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O uschové kupni ceny pfi pfevodu
nemovitosti jste asi vSichni jiz slySeli.
Mozna ji néktefi z vas jiz vyuzili, néktefi
o ni zatim pouze &etli. Uschova kupni
ceny se vyuziva k zajisténi bezpecnosti
. pfi pfevodu nemovitosti. Ackoliv by se
mohlo zdat, Ze slouzi jako ochrana
prodavajiciho, neni to pravda. Pfi
pfevodu kazdé nemovitosti vstupuji do
urcitého rizika jak prodavajici, tak i
kupujici. Uschova penéz je tak
nejjednodussim nastrojem k tomu, aby
obé strany méli jistotu, Ze prevod
nemovitosti i penéz probéhne pro obé strany co mozna nejbezpecnéji. V praxi pfichazi v
uvahu advokatni uschova, bankovni uschova, notafska uschova nebo uschova kupni
ceny u realitni kancelare. Jaké jsou vyhody, nevyhody i rizika jednotlivych variant, jsem
se rozhodl pfiblizit v dneSnim ¢lanku.

V médiich se kazdou chvili objevuji ¢lanky o tom, jak pfi pfevodu nemovitosti jedna strana
“podvedla” druhou. V nékterych pfipadech se stane to, Zze nemovitost byla pfevedena a
kupujici nezaplatil kupni cenu, jindy zase kupujici zaplatil penize a nemovitost do svého
vlastnictvi neziskal. Nutno fici, Zze se nemusi vzdy jednat o zamér nebo podvod té &i oné
strany. Existuji situace, kdy se i pfi sebevétsi vali obou stran objevi problém, ktery prevod
zkomplikuje. Za téch 15 let, co se pohybuiji v realitnim a hypote¢ni byznysu, jsem takovych
pripadl vidél a fesil desitky.

Proc se tedy u prevodd nemovitosti nepouziva uschova kupni ceny
standardné? Duvodu je hned nékolik. Jednou z hlavnich pfi€in je €éasova a procesni
naroénost. Preci kdyz prodavam nemovitost a druha strana ma hotové penize na uctu,
proC si zivot komplikovat uschovou? Zabere to Cas, kdy prostfednik (banka, notaf,
advokat) musi pfipravit smlouvu o uschové, ktera je nedilnou soucasti transakce. Tato
smlouva se pfipravuje vzdy na zékladé kupni smlouvy nebo smlouvy o smlouvé budouci
kupni. Tedy prvnim problémem je Cas. DalSi komplikaci mohou byt naklady. Za
uschovu kupni ceny je tfeba zaplatit prostfednikovi poplatek a ¢asto byva problém v tom,
Ze se obé strany snazi maximalné usetfit. ACkoliv je cena za uschovu kupni ceny oproti
cené nemovitosti zanedbatelna, mnoho lidi se rozhodne uSetfit i téch par tisic korun.

Pojdme si tedy nyni ukazat jaké jsou vyhody a nevyhody jednotlivych typu uschov a co je
nejCastéji pfic¢inou toho, Zze se prevod nemovitosti zkomplikuje.
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Uschova

Uschova jako takova se nemusi tykat jen penéz. Uschovat Ize jakoukoliv véc. V &eském
pravnim fadu se uschovy fidi §2402-§2414 Nového ob&anského zakoniku €. 89/2012 (tzv.
NOZ). Ackoliv neni uschovu nutné fesit pisemnou smlouvou, je to v ramci uschovy kupni
ceny standardni postup. Schovatel (prostfednik) pfevezme penize od uschovatele, tedy v
nasem pfipadé kupujiciho a finanéni prostfedky vyplati prodavajicimu pfesné podle
podminek ve smlouvé. Ta kopiruje podminky jiZ zmifiované kupni smlouvy.

V pfipadé prfevodu nemovitosti se specifikuje termin, do kdy musi kupujici slozit
prostfedky na ucet uschovy. Nasledné se ve smlouvé ujedna kdy, jakou Castku, komu a
za jakych podminek uschovatel vyplati. VétSinou se vyplata penéz vaze na pfevod
nemovitosti v katastru nemovitosti nebo na pfedani nemovitosti. Penize Ize uvolfiovat i
postupné. Také se standardné urci termin, kdy se penize vraci kupujicimu, pokud by se
transakce neuskutecCnila nebo by vyprSel sjednany termin. Uschovatel nesmi pouzit
prostfedky k jinym ucelim.

Notarska uschova

v s

uschov. Je to dano pravdépodobné historickym postavenim notarl ve spole¢nosti. A€ se
tedy mize zdat tato uschova jako nejvhodnéjsi, nemusi tomu tak byt. Notafi vykonavaji
mnoho rozliénych €innosti a vétSinou nejsou specialisty na realitni praxi. Muze se vam tak
stat, Ze na sepsani smlouvy u notafe budete ¢ekat nékolik dni i tydn( a cena, ktera se Fidi

v v

k pratahim pfi pfipravé a ladéni smlouvy o Uschové.

Bankovni uschova

S rozmachem hypote¢nich uvért zacaly stejnou sluzbu nabizet i banky. Je to jiz roky
provéfeny a standardizovany produkt, ktery vam nabidne snad kazda banka. Poplatek u
banky je zpravidla niz8i nez u notéfe a riziko pro ucastniky transakce je taktéz vnimano
jako minimalni. Pfi sepsani smluv a pfi Cerpani penéz je vyhodou také zastupitelnost
“afednik(”. Pokud ma tedy pracovnik banky, ktery s vami uschovu sepisoval dovolenou
nebo onemocni, jednodude vSe vétinou vyfidite s jinym pracovnikem dané pobocky.

Jednou z nevyhod banky je ovSem fakt, Ze banka nedokaze uschovat dokumenty. P¥i
prodeji nemovitosti se nékdy strany dohodnou na uschovani napf. kupni smlouvy do doby,
nez prodavajici slozi penize na ucet uschovy. To naopak umoZznuji ostatni typy uschov.
Co se tyka cCasu potfebného na pfipravu smluv, i zde rozhoduje vytiZzenost
pracovnika banky a jeho zkuSenosti.

Advokatni uschova

Stejné jako notaf, ma i advokat pravo pfijimat penize do uschovy. Z uvedenych zpusobu
jsou advokatni uschovy, tedy z mého pohledu, asi nejflexibilngjSi a pfesto co do rizika,
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stale bezpecnou variantou. Navic jde o nejlevnéjsi variantu z dosud popsanych typu
uschov.

Ano, muzete namitnout, Ze se objevuji pfipady, kdy penize advokat klientim zproneveéril.
Nicméné vzhledem k poé&tu advokatd v Cesku a poétu realizovanych tschov za rok, jde o
vyjimecné pripady. Navic pokud i smlouvy o pfevodu nemovitosti pfipravuje stejny
advokat, jde o velkou ¢asovou usporu a vétSinou nehrozi, Ze by podminky danych smluv
spolu nesedély. Vzhledem k moznosti uschovani kupnich smluv a k pravomoci ovéfovat
podpisy, tak pfi spolupraci s advokatem zvladnete cely proces na jednom misté.

Uschova v realitni kancelari

A¢ mé asi budou néktefi realitni makléfi kamenovat, je ze vSech &tyf typt Uschov tato
varianta nejvice rizikova. Bude samoziejmé zaleZet na velikosti realitni kancelare, na jejim
renomé a nastavenych internich procesech. Nicméné v praxi vidim, Ze stale vice realitnich
kancelafi vyuziva advokatnich uschov, aby minimalizovali rizika, ktera s sebou pfinasi
napfiklad zaméstnavani nezkuSenych makléft a predchazi tak sami radéji pfipadné
odpovédnosti. Vyhodou pro klienty realitnich kancelafi ale ¢asto byva to, Ze je uschova
penéz bez dalSich poplatkd. Neplati to ovsem vzdy.

Asi jste také zaznamenali, Ze se v ramci pfipravy nového Realitniho zakona aktualné
svadi velky boj o to, aby realitni kancelafe mohly uschovy pfijimat. Néktefi makléfi jsou
proti tomu, jini bojuji za to, aby tato pravomoc realitnim kancelafim zlstala. Zakonodarci
nicméné nastavuji podminky tak, aby se prfedchazelo machinacim s penézi klientu a
nastavila se jejich maximalni ochrana.

Nejcastéjsi problémy prevodiu nemovitosti

Na zacatku Clanku jsem zminil, Ze dochazi pfi pfevodu nemovitosti a uhradé penéz ke
komplikacim, které nemusi byt vzdy zamérné. Co muze zpusobit, ze néktera ze smluvnich
stran ma v pribéhu transakce strach, ze nedostane penize nebo nemovitost? Pokud tedy
nejde o prvoplanovy podvod?

Nékdy muze byt na viné chyba ve smlouvach. Penize kupujici zaplati, ale Katastr
nemovitosti objevi ve smlouvach chybu a problém je na svété. To Ize ale feSit zpétvzetim
kupni smlouvy a jeji opravou. Jindy mlze byt na viné exekuce, ktera se pfi prevodu
nemovitosti objevi na Katastru. To v pfipadé€, Ze prodavajici mél néjaky dluh, o kterém
nevédél nebo jej zatajil. Velmi Castym pfipadem jsou pak problémy vznikajici
financovanim nakupu hypotékami. Kupujici dostane hypotéku, podepiSe uvérové smlouvy
a kupni smlouva putuje na Katastr. Nasledné se ale objevi problém u financujici banky.
Nesedi podminky cerpani nebo kupujici nedoda v€as néktery z pozadovanych
dokumentl. Nez vSe klient bance doda, mize propadnout termin €erpani nebo Ihuta v
kupni smlouvé.

Uvedeny vycCet samoziejmé neni kompletni. Spise jsem chtél poukazat na rozmanitost
problematiky. VétSinu problému Ize vykomunikovat a napravit, pokud vSechny strany
spolupracuji. Chcete-li mit cely proces pfevodu maximalné ochranény, urcité nelitujte par
tisic korun a vzdy uschovu sami navrhnéte.
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