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Uschova kupni ceny u advokata: jak
funguje a kdy dostanu penize?

Jak advokdtni dschova chrini kupujiciho i proddvajicibo nemovitosts, kdy se
penize vypldces, co kdyZ na byté vazgne hypoteka a pro¢ advokdt chee védeét, od-

kud penize jsou.

MGR. BARA BARTONKOVA 3.11. 2026 - 9 min &teni
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l ; upujici nechce platit, dokud nebude zapsany v katastru. Proddvajici nechce pfijit o byt dffv, nez uvidi
penize. Mezi podpisem kupni smlouvy a zdpisem do katastru pfitom uplyne nejméné nekolik tydnu.
Tuhle mezeru pteklenuje dschova: kupni cenu drzi tfet osoba a vyplati ji, aZ nastane pfesné to, na ¢em se strany

dohodly.

v

Uschovy kupni ceny vedu pravidelné. Proddvajici dostane penize obvykle az po zdpisu kupujiciho do katastru a
kontrole listu vlastnictvi. Katastrilni utad vklad povoli nejdtive 20 dnt po odesldni informace vlastnikovi, v praxi
to byvd nékolik tydnt od poddni ndvrhu. Mé-li proddvajici na nemovitosti hypotéku, dostane zbytek ceny az po

vymazu zdstavy. Nize popisu, jak tschova probihd a kde se vyplata nejcasteji zdrzi.

Kdo penize drzi a podle jakych pravidel

Schovatelem je advokdt. Penize ptijimd jen na zdklad¢ pisemné smlouvy o tschové a jen bezhotovostné na zvldstni
ucet u banky oznaceny ,advokdtn{ tischova® (§ 52g odst. 1 az 3 zikona o advokacii). Na jednom takovém uctu
smi vést jen jednu Gschovu a nesmi na néj ulozit nic jiného, tedy ani vlastni penize, ani penize jinych klienta. Hot-
ovost banka na G¢et neptijme a z Gctu ji nevydd (§ 52j odst. 3). S penézi smi advokdt naloZit jen tak, jak stanovi

smlouva (§ 52i).
Béhem tschovy navic dostdvite informace odjinud nez od advokta:

® od banky potvrzeni o vedeni i¢tu tschovy, jesté nez penize poslete, a potom potvrzeni o kazdém prevodu s

¢astkou a ¢islem étu, kam penize odesly (§ 52j),

¢ od Ceské advokitni komory potvrzeni z elektronické Knihy uschov o zaloZen{ zéznamu, o jeho zméné a o

ukoncen{ tschovy (§ 52k odst. 5).

Od 1. 1. 2026 musi advokdt ischovu nahlisit do Knihy tischov jesté predtim, neZ penize ptijme, a to véetné iden-
tifikaénich Gdajt slozitele a oprévnéného (¢l 2b usneseni predstavenstva CAK ¢&. 7/2004 Véstniku). Komora
proto klientim radi jednoduse: dokud nemdte potvrzeni banky i potvrzeni z Knihy tschov, penize neposile-

jte a ozvéte se advokdtovi, ptipadné piimo Komote.

Jak jsou penize v tschové chrinéné

Penize jsou na uctu advokdta, ale nepatii mu. Pfed upadkem banky je chrdni jiny ndstroj nez pted zpronevérou.

7

Kdyby padla banka, kryje je pojisténi vklad do 100 000 EUR na osobu u jedné banky. Do limitu se ale pocitaji i
vase ostatni vklady u téze banky (§ 41e odst. 1 a 2 zdkona o bankdch). Ndhrada jde skute¢nému vlastnikovi penéz,

a proto ho advokdt musi bance ozndmit (§ 41f odst. 5).

Profesni pojisténi odpovédnosti advokdta penize v ischové nekryje. Advokdt vds o tom musi pred pfijetim penéz

pisemné poucit (¢l. 4 odst. 2 téhoz usnesen).
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Pro ptipad, Ze by advokdt penize zpronevéfil, existuje od 1. 1. 2026 Garanéni fond Ceské advokitni komory (§
29a zdkona o advokacii). Néhrada ¢ini az 2 500 000 K¢ na jednu tschovu, a jde-li o kupni cenu nemovitosti, kterd
podle katastru slouzi k bydleni, az 5 000 000 K¢, vzdy ale jen do vyse skody, kterou advokdt nenahradil. Fond se
tykd jen penéz ptijatych do dschovy po 31. 12. 2025 a jen tschov, u kterych advokdt nahldsil vase idaje do Knihy
uschov. Zpravidla je tfeba dolozit pravomocné rozhodnuti soudu o nihrad¢ skody zptisobené trestnou ¢innosti
advokidta a prehled toho, co se od n¢j podatilo vymoci. O ndhraddch rozhoduje predstavenstvo Komory vidy do
konce ledna nésledujictho roku. Nesta¢i-li penize ve fondu, nihrady se pomérné krati (usnesen{ snému CAK ¢&.
5/2025 Véstniku). Potvrzeni z Knihy tschov dokldda, Ze advokdt uschovu i vase tdaje Komote nahldsil. Uscho-

vejte si ho.

Advokit, notif, nebo banka

Uschovu kupni ceny nabizeji i notfi. Notdf ptijimd penize na zvlaStni Gcet oznadeny ,notdfskd tischova“ a sepi-
suje 0 uschové protokol (§ 86 a 87 notdfského fédu); i notifi vedou knihu dschov (§ 89c). Banky maji vlastni

uschovni produkty, které se fidi smlouvou s bankou a jejimi podminkami.

Prakticky se li$f hlavné tim, kdo drzi v ruce cely prevod. Advokdt obvykle sepisuje i kupni smlouvu, poddva nédvrh

na vklad a hlidd katastr, takze sdim vi, kdy jsou podminky vyplaty splnéné.

Jak tschova probih4

1. Identifikace obou stran a kontrola podle predpist proti prani penéz.
2. Podpis kupni smlouvy a smlouvy o tschové, ve které jsou pfesné popsané podminky vyplaty.
3. Kupujici slozi kupni cenu na téet dschovy z vlastnich penéz, z hypotéky, nebo kombinaci obojiho.

4. Advokdt podd ndvrh na vklad do katastru. Privni ucinky zdpisu nastdvaji k okamziku, kdy ndvrh katastral-
nimu ufadu dosel (§ 10 katastrdlniho zdkona). Vklad ale urad povoli nejdtive 20 dnit poté, co vlastnikovi

odesle informaci o probihajicim fizeni (§ 18 odst. 1).

5. Po zépisu advokdt zkontroluje list vlastnictvi a vyplati penize.

Obvyklou podminkou vyplaty je, Ze kupujici je zapsin jako vlastnik a na listu vlastnictvi nenf nic, co tam byt

nemd: novd zdstava, exekuce, poznimka sporu nebo rozpracované fizeni, které by se nedalo vysvétlit. Proddvajici

tak dostane penize ve chvili, kdy kupujici dostal presné to, za co platil.

Prodavajici ma na nemovitosti hypotéku

Tady se vyplata nejéastéji délf na &dsti. Cést kupni ceny jde ptimo bance proddvajictho na doplaceni Gvéru podle
vy¢islent, které banka vystavi ke dni platby. Banka pak vyd4 listinu potfebnou k vymazu zdstavniho prava. Zbytek

7 v , 7.7

ceny dostane proddvajici az po vymazu zdstavy, protoze kupujici md nabyt nemovitost bez ni.
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Prévé tady v praxi vznikd nejvic zdrZeni. Ndvrh na vymaz zdstavy se poddvé ve chvili, kdy uz bézi tizeni o vkladu
vlastnického préva pro kupujiciho, a musi s tim pocitat. Chci ho proto vidét difv, nez odejde, i kdyz ho podévi

banka nebo sim prodavajici, protoze chyba v ném odklddd vyplatu zbytku ceny.

Kupujici plati hypotékou

Banka kupujiciho posle penize na tcet dschovy podle podminek ¢erpani v tvérové smlouve. Obvykle chee vidét
podepsanou kupni smlouvu, smlouvu o tschové a zdstavni smlouvu a ¢asto i podany ndvrh na vklad zéstavniho

préva. S tim je potteba pocitat pti pldnovini termind, aby se kupujici nedostal do prodleni jen proto, Ze ¢ekd na

svou banku.
Podepisuje-li kupujici dfiv, nez md Gvér schvileny, ddvim do kupni smlouvy rozvazovaci podminku. Kdyz banka

uvér do urditého dne neschvéli, smlouva zanikne a kupujicimu se z Gschovy vriti, co do ni sloZil z vlastnich penéz.

Proddvajici tak nemd byt zablokovany bez konce a kupujici neptichdzi o zdlohu.

Kdy?z se prevod nepovede

Smlouva o tschové md mit lhatu. Nesplni-li se podminky vyplaty do urcitého dne, vraci advokdt penize tomu,
kdo je slozil: kupujicimu jeho vlastni penize a jeho bance penize z Gvéru. Bézné se také sjedndvi, Ze pfi sporu stran
vyplati advokdt penize jen na spole¢ny pisemny pokyn obou stran s Gfedné ovétenymi podpisy, nebo podle pravo-

mocného rozhodnuti soudu. Advokdt tak nerozhoduje sim, komu penize patii.

Uroky z G¢tu tschovy dostane ten, koho uréf smlouva. Advokdt bance jesté pred ptijetim penéz sdéluje, na ktery

ucet méd urok prevadét (§ 52h odst. 2 pism. b) zdkona o advokacii).

Proc¢ chci védét, odkud penize jsou

Advokit, ktery ptijimd penize do tschovy, je povinnou osobou podle zdkona proti prani $pinavych penéz (§ 2
odst. 1 pism. g) zdkona ¢. 253/2008 Sb.). Musi strany identifikovat a provést kontrolu klienta: zjistit ucel
obchodu, skute¢ného majitele, zda nejde o politicky exponovanou osobu nebo o osobu pod mezindrodnimi san-
kcemi, a prezkoumat zdroj penéz (§ 9 odst. 2). Kdyz klient potfebné informace neposkytne, musi advokdt
uschovu odmitnout (§ 15 odst. 1). S politicky exponovanou osobou obchod neuskuteéni, dokud neznd piavod

penéz (§ 15 odst. 2).
Ptdm se proto kazdého, ne jen toho, kdo mi je né¢im podeztely. Pripravte si:

* platny doklad totoznosti,

® doklad o ptivodu penéz, napiiklad vypis z G¢tu, kupni smlouvu k prodanému bytu, Gvérovou smlouvu, da-

rovaci smlouvu nebo usneseni o dédictvi,

® ufirmy informace o vlastnické struktufe a o tom, kdo za ni jednd.

Cim dtiv podklady mdm, tim mensi je riziko, Ze se podpis bude odklddat.
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Prodavite spoluvlastnicky podil

Prevadi-li se jen podil, provétuji predkupni pravo ostatnich spoluvlastnikt. Ziakonné predkupni privo dnes plati
jen tam, kde spoluvlastnictvi vzniklo tak, Ze ho spoluvlastnici nemohli ovlivnit, typicky dédénim, a jen Sest
mésict ode dne jeho vzniku, u dédictvi tedy od smrti zistavitele. Neuplatni se pti pfevodu na jiného spoluvlast-
nika, manzela, sourozence nebo ptibuzného v fad¢ ptimé (§ 1124 ob¢anského zikoniku). Plati i pti darovini; spo-

luvlastnici pak mohou podil vykoupit za obvyklou cenu.

Trvd-li ptedkupni prdvo, musi proddvajici podil ostatnim nabidnout pisemné se vSemi podminkami smlouvy s
kupujicim (§ 2147) a ti maji u nemovitosti na zaplaceni tfi mésice (§ 2148). Kupujici, ktery o predkupnim privu
vedél nebo musel védét, md smlouvu uzavienou s rozvazovaci podminkou jeho uplatnéni (§ 2145). Rychlejsi je,
kdyz ostatni spoluvlastnici jest¢ pred podpisem pisemné prohldsi, Ze predkupni prévo nevyuziji. Vyplatu z

uschovy pak védzu i na toto prohldseni. Vic o zdédénych podilech najdete v pravodci Zdédili jsme dum.

Na co se zeptat pred podpisem smlouvy o uschové

¢ Kdo bude schovatelem? Advokita si mtiZete ovéfit v seznamu advokdt Ceské advokdtn{ komory.

® Na jaky Gcet mdm penize poslat a je oznaceny jako advokdtni ischova? Cislo uctu si ovéfte jinou cestou nez

e-mailem; rozhodujici je potvrzeni banky.
® Prislo mi potvrzeni banky i potvrzeni z Knihy tischov?
® Zajakych presnych podminek, na ziklad¢ jakych dokladii a do kolika dnt se penize vyplaceji?
* Kolik ptijde bance prodévajiciho a kolik prodévajicimu, je-li na nemovitosti zdstava?
* Do kdy se md ptevod podafit a co se stane, kdyZ ne?
* Komu ptipadnou troky?

® Co mdm dolozit k ptivodu penéz?

Prodavite nebo kupujete nemovitost a chcete mit kupni cenu v bezpeci? Vedu tschovy kupni ceny
véetné kupni smlouvy a ndvrhu na vklad a pohliddm, aby penize odesly az po zdpisu do katastru. Zavolejte

mi na +420 732 464 372 nebo napiste na bartonkova@iustoria.cz.

Clanek popisuje pravni stav k 3. 11. 2026. M4 informativni charakter a nenahrazuje pravni poradenstvi v

konkrétn{ véci.
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