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

Sverensky fond - klidny pristav pro rodinne
nemovitosti

Vice nez pét let po mnohdy kritizovaném zavedeni institutu svérenskych fondu do ¢eského pravniho
systému spolu se zakonem 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (,ob¢ansky zdkonik“) k 1. 1. 2014 mizeme
rici, ze svérensky fond prezil ivodni neklidné obdobi a dnes je jiz zavedenym institutem.[1] Vytky
kritikli smérujici k budoucimu vyuzivani svérenskych fonda k prani $pinavych penéz ¢i skryvani
skutecnych vlastniku se nepotvrdily, naopak v ndvaznosti na tzv. technickou novelu ob¢anského
zékoniku[2] a zejména zavedeni evidence svérenskych fondu se jejich pocet za posledni pulrok vice
nez zdvojnasobil.[3]

Svérenské fondy nemusi najit své vyuziti jenom pri spravé rozsahlych majetku ¢i v ramci
korporatnich struktur, ale i pri reseni zcela obvyklych rodinnych zalezitosti a situaci. Svérenské
mohou byt vyuzivany k zabezpeceni rodinného majetku, mohou slouzit k predchazeni moznych
konfliktd v rodiné a prispét k jasnému rozdéleni majetku a urceni nastupnictvi jiz za zZivota rodica.

Proc svérensky fond?

Jednou z vyhod svérenského fondu v pojeti v ¢eském pravnim radu je mimoradna flexibilita tohoto
institutu a schopnost resit zaroven mnozstvi situaci, které by jinak vyzadovaly vicero dil¢ich kroku,
pripadné by byly s vyuZitim jinych pravnich institutd resitelné pouze omezené. Castym vyuZitim
sveérenského fondu je pravé kombinace spravy, ochrany a mezigeneracniho predani rodinného
majetku.

Nize jsou popsany nékteré dopady a prakticka vychodiska situace, kdy zakladatel zalozi svérensky
fond a vycleni do néj rodinnou nemovitost, se zamérenim prave na vklad nemovitosti do svérenského
fondu. V ramci statutu svérenského fondu zakladatel urc¢i, jakym zptisobem bude s majetkem
nakladano, kdo a jak jej smi uzivat a komu by mél tento majetek pripadnout v budoucnu, napt. v
pripadé ukonceni spravy svérenského fondu.

V uvedeném pripadé:

« vyclenénim majetku do svérenského fondu je tento majetek vyclenén z vlastnictvi zakladatele a
je timto zptisobem chranén pred jeho budoucimi vériteli;[4]

 majetek vyclenény do svérenského fondu nadale neni soucasti pripadné pozistalosti
zakladatele, nebude tedy predmétem dédického rizeni s jeho omezenimi a riziky;

» majetek vlozeny do svérenského fondu tvori celek, nedochazi k moznému rozdrobeni tohoto
majetku jako v pripadé dédického rizeni s vicero dédici; a
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« zakladatel nastavi ve statutu svérenského fondu jasna a transparentni pravidla pro nakladani s
vyClenénym majetkem, ¢imz predchézi budoucim konfliktim v rodiné, sou¢asné mé moznost
tyto pravidla rodiné sdélit a dohlizet na jejich dodrzovani.

Pecliva priprava statutu umoznuje zakladateli svérenského fondu dosahnout vSech vysSe uvedenych
cilt. Oproti zavéti a jinym porizenim pro pripad smrti je hlavni vyhodou tohoto postupu moznost
rozhodnout o osudu majetku jiz za zivota zakladatele. Zaroven si ovSem zakladatel zachovava
znacnou miru dohledu nad vloZzenym majetkem.

Obdobného vysledku je jisté mozné dosahnout i jinym zplisobem, napr. darovanim rodinné
nemovitosti détem a soucasnym zrizenim vymeénku jako vécného prava. Takovyto postup vSak resi
jenom malou ¢ast z vySe uvedenych cilu, navic zatizeni nemovitosti vécnym pravem muze mit i dalsi
negativni dopady.[5]

Zakladatel svérenského fondu mé k dispozici dva hlavni zpusoby, jak ovliviiovat déni a nakladéni s
majetkem vlozenym do svérenského fondu. Prvnim zpusobem je tvorba a vydani statutu svérenského
fondu, pricemz statut je zaroven tim hlavnim voditkem a mantinelem pro vykon funkce spravce.[6]
Druhym nastrojem zakladatele je zdkonem dana pravomoc spravce jmenovat a odvolavat, coz je
specifikum Ceské pravni upravy a zaroven velice silna pravomoc v ramci dohledu zakladatele nad
radnou spravou svérenského fondu.

Praktickeé aspekty vkladu nemovitosti do svérenského fondu

Obcansky zakonik upravuje dva specifické zpusoby vkladu majetku svérenského fondu, a to
vyclenéni majetku z vlastnictvi zakladatele pri vytvareni fondu dle ust. § 1448 obcanského zakoniku a
zvysSeni majetku svérenského fondu po jeho vzniku dle ust. § 1468 obcanského zakoniku. Z dafiového
hlediska jsou tyto zpusoby rovnocenné a na strané svérenského fondu se nejedna o prijem
podléhajici dani z prijmt dle zékona 586/1992 Sb., o danich z prijmu (,ZDP*).[7] P1i vyplaté takto
vlozeného majetku obmyslenym se obecné o zdanitelny prijem jedna, za podminek stanovenych ZDP
muze byt od dané z prijma fyzickych osob osvobozen.[8] Svérenskému spravci samozrejmé nic
nebrani nabyvat majetek i obecnymi zplisoby jako je koupé ¢i darovani.

Vyclenit pri zaloZzeni nebo zvysit?

Z praktického hlediska bude ze strany zakladatele svérenského fondu dilezZity zejména pocatecni
naklad na vytvoreni svérenského fondu ur¢eného pro rodinnou nemovitost. Pro vznik svérenského
fondu je nezbytny statut, ktery musi mit ze zakona formu notarského zapisu. Jednou z podstatnych
nalezitosti statutu je rovnéz oznacCeni majetku, ktery tvori svérensky fond pri jeho vzniku.[9] Cena
notarského zapisu se ridi notarskym tarifem. Jelikoz se tarifni hodnota ikonu notarské sluzby pri
sepisovani statutu sverenského fondu odviji praveé od hodnoty majetku, ktery tvori svérensky fond,
lze zpravidla doporucit pri vzniku fondu vyclenit pouze zdkladni majetek a nemovitost vycClenit az
nasledné formou smlouvy o zvyseni majetku svérenského fondu.

Vkladova listina a rizeni pred katastralnim uradem

Vznik spravy sverenskeého fondu se zapisuje do katastru nemovitosti v rdmci vkladového rizeni.[10]
Vkladovou listinou bude v pripadé vyclenéni majetku zakladatele pri zaloZeni zpravidla smlouva mezi
spravcem a zakladatelem, ve které zakladatel vycClenuje majetek ze svého vlastnictvi do spravy
spravce a spravce prijima vyclenény majetek do své spravy, pricemz v praxi muze byt tato smlouva
soucasti notarského zapisu obsahujici statut svérenského fondu.
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V pripadé zvyseni majetku svérenského fondu za jeho trvani bude vkladovou listinou smlouva o
zvySeni majetku svérenského fondu, ve kterém vkladatel vklada majetek do spravy spravce
svérenského fondu a tento spravu majetku prijima.

Vkladové listiny musi rovnéz splnovat standardni nalezitosti vkladovych listin, tj. pozadavky dle
katastralniho zdkona na oznaceni nemovitosti. Vzhledem k pozadavkum katastralni vyhlasky[11] na
udaje evidované u majetku ve svérenském fondu,[12] je nutné uvést i tyto udaje, pricemz lze
doporucit k ndvrhu na vklad pripojit i statut svérenského fondu, ktery tyto idaje povinné
obsahuje.[13] Utastniky tizeni budou zakladatel/vkladatel a na strané svéfenského fondu jeho
spravce.

Uéetnictvi, znalecky posudek

Svérensky fond je dle zékona 563/1991 Sb., zdkona o ucetnictvi (,zakon o GcCetnictvi“), ucetni
jednotkou[14]. Pritom neni uveden mezi subjekty, kterym je umoznéno vést jednoduché
ucetnictvi[15] a vede tedy ucetnictvi v plném rozsahu. Pri vkladu majetku do svérenského fondu
bude treba tedy minimalné z davodu jeho zauctovani tento majetek ocenit. Toto jisté nebude Cinit
potize pri vkladu penéz ¢i majetku, jehoz cena je zndma.[16] V pripadé vkladu nemovitosti je vSak
nutno vstupni ucetni hodnotu urcit a nemovitost ocenit.

Ocenéni formou znaleckého posudku neni zdkonem vyzadovano, 1ze jej vSak doporucit. Spravce
odpovédny. Je tedy v jeho zdjmu, ale i v zdjmu obmyslenych osob, znat hodnotu majetku ve
svérenském fondu. Znalecké ocenéni miize spravci nasledné slouzit i jako podklad napr. pri urc¢eni
hodnoty nemovitosti pro ucely pojistnych smluv, v pripadé nemovitosti urcenych k pronajmu k uréeni
vyse najmu apod. Hodnota vlozeného majetku ma i dafiové souvislosti.[17]

Danové aspekty

Danova problematika tykajici se svérenskych fondu je rozsahla a vzhledem k absenci relevantni
judikatury c¢i ustdlené praxe ne vzdy jednoznacna. S ohledem na zaméreni tohoto ¢lanku se proto
omezime na danové povinnosti svérenského fondu u dané z pozemki a ze staveb a dané z nabyti
nemovitych véci.

Svérensky fond je poplatnikem dané z nabyti nemovitosti dle ust. § 1 odst. 1 a 2 zédkonného opatreni
Senatu 340/2013 Sb. o dani z nabyti nemovitych véci (,zakon o dani z nabyti nemovitosti“) a
poplatnikem dané z pozemku a staveb dle ust. § 3 odst. 2 pism. b) a § 8 odst. 2 pism. b) zékona
338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci.

Co se tyce dané z pozemku a staveb je svérensky fond standardnim poplatnikem a plati pro néj
srovnatelna pravidla jako pro ostatni danové poplatniky.

Casto feSenou otézkou je vSak vklad nemovitosti do svérenského fondu z pohledu dané z nabyti
nemovité véci. Jak je uvedeno vyse, svérensky fond je poplatnikem této dané. Predmétem dané je
uplatné nabyti vlastnického prava k nemovitosti.

Vzhledem k tomu, ze se pri vyClenéni nemovitosti z majetku zakladatele i zvySeni majetku
sverenského fondu o nemovitost dle ust. § 1468 obcanského zdkoniku nejedné o uplatné nabyti
vlastnického prava, neni tento prevod ani zatizen dani z nemovitych véci. Nelze zde analogicky
uplatiovat Upravu pro nepenézité vklady do obchodnich korporaci, nebot zakladatel/vkladatel
neziskava podil na svérenském fondu ani obdobné protiplnéni.[18] K tomuto zavéru dochdzi i
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odborna literatura.[19]
Zavérem
Vyuziti svérenského fondu pro reseni rozlicnych situaci jiz nevyvolava udiv (ani ulek), nybrz je

akceptovanym a efektivnim vychodiskem mnohych situaci. Vyse nastinény scénar ma za cil ukazat,
Ze i z praktického hlediska se nejedna o nic sloZitého.
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[1]1 K 18. 2. 2019 bylo v evidenci svérenskych fondu, dalkové pristupné >>> zde evidovano 1392
svérenskych fondua.

[2] Zakon 460/2016 Sh., kterym se méni zakon 89/2012 Sh., obéansky zakonik, a dalsi souvisejici
zakony.

[3] Lhata k registraci svérenskych fondl do evidence svérenskych fondu skoncila 30. 6. 2018, k
tomuto datu bylo evidovano pres 540 svérenskych fondu.

[4] Uprava ust. § 589 a nasl. ob¢anského zékoniku o relativni neti¢innosti pravnich jednani se nadale
uplatni, neni tedy mozné timto zpusobem majetek ,odklanét” pred souc¢asnymi vériteli dluznika,
nehledé na mozné trestné pravni dopady takového jednani.

[5] ZtiZeny pristup k hypote¢nim Gvértum, apod.

[6] Spravci nédlezi plna sprava majetku ve svérenském fondu v souladu s ust. § 1409 obcanského
zakoniku.

[7] Srov. ust. § 21f ZDP.

[8] Ust. § 10 dost. 3 pism. c) ZDP.

[9] Ust. § 1452 odst. 2 pism. b) obCanského zakoniku.

[10] Naproti tomu naslednou zménu v osobé spravce svérenského fondu zapisuji katastralni urady
zaznamem.

[11] Ust. § 15 dost. 2 vyhlasky 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska).

[12] Zejména trvani svérenského fondu a udaje o zakladateli, srov. ust. § 15 odst. 2 katastralni
vyhlasky.

[13] Pred zrizenim evidence svérenskych fondl nemély katastry jinou moznost a statut svérenského
fondu vyzadovaly vzdy. V praxi je tento pozadavek ze strany katastralnich uradu Casty i dnes.

[14] Ust. § 1 odst. 2 pism. i) zakona o ucetnictvi.

[15] Ust. § 1f odst. zakona o ucCetnictvi.

[16] Napr. verejné obchodované akcie apod.

[17] Srov. ust. § 10 odst. 3 pism. c) bod 3. ZDP.

[18] Viz napf. str. 23 zapisu Zapis z jednani Koordina¢niho vyboru GFR s Komorou danovych
poradcli CR ze dne 23. 4. 2014, k dispozici >>> zde.
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[19] SVEJKOVSKY, Jaroslav a Ivan KOVAR. Svéfenské fondy: piileZitosti a rizika. V Praze: C. H.
Beck, 2018. Pravni praxe. ISBN 978-80-7400-726-2, str. 56.
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Dalsi clanky:

o Lichevni smlouva ve svétle usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 6. 2025, sp. zn. 28 Cdo
2378/2024

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 Utrapy pozustalych po dopravnich nehodéch

e Byznys a paragrafy, dil 20.: Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti

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

» Komisionalni prezkouSeni: Vice prilezitosti, vice problému?

o Testamentarni svérenské fondy: nevyuzity potencidl v pravni pasti?

o Zmény zépisu zéstavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK mén{
dlouholetou praxi

e Pravnim ucinkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy

 Nendpadna novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve spravnim soudnictvi vystavbu?
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