecka smlouva (smlouva o vdzaném uctu) by méla byt podepisovana soucasné s podpisem kupnich smluv.

V opac¢ném pripadé by Jeji vzor mél byt prilohou kupni smlouvy. To vSak vibec neznamena, ze kupni cena musi byt
slozena na svérenecky tcet pii podpisu kupni smlouvy, byt mnozi prodéavajici toto pozaduji. Nejcastéjsi chybou, které
se mnozi Ucastnici transakci dopoustéji je to, ze samotna kupni smlouva ma jiné podminky pro uvolnéni kupni ceny,
nez ty uvedené ve svérenecké smlouvé. Jde typicky o pripad, kdy strany po uzavieni kupni smlouvy dale doladuji
podminky transakce. Zde existuje nebezpeci, Ze takovyto rozpor muze vést k nesrozumitelnosti nebo riznému
vykladu. Tomu lze predejit dvojim zptisobem, zejména tim, Ze bude stanoveno, ze v pripadé rozpori ma prednost
ustanoveni svérenecké smlouvy nebo tak, Ze v tomto rozsahu je svéreneckd smlouva dodatkem kupni smlouvy. Jinak
totiz skutec¢né existuji dva samostatné dokumenty na sobé nezavislé s riiznou tpravou téhoz predmétu.

Svérenecky cet je Ucet, ktery je veden ve prospéch spravce u banky. Uéet by vSak mél byt odli$en od jinych uéth
spravce. Spravce by mél vést o uctu veskeré nutné udaje a poskytovat strandm svéreneckého vztahu vypisy z uctu -
minimalné prvotni vypis pri sloZeni depozita na svérenecky ucet a zustatkovy ucet pti vyporaddani transakce.

Jakou roli tedy vlastné plni spravce svéreneckého uctu? Je osobou, kterd uvolnuje penézni prostredky poté, co
nastanou rozhodné skutecnosti pro uvolnéni kupni ceny. Pti vybéru spravce bychom meéli vzdy zvazovat i jeho
odbornou zpUsobilost, nebot spréavce, i v té minimalistické podobé, bude muset posoudit urcité listiny. Vedle odborné
zpusobilosti je nezbytné samoziejmé vzit v ivahu i divéryhodnost. V zavedené praxi velkych spolecnosti existuje
jeden spravce (at je to jiz banka, notar nebo advokat), ktery obstarava svérenectvi ve vSech transakcich v prisluSném
roce. Pokud vSak hleddme samostatné spravce, je vhodné, abychom se o osobé spravce informovali a zajistili si
reference. V kazdém pripadé je nezbytné se ptat na rozsah pojisténi spravce (pojisténi odpovédnosti za skodu, ztratu
na slozenych dokumentech apod.).

Svérenecka smlouva by méla velmi detailnim zptisobem popisovat vzdjemny vztah mezi smluvnimi stranami. Stru¢né
Ize Tici, Ze predmétem svérenecké smlouvy je zdvazek slozitele slozit do ischovy spravce urcité financni prostredky a
dale zavazek spravce uvolnit takto slozené financ¢ni prostredky ve prospéch beneficienta podle prikazu slozitele
uvedeného ve smlouve, vSe za podminek sjednanych a uvedenych ve svérenecké smlouvé. Spravce zpravidla ztizuje



bézny Gcet u banky (svérenecky tcet), ktery bude slouZzit pro ucely stanovené ve svérenecké smlouvé. Kopie smlouvy
o vedeni svéreneckého Uctu zpravidla tvori soucast svérenecké smlouvy. K prostredkiim na svéreneckém uctu mé
dispozi¢ni pravo vylucné spravce. Spravce je povinen s prostredky na svéreneckém tctu disponovat vyhradné v
souladu s podminkami svérenecké smlouvy.

Jisté neni s podivem, Ze nejvétsim problémem p1i uréovani prav a povinnosti vyplyvajicich ze svérenecké smlouvy
byvé problematika trokd, a to nikoli jejich vySe, ale urceni, komu nélezi. Prestoze vySe troku neni v souc¢asné dobé
velik4, muze pri velké ¢astce depozita vzniknout dosti ostry spor o tom, komu troky nalezi. Zakon tuto otazku
neupravuje a jde tedy Cisté o otdzku smluvni dohody stran. Témér pokazdé se setkdvame s argumentaci prodéavajicich
(beneficientt), Ze urok néleZ jim, nikoli sloziteli. Dokonce se mnohdy lze setkat s predstavou, ze uroky ,sleduji”
kupni cenu. Tak tomu vSak neni. Komu tedy nalezi irok? Odpovéd je podle naseho nazoru jasna. Nejprve je potieba si
odpovédét na otazku, kdy je splatna kupni cena. Od okamziku splatnosti je nezbytné veSkery trok pripocitat ve
prospéch beneficienta. Smluvni cena je vSak zpravidla splatna az poté, co jsou splnény urcité povinnosti (predlozeni
dokumentu spravci apod.). Pokud se smluvni strany dohodnou, Ze kupni cena je splatna pred vkladem vlastnického
pravo do katastru nemovitosti, pak nelze nez prisvédcit tomu, Ze Groky nélezi beneficientovi. V této souvislosti je tedy
zasadni otdzkou, zda slozeni penéz do uschovy spravce je splnénim zdvazku nebo spiSe jeho zajiSténim. VSechny tyto
aspekty je vhodné smluvné oSetrit.

Spravce vystavuje beneficientovi po slozeni depozita potvrzeni o jeho sloZeni. Jde o standardni postup. Svérenecka
smlouva rovnéz muze stanovit, Ze spravce je povinen vystavit potvrzeni o zlistatku na u¢tu kdykoli jej o to kterdkoli ze
stran pozada.

Je vhodné upozornit, Ze existuji dvé formy svéreneckych smluv. Prvni formou je tischova financni ¢astky (kupni ceny,
uplaty za zfizeni vécného bremen apod.), druhou uschova dokumenti (podepsanych origindlt smluv, navrhi na
vklad, zpétvzeti apod.). Mnohdy se jedna o kombinaci obou zptsobl. Pri ulozeni dokumentt je na spravce kladena
povinnost ochranit dokumenty pied ztratou, znicenim, odcizenim, poSkozenim apod.

Zkoumani splnéni podminek pro uvolnéni depozita

Patrné nejdllezitéj$im momentem v ramci svéfenecké transakce je (z pohledu role spravce) zkoumani splnéni
podminek pro uvolnéni depozita. V praxi se pouZzivaji dva modely. Prvni model stavi spravce skutecné pouze do role
jakési ,deponie”, ktery okamzité po predlozeni dokumentt uvolni depozitum. V druhém modelu je uloha spravce jiz
$irsi a musi predlozené dokumenty zkoumat detailnéji. Napr. tehdy, kdy je jednou z podminek pro uvolnéni depozita
predlozeni pravomocného tizemniho rozhodnuti a to je sice predlozeno, ale svym obsahem neodpovida zamyslenému
zameéru apod.

Rovnéz je dllezita otézka, do jaké miry maji spolu strany svérenecké smlouvy komunikovat. Obecné plati, Ze o
kazdém nakladani s prostredky na svéreneckém uctu by mély byt strany spravcem pisemné informovany. Podle
smlouvy by mélo byt kdykoli mozné vyzvat spravce, aby potvrdil splnéni podminek uvolnéni depozita. Jak by se mél
spravce chovat v pripadé, ze je beneficientem vyzvan k vuolnéni depozita? V zdsadé jsou mozné opét dva modely.
Prvni model spociva v tom, Ze spravce okamzité uvoliuje prostiedky a informuje o uvolnéni slozitele. Druhy model
dava sloziteli urcity prostor minimalné zpochybnit splnéni podminek pro uvolnéni depozita. Podle tohoto modelu je
slozitel vyzvan, aby spravci potvrdil splnéni podminek pro uvolnéni depozita. Slozitel potvrdi spravci, ze jednotlivé
podminky uvolnéni depozita byly splnény. SloZitel neni oprévnén bezdivodné odeprit potvrzeni podle predchozi véty.
Potvrzeni slozitele bude zpravidla vydéno napr. do péti pracovnich dni ode dne doruéeni zadosti spravce. Pokud
slozitel nevydé potvrzeni ve vySe uvedené 1htité, Ize konstruovat ve smlouvé fikci, Ze se ma za to, ze prislusné
podminky uvolnéni depozita byly splnény. Pokud ve vy$e uvedené 1huté slozitel dorucil spravci oznameni, Ze
nepotvrzuje splnéni prislusnych podminek uvolnéni depozita, je spravce obecné povinen o této skutecnosti
informovat beneficienta. V takovém pripadé mohou nastat dvé moznosti. Spravce uvolni depozitum pouze oproti
pisemnému slibu odS$kodnéni, ve kterém se beneficient zavaze, ze odsSkodni spravce za §kodu, kterd by mu vznikla

v souvislosti s tim, Ze podminka uvolnéni prislusné ¢ésti depozita nebyla splnéna a depozitum bylo presto uvolnéno.
Slib od$kodnéni miize spravce pozadovat vyluéné v pripadé, Ze slozitel zpochybnil splnéni podminek uvolnéni
prislusnych ¢asti depozita. Druhou alternativou je moznost spravce odepfit plnéni a nechat strany vytesit spor soudni
cestou. Pri koncepci svérenecké smlouvy tedy musime vzdy vychazet z naSich konkrétnich potreb a pozadavk.

V pripadé ochrany zajmu prodavajiciho bude vhodné minimalizovat ingerenci spravce, v piipadé ochrany kupujiciho
(coz je vétSina developerskych spolecnosti a investor), plijde o vyraznou ingerenci spravce (minimalné v tom
rozsahu, ze spravce povinné kontaktuje slozitele, aby si nechal potvrdit splnéni véech podminek uvolnéni depozita).

Uvolnéni depozita



Jak jiz bylo uvedeno vyse, podstatou svérenecké smlouvy je neodvolatelny ,piikaz” sloZitele adresovany spréavci
uvolnit depozitum ve prospéch beneficienta v pripade, ze budou splnény podminky uvolnéni depozita. Jaké jsou
podminky uvolnéni zalezi opét na obsahu smlouvy. Lze volit napt. strukturu, kdy beneficient prokéaze spravci, ze se
slozitel stal radnym, jedinym a neomezenym vlastnikem prevadénych nemovitosti. Beneficient prokaze spravci tuto
skute¢nost predlozenim urcitych dokumentt, napt-.:

(a) originalu nebo uredné ovérené kopie vypisu z katastru nemovitosti, ze kterého bude vyplyvat vylucné
vlastnické préavo slozitele k prevadéné nemovitosti a v jehoZz ¢asti C nebudou zapsédna zddnd préava tretich osob,

(b) originalu kupni smlouvy s ovérenim katastralniho tradu o provedeni vkladu vlastnického prava do katastru
nemovitosti, a/nebo

(c) kopie pravomocnych stavebnich povoleni (izemniho rozhodnuti) s vyznacenim okamziku nabyti pravni moci
(apod.).

Vzdy bude zélezet na konkrétni situaci. Soucasti kazdé zadosti o uvolnéni depozita by mélo byt ¢estné prohlaseni
beneficienta (prodéavajiciho) jehoz vzor by mél byt prilohou svérenecké smlouvy. PoZzadavek ¢estného prohlédseni se
muze zdat formalismem, ale presto je vhodné na néj pamatovat. Co ma byt obsahem ¢estného prohlaSeni? PredevSim
pujde prohlaSeni o skute¢nostech, které nelze jednoduse zjistit. Zpravidla pak pjde o to, vyslovné ujistit spravce a
slozitele, Ze byly splnény veskeré povinnosti vyplyvajici z kupni smlouvy, Ze prohlaseni a ujisténi uvedena v kupni
smlouvé jsou platnd a Ze nenastala jakékoli okolnost, ktera by méla nepriznivy dopad na prévni postaveni sloZitele.
Pokud by se totiz ukazalo toto ¢estné prohlasSeni jako nepravdivé, lze za jistych okolnosti uvazovat i o trestnépravnim
postihu osoby, které toto prohlaSeni ucinila, coz miiZe pusobit minimalné preventivné.

Samoziejmé, Ze ¢ast kupni ceny by méla byt prevedena spravcem primo na ucet finanéniho uradu na zaplaceni dané
z prevodu nemovitosti nebo by méla slouzit jako jistota k zaplaceni dané z pfevodu nemovitosti. Jinymi slovy, tato
castka by se uvolnila beneficientovi az poté, co bude prokézéano, ze uhradil dan z prevodu nemovitosti. Kupujici (tedy
zpravidla investor) totiz ruci za zaplaceni dané z prevodu nemovitosti, kterou je povinen uhradit primarné prodavajici
(tedy beneficient).

Uvolnéni depozita bude pri splnéni podminek stanovenych smlouvou provedeno zpravidla formou
bezhotovostniho bankovniho prevodu na ucet beneficienta.

Pokud nebudou splnény podminky pro uvolnéni depozita do stanovené doby, bude castka depozita vracena
sloziteli na jim urceny ucet. I pro tento pripad je nezbytné stanovit realisticky termin. Pokud je
depozitum vraceno sloziteli, neznamena to negaci kupni smlouvy, ale pouze to, ze zavazek uhradit kupni
cenu neni zajistén. Jinymi slovy, pozice prodavajiciho se do jisté miry oslabila.

Ukonceni, nahradni spravce

Slozitel a beneficient by méli mit moznost kdykoli ukoncit ¢innost spravce, napr. vypovédi. V daném pripadé by $lo o
vypovéd ucinénou slozitelem a beneficientem spolecné. Dale by mélo platit, Ze spravce ma povinnost uvolnit
depozitum, pokud obdrzi spolecnou instrukci slozitele a beneficienta k takovémuto uvolnéni, a to bez ohledu na jina
ustanoveni smlouvy. Zde 1ze vice nez doporucit, aby podpis na instrukci byl ovéren. Vzor instrukce by mél byt rovnéz
prilohou svérenecké smlouvy. Pri transakcich spocivajicich ve svérenectvi 1ze dale doporucit, aby smlouvy upravily i
vztahy, které mohou vzniknout pro pripad neplatnosti svérenecké smlouvy apod. Je vhodné rovnéz pamatovat na
situaci, kdy sprévce nebude opravnén nadale vykonavat svoji funkci. Pro tento pripad lze napft. pouzit nasledujici
formulaci: ,,Pokud spravce nebude moci podle platnych pravnich predpist nadéle plnit zavazky obsazené v této
smlouvé, je povinen tuto skute¢nost bezodkladné ozndmit beneficientovi a sloziteli s vyzvou, aby byl uréen ndhradni
spravce (“Nahradni spravce). Pokud beneficient a slozitel shodné neur¢i Nahradniho spravce nejpozdéji ve Ihuté
stanovené ve vyzvé spravce, je spravce opravnén a povinen Nahradniho spravce urcit podle svého vlastniho uvazeni a
u takto urc¢eného Nahradniho spravce slozit financni prostredky za shodnych podminek, jaké jsou obsazeny v této
smlouvé. Néhradni spréavce bude uréen prednostné z fad notéra nebo advokatl. Za timto ucelem je spravce opravnén
uzavrit smlouvu s Nahradnim spravcem svym jménem, avSak na ucet beneficienta a slozitele. beneficient a slozitel

s timto vyslovné souhlasi.”. Tato ochrana je vSak spiSe otdzkou postoje kupujiciho, ktery by se mél tuto véc zajistit
(tedy aby nedoslo k vyplaceni depozita zpét sloziteli). Pro investora je tato zélezitost bezvyznamnd, nebot se mu



depozitum vraci.
Odpovédnost spravce

Jaka je odpovédnost spravce? Pomérné vysoka. Z tohoto diivodu se spravci snazi svoji odpovédnost eliminovat, resp.
minimalizovat. Spravce je v zasadé odpovédny za to, Ze sloZzené depozitum nebude pouZito jinak, Ze bude na
svéreneckém uctu do doby vyplaceni nebo do doby vraceni zpét sloziteli a ze depozitum budu uvolnéno podle obsahu
smlouvy. Spravce také odpovidé za ztratu, zniCeni, poSkozeni nebo odcizen{ dokumentt (pokud jsou predmétem
uschovy). Pri uprave této situace 1ze ve svéreneckych smlouvach standardné pouzit napi'. nésledujici formulaci:
,Spravce uhradi ostatnim smluvnim stranam veskeré $kody, naklady a jiné Gjmy vzniklé z divodu, ze depozitum bylo
uvolnéno v rozporu s podminkami stanovenymi v této smlouvé. Spravce vyslovné prohlasuje, Ze se seznamil se vSemi
dokumenty, resp. jejich vzory, které mu maji byt predlozeny v rdmci realizace transakce predvidané touto smlouvou a
Ze se seznamil s textem kupni smlouvy. Spravce rovnéz prohlasuje, ze podminkdm uvolnéni depozita zcela rozumi a
jakkoli je nerozporuje ani ne¢ini nesrozumitelnymi ¢i umoziujicimi ruzny vyklad. Pokud kterdkoli ze smluvnich stran
bude tvrdit, ze kupni smlouva nebo jind smlouva uzavienda v rdmci transakce nebo jejich cast je neplatna, nemé tato
skuteCnost vliv na povinnosti stanovené v této svérenecké smlouvé a smluvni strany se vyporadaji navzajem podle
ustanoven{ prislu$nych predpisu vztahujicich se k neplatnosti smluv a pravnich ukont.” Obecné lze pouzit i
nésledujici formulaci: ,Spravce neni povinen zkoumat pravni davod plateb provadénych ve prospéch svéfeneckého
uctu, plati vsak, Ze jakékoli platby prijaté na svérenecky ucet bude spravce spravovat (tj. prijimat na néj a provadét z
néj platby) v souladu s ustanovenimi této svérenecké smlouvy a za podminek zde uvedenych. Spravce bude provadét
jakoukoli platbu ze svéreneckého tctu pouze za predpokladu, Ze budou splnény vSechny podminky k provedeni
takovéto platby (tj. k uvolnéni depozita) podle ustanoveni svérenecké smlouvy a zlstatek na svéreneckém uctu bude
postacovat k ihradé. Jiné nakladani s depozitem nez to uvedené nebo predpokladané svéreneckou smlouvou neni
mozne.”

Pri dojednavani podminek svérenecké smlouvy je spravci standardné vyzadovano ustanoveni o tom, Ze spravce bude
zkoumat pouze ty dokumenty, které jsou uvedeny ve smlouvé, a déle, ze spravce neodpovida za pravost nebo platnost
jakychkoli jemu predkladanych dokumentt. Dokumenty, které nebudou odpovidat smluvnim podminkam, budou
vraceny a vyplata depozita ze svéreneckého uctu nebude provedena. Nékdy jsou pozadavky spravcu jiz pomérné
maximalistické. Casto se lze s poZzadavkem, Ze spravce neni jakkoli odpovédny v piipadé, pokud v dobré vire fadné
jednal v souladu s ustanovenimi smlouvy nebo ozndmenimi ¢i instrukcemi u¢inénymi na jejim zakladé, a o nichz se v
dobré vire domnival, Ze byly podepsany k tomu opravnénou osobou.

Obecné lze konstatovat, ze spravce nenese jakoukoli odpovédnost v piipadé, kdy nalozi s prostredky na svéreneckém
ucétu v rozporu se svéreneckou smlouvou z divodia plnéni vykonatelného rozhodnuti soudu nebo jiného statni orgénu.

Notarské uschovy

Zcela specifickym pripadem jsou tzv. notarské uschovy. Jednou z ¢innosti, ke kterym jsou notari opravnéni a k nimz
jsou Casto vyuzivani jsou pravé ischovy, a to jak uschovy finan¢nich prostredku tak listin za Gcelem jejich vydani
dalsim osobam. V praxi byvaji Casto pravé notdari spravci pti svéreneckych transakcich, zpravidla vSak nebyvaji
ochotni sepisovat se slozitelem a beneficientem klasickou svéreneckou smlouvu. Podle notarského radu je totiz notar
jako spravce penéz Ci listin povinen sepsat se slozitelem protokol, jehoz obsahem je mj. prohldseni Zadatele, komu a
za jakych podminek mé byt predmét depozita vydan. O vydani depozita se opét sepisuje protokol, tentokrate
podepisovany notarem a beneficientem (nevraci-li se depozitum sloziteli). O uvolnéni depozita vyrozumi notar
slozitele. S ohledem na skutecnost, ze notéri zpravidla nesepisuji trojstranné dohody o uschové, je nezbytné se

s notarem dohodnout o tom, jak co nejvice a nejpodrobnéji zapracovat do protokolu o ischové veskeré podminky
uvolnéni depozita.

Financni prostredky svérené do uschovy k notéri, byvaji notarem ukladany na zvlastni bézny Gcet znéjici na jméno
notére s oznacenim ,schova u notare”. Notari, kteri jsou pravidelné ucastni téchto ukonl zpravidla mivaji s bankami
uzavriené vyhodné smlouvy o vedeni takovychto uct, Casto také s velmi priznivou vys$i Groki, nez jaké jsou bézné na
soucasném finan¢nim trhu. Pri vybéru notare je proto vhodné zjistovat vedle jeho zkuSenostmi s prijimanim
financnich prostredka v rdmci velkych transakci, také finan¢ni podminky Gschovy a zejména vysi pojisténi
odpovédnosti notare za Skodu vzniklou v souvislosti s jeho ¢innosti.

Castou otazkou pti vybéru vhodné osoby spravce byva, co se stane se svéfenymi prostredky v pfipadé smrti notafe ¢i
v pripadé prohla$eni konkurzu na jeho majetek. V této souvislosti je nutné zduraznit, Ze osoba notarem neni
ztélesnénim notarského Gradu, jinymi slovy notdr je jmenovan do notarského uradu, ktery je zcela oddélen od jeho



osobniho majetku. Penize ¢i listiny svéiené do notaiské ischovy tak nemohou byt predmétem dédictvi po notari
(notarsky urad je prevzat novym notarem) a vzhledem k tomu, Ze nejsou majetkem notare, nemohou byt ani zahrnuty
do pripadné konkurzni podstaty ¢i postizeny exekuci tykajici se osoby notare.

Rizika

Otazku, co se bude dit s prostredky svérenymi spravci je potteba si klast vzdy, at uz je spravcem banka, advokat ¢i
kterykoli jiny subjekt. Jisté riziko totiz existuje vzdy. S vyjimkou notéare plati, Ze prestoze prostredky jsou spravci
davany pouze do Uschovy, stavaji se jeho majetkem, a tudiz mohou byt postizeny exekuci na majetek spravce,
zahrnuty do podstaty spravce, v pripadé prohlaseni konkurzu na jeho majetek. Jisté je otdzkou pro legislativu, zda
nenastal ¢as na obecnéjsi konstrukci svérenectvi, tedy na to, Ze prevzaté plnéni se nestdva majetkem spravce, ale ten
je opravnén pouze docasné s takovym majetkem (penézi) nakladat podle svérenecké smlouvy. Dnes totiz vzdy existuje
jisté riziko, ze v pripadé napr. konkurzu na majetek spréavce bude muset kupujici (sloZitel) zaplatit kupni cenu
dvakrat.

Pro eliminovani ¢i alespont minimalizaci pripadnych rizik se jevi jako vhodné zvazit v kazdé jednotlivé smlouveé, zda
nekonstruovat mechanismus, podle néhoz by zaplacenim kupni ceny na svérenecky ucet doslo k splnéni zavazku
uhradit kupni cenu podle kupni smlouvy. Jinymi slovy, jakékoli pripadné riziko spocivajici v tom, Ze napf. prostiredky
depozita budou postizeny exekuci nebo se stanou soucésti konkurzni podstaty stihalo pouze prodavajiciho
(beneficienta). Je zfejmé, ze jde o velmi citlivou otdzku, kterou je vzhledem ke konkrétnim okolnostem nezbytné vzdy
obezretné posoudit.

Autori:
Gabriel Achour, advokat a Marie JanSova, advokatni koncipientka advokatni kancelar Glatzova & Co., Praha

Gabriel Achour se specializuje na projektové financovani, hypotecni financovani, investicni
vystavbu, akvizice a pravni vztahy k nemovitostem, je ¢lenem spravni rady Asociace pro rozvoj trhu
nemovitosti

Marie JanSova se specializuje na problematiku pravnich vztahl k nemovitostem, stavebni rizeni,
korporéatni pravo a reSeni soudnich sporti, véetné sporu v souvislosti konkurzem a vyrovnanim.

Priloha: Vzor Cestného prohlaseni

Cestné prohlaseni

[Jméno a prijmeni Notdre]

[adresa sidla Notdre]

[Obchodni firma Kupujiciho]

[adresa sidla]

V Praze dne [ 12004

ja, nize podepsany:




[jméno a prijmeni], r.c. [ ], bytem [ 1,
timto prohlasuji, Ze:

jsem splnil vcas a radné veskeré povinnosti vyplyvajici pro mé z kupni smlouvy o

prevodu vlastnického prava k pozemku parc. ¢. 1280/1 o vymeére [ 1 m?, katastralni uizemi [

1, okres [ 1, obec [ 1, zapsany na LV ¢. [ ] vcetné veskerych soucasti a prislusenstvi
("Kupni smlouva”) (“Pozemek”) uzavirené dne [ ] mezi mnou a spole¢nosti [Kupujicil, IC: [ 1,
se sidlem [ 1 (“Kupujici“);

(a) po dni podpisu Kupni smlouvy do dne pravni moci rozhodnuti katastralniho uraduv [

1 o povoleni vkladu vlastnického prava k Pozemku do katastru nemovitosti ve prospéch Kupujiciho
nedoslo k jakémukoli jednani, na zakladé kterého by Pozemek ¢i jakakoli jeho cast byl/a pronajat/a ve
prospéch treti osoby, dale nebylo ziizeno jakékoli zatizeni a/nebo pravo ve prospéch treti osoby, zejména
pravo zastavni, pravo uzivani, pravo vécného bremene, pravo predkupni a zaroven nebylo umoznéno
jakékoli treti osobé faktické uzivani Pozemku;

(b) byly splnény veskeré podminky pro uvolnéni Depozita (jak tento pojem definovan a jak
jsou tyto podminky stanoveny ve svérenecké smlouvé uzavirené dne [ 1);a
(c) podle mého nejlepsiho védomi neexistuje jakakoli okolnost, ktera by branila Kupujicimu

stat se jedinym, vylu¢nym a ve svych pravech neomezenym vlastnikem Pozemku.

Prohlasuji déle, Ze jsem si védom pravnich nasledku pro pripad, Ze by toto ¢estné prohlaseni bylo nepravdivé nebo
neuplné.

na dukaz ¢ehoz pripojuji sviij popis néasledovné:

podpis ovéren notarem
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Dalsi clanky:

» Postoupeni pohledavky na vyzivné jako novinka pravni upravy ucinné od 1. 1. 2026

» Jak zahajit provoz mezindrodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZzadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu

¢ Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

o Odstépny zavod zahranicni spolec¢nosti optikou NIS2: Jak spravneé urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k ispéchu je kvalitni predbézna reserse

¢ Zneuziti prava na pristup podle GDPR

» Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim nahrady Skody

e Néhrada uslého najemného pri pred¢asném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory

« Jak funguji planovaci smlouvy v redlnych situacich (2. dil)
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