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Kvalitné sepsana smlouva je zakladem kazdého zavazku. U kupnich smluv, jejichZ predmétem jsou
nemovitosti, to plati dvojnasob.

Dobra smlouva by proto mimo podstatnych nélezitosti méla upravovat také okamzik, formu a
zajisténi naroku na thradu kupni ceny a na prevod nemovitosti. Tato ujednani by vzhledem k
vécnépravnim ucinkim vkladu do katastru nemovitosti a vy$si ¢astce kupni ceny méla tvorit

pravidelnou soucast kupni smlouvy.

Pri koupi nemovitosti by se vzdy mélo jednat o predem uvazeny a po vSech strankach promysleny
krok. Hlavnim cilem kupni smlouvy, jejimz predmétem je nemovitost, je pro kupujiciho nabyt ji do
svého vlastnictvi a pro prodavajiciho inkasovat kupni cenu.

Vzhledem k tomu, Ze v pripadé prevodl nemovitosti, které podléhaji evidenci v katastru nemovitosti -
pokud ma dojit k platnému nabyti vlastnického préava - musi v Ceské republice ke smlouvé, ktera
predstavuje titulus, pristoupit i modus, tj. vklad do katastru nemovitosti, je vice nez vhodné co
nejlépe zabezpecit zdarny prubéh celého "procesu prevodu" vlastnického prava k nemovitosti.

V mezidobi od sepsani smlouvy do provedeni vkladu do katastru nemovitosti mtze uplynout dosti
dlouha doba, kterd muze smluvnim stranam prinést radu komplikaci. Mnohé z nich mohou byt do té
miry zasadni, ze by mohly zabranit ispésnému provedeni vkladu. Nemit za této situace smluvné
reSeno zajiSténi vzajemnych zévazku by nebylo prili§ moudré.

Jak zajistit, aby kupujici nabyl do svého vlastnictvi vyhlédnutou nemovitost a aby za ni prodavajici
obdrzel sjednanou kupni cenu, by mél alespon v zakladech nastinit nasledujici prispévek.



1. podstatné NALEZITOSTI kupni smlouvy a dalsi dileZita ujednani

Jak jiz bylo zminéno vySe, k nabyti vlastnického prava k nemovitosti evidované v katastru nemovitosti
nepostaci uzavieni kupni smlouvy, at je sepsana kymkoliv. Druhd faze procesu nabyvani vlastnického
prava k nemovitostem, tzv. modus, je upravena zakonem €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a
jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen "zékon o zépisech").

Vkladové rizeni je zvlastnim druhem spravniho rizeni, které je upraveno jednak zakonem o zapisech,
jednak podpurné spravnim radem. Podle § 2 odst. 1 zdkona o zapisech se prava zapisovana do
katastru nemovitosti zapisuji vkladem prava nebo vymazem vkladu prava, kdyz podle § 2 odst. 2
zakona o zapisech vznikaji, méni se nebo zanikaji dnem vkladu do katastru, pokud obcansky zakonik
nebo jiny zdkon nestanovi jinak. Pravni uc¢inky vkladu pak podle § 2 odst. 3 zdkona o zdpisech
vznikaji na zakladé pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni ke dni, kdy byl ndvrh na vklad dorucen
katastralnimu uradu. Nabyvatel se sice stane vlastnikem zpétné ke dni podani nadvrhu na vklad, ale
az na zakladé vkladu do katastru, ke kterému dochdzi vzdy s uréitym ¢asovym odstupem. Pravé
zpétné ucinky nabyti vlastnického prava jsou prostorem pro vznik nejriznéjSich situaci, z nichz
mnohé mohou tc¢astnikim zplsobit nejeden problém.

Uzavirani smlouvy je procesem, pri kterém strany pred uzavrenim smlouvy jednaji o jejim obsahu.
Roli zde hraje vzajemna duvéra, predesla smluvni zkuSenost, znalost prava a jiné skutecnosti, které
mohou zna¢nym zpusobem do jednéni zasdhnout, aniz by o tom jedna ¢i druhd strana védély. Zalezi
pouze na konsensu smluvnich stran, jaka ujednani bude kupni smlouva, jejimz predmétem je v
katastru evidovana nemovitost, obsahovat. Mimo podstatnych, zakonem predpokladanych nalezitosti,
totiz kupni smlouva dalsi ujednéni obsahovat nemusi. Smluvni strany by se vSak nemély spokojit s
obsahem vymezenym pouze podstatnymi nalezitostmi - ve smlouvé o prevodu nemovitosti by
predevsim neméla chybét ujednani o okamziku, formeé a zajiSténi naroku na thradu kupni ceny,
pripadné zajisténi naroku na prevod vlastnického prava k nemovitosti.

2. uhrada kupni ceny
Uhrada kupni ceny za prevaddénou nemovitost miiZe byt provedena hotovostné i bezhotovostné.

Hotovostni platbou nemusi byt pouze platba v penézich. Muze jit také o platbu vysoce hodnotnymi
komoditami, jako jsou napriklad drahé kovy nebo drahé kameny.1)

V pripadé bezhotovostni platby lze provést thradu nékolika zpusoby. Pomineme-li klasicky prevod z
uctu na ucet, 1ze se Casto setkat také s tzv. prevzetim hypotéky.

Uhrada v hotovosti

Hotovostni thrada kupni ceny ma sva pro i proti. U nékterych prodavajicich je hotovostni thrada
dokonce zékladem celé smlouvy. Za takovym pozadavkem stoji zpravidla neznalost a neduvéra. Muze
se vSak také stat, ze pro prehnané soustredéni se na hotovostni thradu kupni ceny prodéavajicimu
unikne jiné, mnohem podstatnéjsi ujednani v kupni smlouvé.

Je vzdy na zvéazeni a dohodé smluvnich stran, zda se rozhodnou pro hotovostni thradu kupni ceny.
Jelikoz se ale jedna o uhradu kupni ceny za nemovitost, a ptjde tak zpravidla o vétsi ¢astku penéz, je
treba mit na paméti, ze soucCasti naseho pravniho radu je zakon ¢. 254/2004 Sb., o omezeni plateb v
hotovosti a 0 zméné zékona ¢. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatku, ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen "zakon o omezeni plateb v hotovosti"). V § 4 odst. 1 tohoto zdkona je uvedeno, ze
poskytovatel platby, jejiz vySe prekracuje ¢astku 15 000 eur (tj. asi 430 000 K¢), je povinen provést



platbu bezhotovostné; to neplati, jde-li o platbu, ktera musi byt podle zvlastniho pravniho predpisu2)
provedena v hotovosti. Podle § 4 odst. 3 zdkona o omezeni plateb v hotovosti se do limitu zapocitavaji
vSechny platby v Ceské i cizi méné, provedené tymz poskytovatelem platby témuz prijemci platby v
prubéhu jednoho kalendarniho dne.

Kontrolu nad dodrZzovénim zdkona provadeéji jak uzemni financni organy, tak celni organy. Za
porusSeni povinnosti provést platbu bezhotovostné mohou udélit pokutu az do vyse 5 000 000 K¢,
nejméneé vsak 10 000 K¢. Podle § 6 odst. 2 zdkona o omezeni plateb v hotovosti ulozi kontrolni organ
pokutu i prijemci hotovostni platby, pokud tato platba presahla limit a jeji prijemce musel védeét, ze
jejim uskutecnénim doslo k poruseni tohoto zékona. Vzhledem k tomu, ze hotovostni tthrada je ve
smlouvach Casto Ucastniky primo potvrzovana (napr. "smluvni strany podpisem této smlouvy stvrzuji,
ze k thradé celé kupni ceny dosSlo v den podpisu této kupni smlouvy"), ma kontrolni organ, zejména
finan¢ni urad, u kterého z danovych divoda vzdy jedno vyhotoveni kupni smlouvy skonc¢i, pomérné
jednoduchou praci. Potvrdi-li totiz strany smlouvy svym podpisem na kupni smlouvé, ze k hotovostni
uhradé kupni ceny prevysujici ¢astku 15 000 eur doslo v den podpisu, pripadné v konkrétni jiny den
uvedeny ve smlouve, mohou si byt jisty, ze se pokuté nevyhnou.

Bezhotovostni ihrada
Bezhotovostni thrada kupni ceny ma také sva pro a proti.

V pripadé bezhotovostni thrady, k niz jsme zdkonem, jak je uvedeno vyse, mnohdy "prinuceni", je
treba mit na zreteli okamzik, ve kterém dojde ke splnéni povinnosti zaplatit kupni cenu. Zalezi na
ucastnicich smlouvy, zda za takovy okamzik budou povazovat slozeni penéznich prostredku v bance,
nebo az jejich pripsani na ucet prodavajiciho. Nebude-li tento okamzik ve smlouvé upraven, nastoupi
na radu aplikace § 567 odst. 2 obCanského zakoniku, ktery stanovi, ze plni-li dluznik penézity dluh
prostrednictvim penézniho Gstavu nebo provozovatele postovnich sluzeb, je dluh splnén pripsanim
castky na ucet véritele vedeny u penézniho tstavu.

Zakon o omezeni plateb v hotovosti za platbu nepovazuje vklad penéznich prostredkl v hotovosti na
vlastni et nebo na cizi Gcet u penézniho ustavu, nebo jejich vybér.3) V souvislosti s thradou kupni
ceny slozenim na Ucet prodéavajiciho je dulezitou informace, ze pokud jsou skladany penézni
prostredky na ucet prodavajiciho primo v bance, neni mozné poté, co jsou penize bance predany,
tuto operaci stornovat. Opravné zuctovani je mozné provést pouze v pripadé, Ze chybou banky
nebylo provedeno zuctovani v souladu s prikazem klienta.

Prevzeti hypotéky
Specifickou formou thrady kupni ceny je tzv. prevzeti hypotéky.

Neékteri vlastnici, kteri si za i¢elem koupé nemovitosti vzali od prislusného penézniho tstavu
hypotecni Gvér, precenili své moznosti pravidelného splaceni a dostali se tak do neprijemné situace.
Re$enim by pro né mohl byt prodej nemovitosti. Proddvana nemovitost je vSak zatiZena zastavnim
pravem, nebot penézni Gstavy vyzaduji zajiSténi hypotecnich Gvéru, zpravidla ve formé zastavniho
prava na prislusnych nemovitostech. Rovnéz takova situace se da resit.

Po domluvé s bankou, ktera poskytla hypotecni uvér, si prodavajici a kupujici dohodnou obsah kupni
smlouvy. Kupujici slozi kupni cenu primo na uvérovy ucet prodavajiciho, ¢imz dojde k pred¢asnému
splaceni jeho hypoteéniho Gvéru a nasledné k vymazu zastavniho prava vaznouciho na prevadéné
nemovitosti.



Jestlize kupujici nema dostatek finan¢nich prostfedku na zaplaceni kupni ceny, je mozny i postup,
kdy banka, v pripadé, ze nema proti znéni kupni smlouvy pripominek, uzavre s kupujicim smlouvu o
hypote¢nim uvéru. K zajisSténi tohoto Gvéru prodavajici zastavi svou nemovitost. Finanéni prostredky
z hypotecéniho uvéru kupujiciho tak banka sama prevede z ivérového uctu kupujiciho na avérovy
ucet prodavajiciho. Ve smlouvé samé je nutné pamatovat na thradu pripadného rozdilu mezi kupni
cenou a ¢astkou, ktera predstavuje thradu na Gvérovy ucet prodavajiciho.

Pri prevzeti hypotéky je tfeba mit na paméti, Ze prodavajici mize byt osobou s problematickym
vztahem k financim. Jestlize nesplaci své zavazky z hypotecniho Gvéru, je pravdépodobné, ze
nesplaci i jiné své zavazky. Za této situace muze byt na majetek prodavajiciho narizen vykon
rozhodnuti,4) respektive exekuce.5) Dnem doruceni usneseni o narizeni vykonu rozhodnuti je
povinnému zakazano nemovitost prevadét Ci zatézovat. Doru¢enim usneseni o narizeni exekuce
nesmi povinny nakladat se svym majetkem vCetné nemovitosti a majetku patriciho do spolecného
jméni manzeld. Pokud by byl prodavajici v den podéani navrhu na vklad omezen v nakladéni s
nemovitostmi, musel by katastralni urad navrh na vklad podle § 5 odst. 1 pism. f) zdkona o zapisech
zamitnout. Je proto vhodné, aby k podpisu jednotlivych smluv a podani navrhi na vklad do katastru
nemovitosti doslo v jeden den. Tim se eliminuje nejisté obdobi od podpisu smlouvy do podani navrhu
na vklad, ke kterému se vazou pravni u¢inky vkladu, tj. nabyti vlastnického prava. Narizeni vykonu
rozhodnuti, pripadné narizeni exekuce na majetek prodavajiciho po dni podéni navrhu na vklad, jiz
pro kupujiciho nemé zadné nasledky. Muze se vSak stat, ze bude nucen vyvinout urcité usili vedouci
k vymazu predmétnych poznamek z katastru nemovitosti.

To, zda v den podpisu smlouvy a podani navrhu na vklad neni na vlastnickém listu vedena poznamka
o narizeni vykonu rozhodnuti, pripadné o narizeni exekuce, je snadno zjistitelné z evidence katastru
nemovitosti.6) Podle § 12 zdkona o zapisech je katastralni urad povinen vyznacit v katastru
nemovitosti nejpozdéji nasledujici pracovni den po doruceni listiny, na jejimz podkladé se provadi
zapis do katastru, Ze pravni vztahy jsou dot¢eny zménou. Usneseni o narizeni vykonu rozhodnuti,
pripadné usneseni o narizeni exekuce mezi takové listiny patri.

OKAMZIK UHRADY

K thradé kupni ceny muze dojit pred podpisem (uzavienim) kupni smlouvy, pri podpisu (uzavreni)
kupni smlouvy, po podpisu (uzavreni) kupni smlouvy, pred podanim navrhu na vklad, pri podani
navrhu na vklad, po podéani navrhu na vklad, pred provedenim vkladu, v den provedeni vkladu, po
provedeni vkladu, ale mize byt hrazena také po Castech, v ruznych vySe uvedenych okamzicich.

Pokud by nebyl ve smlouvé okamzik uhrady kupni ceny dohodnut, ridil by se § 591 ob¢anského
zakoniku. Podle néj, neni-li dohodnuto jinak, ani neni-li to obvyklé, jsou ucastnici povinni plnit bez
zbyteéného odkladu. Vzhledem k priliSné obecnosti a strohosti tohoto ustanoveni, ve spojeni s
hodnotou predmétu smlouvy, se snad nenajde nikdo, kdo by si ve smlouvé nesjednal okamzik thrady
kupni ceny.

Okamzik uhrady kupni ceny je dulezity také pro zvoleni vhodného zpusobu zaji$téni naroku na
uhradu kupni ceny, pripadné zajisténi ndroku na prevod nemovitosti.

Nez se budeme vénovat vyhoddm a nevyhodam ruznych okamzika thrady kupni ceny, je nutné
vymezit vyklad jednoho z pojml. Dnem vkladu je tfeba rozumét den, kdy byl vklad proveden, nikoliv
den, ve kterém mély nastat pravni GcCinky vkladu.7) Den vkladu je tedy nutno disledné odliSovat ode
dne, kdy vzniknou pravni ucinky vkladu. To, Ze urcita pravni skutecnost plisobi zpétné, jesté
neznamena, ze je na tuto skute¢nost nutno pohlizet, jako by se stala toho dne, od néhoz vyvolava
(zpétné) prévni tcinky, a nikoliv toho dne, ve kterém k ni doslo.



Uhrada pred uzavienim smlouvy

Pokud dochézi k thradé kupni ceny predem, déje se tak zpravidla v souvislosti se smlouvou o
budouci kupni smlouvé, ktera je upravena v § 50a obCanského zakoniku.

Uhrada ke dni uzavieni smlouvy

Je-li thrada, byt i jen Casti kupni ceny, jakymkoliv zpusobem navazéna na den uzavieni kupni
smlouvy, nelze opomenout, Ze k uzavreni smlouvy, jestlize tato je uzavirana mezi nepritomnymi
ucastniky, dochazi v okamziku, kdy nepritomnému navrhovateli dosel navrh na uzavreni smlouvy
podepsany adresatem navrhu. Jak vyplyvé z rozsudku Nejvys$siho soudu CR ve véci sp. zn. 22 Cdo
114/99, k uzavreni smlouvy o prevodu nemovitosti nedojde v dusledku jakéhokoliv véasného
prohlaseni adresata navrhu (oblata) o prijeti navrhu, ale jen v dusledku prohlaseni projeveného
pisemnou formou na téze listiné jako navrh na uzavieni smlouvy.

Pokud dochézi k thradé v den podpisu, at jiz smlouvy o budouci kupni smlouvé, pripadné kupni
smlouvy samotné, je vhodné primo ve smlouve uvést, ze k thradé kupni ceny doslo pri podpisu kupni
smlouvy a ze toto smluvni strany podpisem smlouvy stvrzuj.

Uhrada ke dni rozhodnuti o povoleni vkladu

Pokud jde o spojeni okamziku uhrady kupni ceny s jednou z fazi rizeni o povoleni vkladu, pak neni
prilis praktické navazat ihradu kupni ceny na den rozhodnuti o povoleni vkladu, nebot tento den ve
vétsiné pripadu z dolozky o provedeni vkladu nelze vycist.

To znamena, Ze by si tento den musel GcCastnik zjiStovat primo ve spisu na prislusném katastralnim
pracovisti.

Uhrada prede dnem provedeni vkladu

Jak jiz bylo uvedeno vyse, pro prodavajiciho muze byt rizikové, pokud by mélo dojit k ihradé kupni
ceny za prevadénou nemovitost az po podpisu kupni smlouvy.

Naopak kupujici bude vystaven ur¢itému riziku, pokud by k thradé kupni ceny meélo dojit prede
dnem provedeni vkladu do katastru nemovitosti. Ne kazdy navrh na vklad totiz musi byt kladné
vyrizen. Muze dojit k jeho zamitnuti, coz by pro stranu, ktera jiz kupni cenu za nemovitost zaplatila
predem, pripadné pri podani ndvrhu na vklad, mohlo znamenat problém. Predstavme si situaci, kdy
prodavajici "vyuzije" zamitnuti navrhu na vklad a s jiz uhrazenou kupni cenou odjede nezndmo kam.
Kupujicimu pak nezbude, nez se obratit na soud a zalovat na vydani bezdiivodného obohaceni. Muze
se ale také stat, ze prodavajici "vyuzije" zamitnuti navrhu na vklad tak, ze sice vrati kupujicimu
uhrazenou kupni cenu, ale protoze po podpisu smlouvy s kupujicim dostal jesté vyhodné;jsi nabidku
na prodej, neuzavie novou smlouvu s ptuvodnim kupujicim (bez vad vytykanych katastralnim
uradem), ale s novym kupujicim. Ani Zaloba proti zamitavému rozhodnuti o povoleni vkladu v téchto
pripadech, i kdyby byla Gspésna, nemusi vést ke kyZzenému cili.8) Zamitavé rozhodnuti v rizeni o
povoleni vkladu je totiz pravomocné jiz jeho doruc¢enim poslednimu z uc¢astnik(.9) Prodéavajici tedy
mize disponovat s prevadénou nemovitosti bezprostredné po nabyti pravni moci zamitavého
rozhodnuti. Pivodnimu kupujicimu tak opét nezbude nic jiného, nez se obrétit na soud.

Bohuzel se dnes jiz nelze plné spoléhat ani na zdkonnou zasadu, podle které katastralni urad zkouma
splnéni podminek pro povoleni vkladu ke dni podani navrhu na vklad:



- Béhem probihajiciho fizeni o povoleni vkladu muze dojit k vydani predbézného opatreni podle § 74
a nasl. ob¢anského soudniho radu. Paklize bylo podle § 76f odst. 2 obcanského soudniho radu
ucastnikovi predbéznym opatrenim ulozeno, aby nenakladal s urc¢itou nemovitosti, pozbyva navrh na
vklad prava tykajici se této nemovitosti, 0 némz dosud nebylo prisluSnym organem pravomocné
rozhodnuto, své pravni u¢inky. Predchozi konstrukce plati i tehdy, jestlize Gcastnik ucinil pravni
ukon tykajici se nemovitosti drive, nez se usneseni o natizeni predbézného opatreni stalo
vykonatelnym.

- Prikladem dals$iho ustanoveni zékona, které muze zasdhnout do jiz probihajiciho vkladového rizeni,
je § 338b odst. 2 obcanského soudniho radu. Pro narizeni vykonu rozhodnuti zrizenim soudcovského
zéstavniho préva je totiZ rozhodujici stav v dobé zahdjeni rizeni. Z rozsudku Nejvy$siho soudu CR ve
véci sp. zn. 21 Cdo 182/2000 vyplyva, Ze prevede-li povinny nemovitost smluvné na jiného a
vzniknou-li na zakladé pravomocného rozhodnuti o povoleni vkladu jeho pravni uc¢inky v dobé pred
podanim navrhu na narizeni vykonu rozhodnuti, je predpoklad pro narizeni vykonu rozhodnuti
zrizenim soudcovského zastavniho préava na nemovitostech, spocivajici v tom, aby bylo prokazano, ze
nemovitost je ve vlastnictvi povinného (§ 338b odst. 1 ob¢anského soudniho radu), splnén tehdy,
dojde-li k zapisu vkladu vlastnického prava pro nabyvatele do katastru nemovitosti az po zahajeni
Iizeni o vykonu rozhodnuti. Zfizeni soudcovského zastavniho prava sice nepusobi tak, Ze by branilo
povoleni vkladu, jsou-li jinak splnény podminky pro jeho povoleni, leC vaze nabyvatele nemovitosti.
Vykon rozhodnuti narizenim prodeje nemovitosti muze byt tedy veden i vuci nabyvateli, ktery
nemovitost nabyl na zdkladé smlouvy dorucené s navrhem na vklad katastralnimu uradu jesté pred
zrizenim soudcovského zéstavniho prava. Nabyvatel se nasledné muze branit zalobou podle § 267
odst. 1 obc¢anského soudniho rédu. Vyse uvedené plati i v pripadé vykonu rozhodnuti prodejem
nemovitosti.10)

- Vyjimku ze zdsady prezkumu ke dni podani navrhu na vklad predstavuje nové také § 79d odst. 1
trestniho radu, podle kterého plati, ze nasvédcuji-li zjiSténé skuteCnosti tomu, ze nemovitost je
urcena ke spachani trestného ¢inu nebo k jeho spachani byla uzita, nebo je vynosem z trestné
¢innosti, mize predseda senatu a v pripravném rizeni statni zastupce nebo policejni organ
rozhodnout o zajisténi takové nemovitosti. Policejni orgén k takovému rozhodnuti potrebuje
predchozi souhlas statniho zastupce. Podle § 79d odst. 5 véty druhé trestniho radu pak plati, ze
navrh na vklad prava tykajiciho se zajiSténé nemovitosti podany podle zvlastniho pravniho predpisu
pred vydanim usneseni o jejim zajisténi, o némz dosud nebylo prisluSnym organem pravomocné
rozhodnuto, pozbyva své pravni ucinky ke dni nabyti pravni moci usneseni o zajisténi této
nemovitosti. Obdobné ustanoveni obsahuje také § 5 odst. 6 zakona ¢. 279/2003 Sb., o vykonu
zajisténi majetku a véci v trestnim rizeni a o zméné nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpisu.

Uhrada po provedeni vkladu

Pokud by k uhradé kupni ceny meélo dojit az po provedeni vkladu, je tfeba mit na pameéti, Zze jednou
provedeny vklad jiz nelze ze strany katastralniho Gradu zadnym zptisobem zrusit.11) V Gvahu
neprichazeji ani mimoradné opravné prostredky upravené ve spravnim radu. Proti povolenému
vkladu neni pripustnd ani zaloba.12)

Jedinym prostredkem napravy je podani zaloby na urceni vlastnického prava. Jestlize je v nasem
pravnim radu zakotvena zésada nezrusSitelnosti vlastnictvi, muze autoritativné rozhodovat o zaniku
vlastnického prava pouze soud.

Pokud se tedy kupujici rozhodne po provedeni vkladu do katastru nemovitosti kupni cenu, jejiz
uhrada byla vazana pravé na provedeni vkladu, neuhradit, je prodavajici v nezavidénihodné situaci.
Neni jiz vlastnikem nemovitosti a k tomu ani neobdrzel kupni cenu za prevadénou nemovitost.



3. ZAJISTENT naroku na UHRADu KUPNI CENY

Eliminovat riziko nesplnéni zavazku uhradit kupni cenu, pripadné zavazku prevést nemovitost, je
mozné pouze pomoci ruznych "zajistovacich" prostredki, z nichz nékteré mohou poskytnout vétsi,
nékteré mensi miru ochrany. Opét zde bude zalezet na dohodé mezi smluvnimi stranami, ke kterému
okamziku k tihradé kupni ceny dojde a jakym zpusobem budou zavazky smluvnich stran zajistény.

Na okamziku thrady kupni ceny bude zdlezet, zda se bude zajiStovat narok na thradu kupni ceny
nebo narok na prevod vlastnického prava k nemovitosti. Nékteré ze "zajistovacich" prostredku jsou
urceny pro jeden z naroku, nékteré pro oba.

Potreba prodavajiciho zajistit si ndrok na thradu kupni ceny vyvstane v pripadé, kdy by k thradé
kupni ceny mélo dojit az po provedeni vkladu do katastru nemovitosti. K zajisténi thrady kupni ceny
slouzi mnoho, at jiz klasickych zajistovacich prostredki nebo kvazi zajistovacich prostredka.

ZASTAVNI PRAVO

Zastavni pravo k nemovitosti patfi k nejcastéji pouzivanym prostredkiim zajistujicim prodavajicimu
narok na uhradu kupni ceny v pripadé, kdy byt i jen ¢ast kupni ceny ma byt hrazena az po provedeni
vkladu vlastnického prava kupujicimu k prevadéné nemovitosti.

V praxi se v jeden den podé jak navrh na vklad vlastnického prava k prevadéné nemovitosti, tak
navrh na vklad zastavniho prava zatézujiciho stejnou nemovitost. Nejprve by mél byt podan ndvrh na
vklad vlastnického prava, bezprostredné poté navrh na vklad zastavniho prava. Katastralni urad totiz
podani tykajici se téze nemovitosti vyrizuje podle poradi, ve kterém mu byla dorucena.13)

Utastnikem zéstavni smlouvy je prodavajici coby zastavni véritel a kupujici coby zastavce a zéstavni
dluznik. Kupujici, coby zéastavce, totiz muze s nemovitosti nakladat jiz v den podéani navrhu na vklad
vlastnického prava, a¢ v tomto okamziku jesté neni v katastru zapsan jako vlastnik zastavované
nemovitosti, nebot vlastnické pravo se nabyva zpétné ke dni podani navrhu na vklad. Ustanoveni § 2
odst. 3 zdkona o zapisech hovori o dni, nikoliv 0 hodiné a minuté. Pravo, jehoz nabyti je vdzano na
urcity den, se nabyva jiz pocatkem tohoto dne.14) Prestoze je tento zavér prijiman pravni teorii i
praxi, neni na rozdil od minulych Gprav obsazen primo v zakoné.15) Jestlize tedy kupujici nabude
vlastnické pravo k prevadéné nemovitosti k po¢atku dne podani nadvrhu na vklad, pak za
predpokladu, ze vklad prava bude povolen, mu nic nebrani v tom, aby ve stejny den svoji nemovitost
zatizil zastavnim pravem.

V praxi je také mozné, aby kupni smlouva a zastavni smlouva byly soucasti jedné listiny. Na zakladé
takové smlouvy by pak byl navrhovan jak vklad vlastnického, tak zastavniho prava k predmétné
nemovitosti.

Nedojde-li k povoleni vkladu vlastnického prava do katastru, nedojde ani k povoleni vkladu
zastavniho prava, nebot pokud by kupujici nenabyl prevadénou nemovitost, nemohl by ji nasledné ve
prospéch prodavajiciho zastavit. Nedojde-li tedy k prevodu vlastnického préava, prodavajici zistane
vlastnikem prevadéné nemovitosti, na které nebude vdznout zdstavni pravo, a kupujici bude mit stale
ve svém drzeni kupni cenu. Do jisté miry by se tak mohlo zdat, Ze je to velmi vhodny zplsob, jak
zajistit naroky obou stran.

Muze ale dojit k situaci, kdy vklad vlastnického prava bude povolen, zatimco nasledny vklad
zéastavniho prava povolen nebude. Rozebirat, jak k tomu muze dojit, neni pro nas prispévek
podstatné, spokojme se s tim, ze tomu tak je. Za takové situace se ovSem zastavni pravo nejevi jako



nejvhodnéjsi zajistovaci prostredek, nebot pro prodavajiciho predstavuje jistou miru rizika. Re$enim
pro pripad, Ze by nebyl povolen vklad zastavniho prava, by nebyla ani rozvazovaci podminka
obsazena v kupni smlouvé, nebot "zpétny" zapis vlastnického prava by vyzadoval soucinnost
kupujiciho. Pokud tato nebude dobrovolné poskytnuta, prodavajicimu nezbude nic jiného, nez se
obratit na soud.

ODKLADACI PODMINKA

DalSim, pomérné znacné rozsirenym pravnim prostredkem, ktery slouzi k zajisténi thrady kupni
ceny, je tzv. odkladaci (suspenzivni) podminka. Ucastnici mohou véazat uc¢innost smlouvy na splnéni
jimi dohodnuté odkladaci podminky.

Podle § 36 odst. 2 obcanského zakoniku je podminka odkladaci, "jestlize na jejim splnéni zavisi, zda
pravni nasledky ukonu nastanou". Nevyplyva-li z pravniho ukonu nebo jeho povahy néco jiného, ma
se za to, ze podminka je odkladaci.

Jestlize mezi stranami dojde k ujednéni odlisSné doby ucinnosti smlouvy, nez jaka vyplyva ze zakona,
pak neni vhodné ve smlouvé konstatovat, ze "smlouva je i¢inna dnem podpisu smluvnich stran".

Uéinnost smlouvy uhrazenim kupni ceny?

Ucinnost smlouvy lze vazat napt. na Uplné uhrazeni kupni ceny. Smlouva o pfevodu nemovitosti by
byla platné uzavrena, uCinnou by se ale stala az poté, co by doslo ze strany kupujiciho k iplnému
uhrazeni kupni ceny.

Tento kvazi zajiStovaci prostredek chrani narok prodavajiciho na thradu kupni ceny. Pro kupujiciho
ovsem nese urcité riziko. Kupujici totiz uhradi kupni cenu jesté pred podanim navrhu na vklad, tedy
v dobé, kdy jesté ani neni zahajeno rizeni o povoleni vkladu vlastnického prava do katastru
nemovitosti.

Katastralni urad je v souladu se zdkonem o zapisech povinen zkoumat, zda je ke dni podani navrhu
na vklad smlouva, na zdkladé které ma byt vklad proveden, uc¢innd. Jestlize dospéje k nazoru, ze
tomu tak neni, mél by navrh na vklad zamitnout s tim, Ze navrhovany vklad neni odivodnén obsahem
predlozenych listin. V takovém pripadeé totiz neni splnéna podminka pro povoleni vkladu vyzadovana
§ 5 odst. 1 pism. b) zadkona o zapisech. Katastralni urad by tak meél postupovat i tehdy, jestlize by
smlouva nabyla ucinnosti az po dni podani navrhu na vklad.

Otézkou je, jakym zpusobem a kdo by mél katastralnimu tradu dolozit splnéni ve smlouvé dohodnuté
odkladaci podminky vazané na uplné uhrazeni kupni ceny. Splnéni odkladaci podminky spocivajici v
uhradé kupni ceny potvrzuje katastralnimu uradu zpravidla prodavajici, a to nejcastéji samostatnym
pisemnym potvrzenim. Muze tak ale ucCinit i kupujici, napr. predlozenim prikazu k uhradé, pripadné
potvrzenim o slozeni penéznich prostredku na ucet prodavajiciho. To za predpokladu, ze je ¢islo uctu
uvedeno primo ve smlouvé. Pozor by si mél dat katastralni urad v pripadé, kdy by mu byl predlozen
ze strany kupujiciho prikaz k thradé s odlozenou splatnosti, nebot takovy prikaz lze az do operace
banky stornovat.

Uginnost smlouvy vkladem do katastru nemovitosti?
Casté je ve smlouvach o prevodu nemovitosti ustanoveni, kterym t¢astnici vadZzou ¢innost smlouvy

na okamzik provedeni vkladu (napr. "platnost smlouvy nastava dnem podpisu smluvnich stran, jeji
ucinnost vkladem vlastnického prava do katastru nemovitosti). Ze strany vyhotovitelt takovych



smluv v tomto pripadé nedochazi k rozliSovéni obliga¢népravnich a vécnépravnich Gc¢inka smlouvy.

Podle nélezu Ustavniho soudu CR ve véci sp. zn. I. US 331/98 ze dne 12. 6. 2000 "je totiZ nutné
oddélit zavazkovépravni (obligacni) cinky prodeje vyvolané kupni smlouvou od vécnépravnich
(vécnych) ucinkl vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti, kterym se konstituuje
vlastnictvi k nemovité véci; k u¢inkum vkladu, jez jsou s nim bezprostredné spojeny, muze dojit
pouze nasledneé po ucincich vyvolanych smlouvou, nebot ke vkladu dochézi prave na zakladé
smlouvy. Podle nézoru Ustavniho soudu je proto zfejmé, Ze se smluvni strany pfevodu nemohou od
této zdsady odchylit a casovou naslednost zdvazkovépravnich a vécnépravnich ucinku fakticky
zaménit. Vzhledem k tomu, Ze kupni smlouva zaklada synallagmaticky pravni vztah obsahujici
vzajemna plnéni [tj. konkrétni vzajemna prava a povinnosti obou stran s nasledky zaniku prav
jednoho z castniki pri vzniku prav druhého tGcastnika ¢i zaniku povinnosti jejim splnénim - pozn.
aut.], je i zanik prav a povinnosti ze zavazkového vztahu tcastnikt kupni smlouvy vazan - v souzené
véci - na podminku, jejiz splnéni je nemozné, tedy na podminku, ze uCinnost smlouvy nastava
vkladem vlastnického prava do katastru nemovitosti. Podle ust. § 36 odst. 1 ob¢anského zakoniku se
k takové podmince neprihlizi."

Je nezpochybnitelné, ze se smluvni strany nemohou odchylit od ¢asové naslednosti
obligaénépravnich a vécnépravnich G¢inkl. Vy$e uvedeny nélez Ustavniho soudu CR vsak zcela
neodrazi upravu podminek v obcanském zakoniku. Ustanoveni § 36 odst. 1 véta druha obcanského
zadkoniku totiz hovori o tom, Ze k podmince nemozné, na kterou je vazan "zanik prava nebo
povinnosti", se neprihlizi. Neni zde nic uvedeno o nemozné odkladaci podmince.

Pravni teorie i praxe v pripadé, ze jde o nemoznou odkladdaci podminku, zastava nazor, ze Gcinnost
takto podminéného pravniho ukonu nemuze nastat. Takovy tkon je potom jako celek neplatny.16)

Ustavni soud CR ov$em ve svém odiivodnéni zaméiuje podminku odkladaci s podminkou
rozvazovaci, prestoze ve vySe uvedené véci slo nepochybné o podminku odkladaci.17) Anebo snad
Ustavni soud CR chéape tak $iroce pojem smluvni svobody, Ze povaZzuje za u¢innou i smlouvu, kterd
obsahuje nemoznou odkladaci podminku, na zakladé které nemuze nastat GCinnost pravniho
tikonu?18) Nazor Ustavniho soudu CR se viak promité také do rozhodovéni Nejvy$siho soudu CR, jak
napr. vyplyva z rozhodnuti ze 14. 9. 2006 ve véci sp. zn. 21 Cdo 2589/2005. Zavéry obsazenymi ve
vy$e uvedeném nalezu Ustavniho soudu CR se ridi téZ katastralni ufady.

Podéni navrhu na vklad az po Uplném zaplaceni kupni ceny jako odkladaci podminka?

Pokud ucastnici dohodnou ve smlouvé odlozeni jeji i¢innosti, ktera nastane az v momenté uplného
zaplaceni kupni ceny, neni o takovém ustanoveni pochyb. Je-li ovsem tcéastniky ve smlouvé
dohodnuto, ze "navrh na vklad bude podan az po Uplném zaplaceni kupni ceny", 1ze v takovém
pripadé hovorit o odkladaci podmince? Jde o skutecnost, kterou by meél katastralni urad zkoumat?

Puvodné mnozi zastavali nazor, ze takové ujedndni je zdvazkem mezi stranami smlouvy, na které
katastralni urad nemusi brat zretel. Existuji vSak rozhodnuti soud s rozdilnym zévérem. Napr-.
rozhodnuti Krajského soudu v Praze ze dne 15. 3. 2001, sp. zn. 45 Ca 180/2000, nebo rozhodnuti
Méstského soudu v Praze ze dne 29. 6. 2001, sp. zn. 33 Ca 45/2001. V odivodnéni zminénych
rozhodnuti je uveden nazor, ze v pripadé, kdy si strany ujednaji, ze navrh na vklad do katastru
nemovitosti bude podan az po splnéni urc¢ité podminky, pripadné, ze navrh na vklad podaji strany
smlouvy spolecné, jedna se o odkladaci podminku, jejimz splnénim by se katastralni urad mél v rizeni
o povoleni vkladu zabyvat, a pokud neni dolozeno, Ze tato podminka byla splnéna ke dni podani
navrhu na povoleni vkladu, mél by katastralni irad navrh na vklad zamitnout. Katastralni urad by v
takovém pripadé navrh na vklad zamital s tim, ze navrhovany vklad neni odivodnén obsahem



predlozenych listin, a neni tedy splnéna podminka pro povoleni vkladu podle § 5 odst. 1 pism. b)
zadkona o zapisech. Také komentar k obcanskému zakoniku nakladatelstvi C. H. Beck pripousti
moznost sjednat, ze navrh na vklad bude podan az po zaplaceni kupni ceny.19) Nijak ovSem tento
nazor nerozebira.

Néavrh na vklad je upraven v zakoné o zapisech. Podle § 4 odst. 2 zakona o zapisech je rizeni o
povoleni vkladu zahajeno dnem doruceni pisemného navrhu ucastniku rizeni nebo nékterého z nich
katastralnimu uradu. Navrh na vklad je institutem verejného prava, jeho obsah a prilohy jsou
upraveny v § 4 odst. 3 a 4 zdkona o zapisech. Jedna se o institut procesniho prava - procesni tkon,
kterym navrhovatel vymezuje katastralnimu uradu predmét rizeni. Zakon o zapisech pravo podat
navrh na vklad nevaze na splnéni zZddné podminky. V pripadé odkladaci podminky pravni u¢inky
pravniho ukonu, tj. subjektivni ob¢anska prava a povinnosti, nastanou az splnénim podminky. Jen u
pravnich tkonl tak mize dojit k odlozZeni jejich uc¢inkl. Podéni navrhu na vklad vSak nepatii mezi
pravni ukony ve smyslu ob¢anského zakoniku; jde o procesni opravnéni ucastnika smlouvy.
Samotnym podanim navrhu na vklad zadna subjektivni ob¢anska prava a povinnosti nevznikaji. Neni
tedy nic, u ¢eho by mohly byt pravni u¢inky odlozeny. Domnivame se, Ze ujednani o podani navrhu
na vklad je ujednanim, které zavazuje pouze ucastniky. Dohoda o podminéném podani navrhu na
vklad nemuze mit vliv na G¢innost smlouvy jako takové. Katastralnimu uradu neprislusi zkoumat, zda
si ucastnici podminili podani navrhu na vklad. Podle § 5 odst. 1 zdkona o zapisech katastralni urad
zkoumad, zda navrhovanému vkladu neni na prekazku stav zépisu v katastru, zda navrhovany vklad je
oduvodnén obsahem predlozenych listin, zda pravni ukon tykajici se prevodu vlastnického préava
nebo zrizeni nebo zaniku jiného prava je urcity a srozumitelny, zda je pravni ikon uéinén v
predepsané forme, zda jsou ucastnici rizeni opravnéni nakladat s predmétem pravniho tkonu, zda
ucastnik rizeni neni omezen pravnimi predpisy, rozhodnutim soudu nebo rozhodnutim statniho
organu ve smluvni volnosti tykajici se véci, ktera je predmétem pravniho tkonu, a zda k pravnimu
ukonu ucastnika rizeni byl udélen souhlas podle zvlastniho predpisu. Jestlize tedy ze zdkona
nevyplyva, Ze by mohlo byt podani navrhu na vklad podminéno, potom je jeho jakékoliv podminéni
zavazné pouze pro Uucastniky tikonu, z néjz podminéni podani navrhu vyplyva, nikoliv pro katastralni
urad.

Ostatné nic ucastnikim nebrani, aby navazali G¢innost samotné smlouvy na splnéni jimi dohodnuté
odkladaci podminky. Ze strany Ceského ufadu zemémérického a katastralniho je viak stale platné
doporuceni katastralnim Gradum, které zastava nazor, ze by se mély ridit zavéry obsazenymi v
rozsudku Krajského a Méstského soudu v Praze.20)

Odpovédnost statu za skodu

Pokud jde o odkladny ucinek smlouvy jako o zpusob zajiSténi uhrady kupni ceny, potom se nelze
nezminit v souvislosti s povinnosti katastralniho iradu zkoumat, zda je smlouva ke dni podani navrhu
na vklad uc¢innd, o odpovédnosti statu za skodu podle zédkona ¢. 82/1998 Sh., o odpovédnosti za
Skodu zpusobenou pri vykonu verejné moci rozhodnutim nebo nespravnym trednim postupem, ve
znéni pozdéjsich predpist (dale jen "zakon o odpovédnosti statu").

Pokud by doslo mezi ucastniky k ujednani o odloZeni u¢innosti smlouvy, napr. az k okamziku
zaplaceni kupni ceny, a katastralni urad by vklad povolil, prestoze jesté k ihradé kupni ceny nedoslo,
jednalo by se z jeho strany o nespravny Uredni postup. Za takové situace by byl ucastnik, ktery by byl
takovym postupem katastralniho uradu poskozen, opravnén domahat se, v souladu se zakonem o
odpovédnosti statu, ndhrady skody. Nadto by takové jednani opravnéné uredni osoby mohlo byt za
urcitych okolnosti posouzeno i jako trestny ¢in.21)

MOZNOST ODSTOUPIT OD KUPNI SMLOUVY



Uhrada kupni ceny byva ve smlouvé ¢asto zajistovana ustanovenim, které opraviiuje prodéavajiciho
odstoupit od smlouvy, pokud nedojde ve smluvené dobé k thradé kupni ceny.

V takovém pripadé je dulezité, k jakému okamziku byly mezi smluvnimi stranami sjednany ucéinky
odstoupeni od kupni smlouvy. Nejsou-li uCinky odstoupeni sjednany, postupuje se v souladu s § 48
odst. 2 obc¢anského zakoniku, ktery stanovi, Ze odstoupenim od smlouvy se smlouva rusi od pocatku
(ex tunc). Ucastnici si tedy mohou dohodnout, Ze G¢inky odstoupeni se budou vztahovat ke dni
odstoupeni (ex nunc), nikoliv zpétné. V pripadé odstoupeni od kupni smlouvy o prevodu nemovitosti s
ucinky ex tunc je situace zkomplikovana tim, ze na zédkladé smlouvy dochdzi k vkladu vlastnického
prava do katastru nemovitosti, ¢cimz se, jak je uvedeno vyse, proces prevodu vlastnického prava na
nového nabyvatele zavrsuje.

Vliv odstoupeni na treti osoby

V pravni teorii a praxi bylo dlouhou dobu sporné, zda ma odstoupeni od kupni smlouvy o prevodu
nemovitosti jen obliga¢ni, nebo i vécnépravni ucinky. To, ze Slo o skute¢né zasadni problém, doklada
i stanovisko ob¢anskopravniho kolegia a obchodniho kolegia Nejvy$siho soudu CR z 19. 4. 2006, sp.
zn. Cpjn 201/2005. Jeho pravni véta zni: "Odstoupenim od smlouvy o prevodu vlastnictvi k
nemovitosti zaniké pravni titul, na jehoz zakladé nabyl ucastnik smlouvy vlastnické pravo, a obnovuje
se puvodni stav i v pripadé, ze nabyvatel, dfive nez doslo k odstoupeni od smlouvy, nemovitost
prevedl na dalsi osobu."

Uvedené stanovisko vSak bylo jiz v dobé svého vydani zpochybnovano jak samotnymi soudci
Nejvyssiho soudu CR, tak ndzorem Ustavniho soudu CR. Vzhledem k tomu, Ze v této véci se
argumentace Nejvy$$iho soudu CR opirala o pravni piedpisy Ustavnépravni sily, bylo ziejmé, Ze zde
nakonec bude rozhodujici ndzor Ustavniho soudu CR. Ten, stejné jako nékteti soudci Nejvyssiho

JUDr. Jiti Spécil, CSc.), pravnické fakulty v Ceské republice, jakoZ i Nejvy$si spravni soud CR,
zastaval jiz v dobé vydéani vy$e uvedeného stanoviska Nejvyssiho soudu CR néazor, Ze odstoupeni od
smlouvy podle § 48 obcanského zakoniku muze mit dusledky jen pro smluvni strany a nemuze mit
vliv na postaveni tretich osob, které radné nabyly vlastnické pravo k véci, ktera byla predmétem
smlouvy.

Rovnéz v pravni praxi se celd rada pravnika klonila k nazoru, ktery byl rozdilny od citovaného
stanoviska Cpjn 201/2005. Slo napt. o publikovany nazor soudkyné Okresniho soudu v Pferové, ktera
se stanoviskem Cpjn 201/2005 nehodlala pri své rozhodovaci praxi ridit.22) Téz doc. Spacil se
vyjadiil, Ze ¢ekd na rozhodnuti Ustavniho soudu CR v této véci, nebot z&véry stanoviska Cpjn
201/2005 nejsou v souladu s pravnim radem jako celkem.23) Nazor odliSny od stanoviska Cpjn
201/2005 podpotili ve svém ¢lanku doc. JUDTr. Jiti Mike$ a prof. JUDr. Jiti Svestka, DrSc.,24) ale i
JUDr. Filip Melzer, LL.M, Ph.D.25) a rada dalsich.

Jak uvadél Ustavni soud CR ve svém nélezu ze dne 23. ledna 2001, sp. zn. II. US 77/2000: "Z
pravniho vztahu vznikaji prava a povinnosti, které se tykaji pouze stran tohoto vztahu. Vztah mezi
smluvci, vCetné odstoupeni od smlouvy, se v takovém pripadé muze projevit opét jen mezi smluvci, a
nemuze mit vliv na postaveni tretich osob, které v dobré vire a v souladu s § 39 ob¢anského zakoniku
nabyly vlastnické pravo k véci, ktera byla predmétem takové smlouvy. Proto se strana takového
vztahu nemuze uspésné dovolavat ¢l. 11 odst. 1 Listiny zédkladnich prav a svobod, nebot ten chrani
préava vécnd, psobici proti véem." Na tento nazor odkézal Ustavni soud CR téZ v odtivodnéni svého
nalezu z 1. 8. 2006, sp. zn. II. US 349/03. Vzhledem k tomu, Ze pro soudy je rozhodnuti Ustavniho
soudu CR zé&vazné, a to nejen pokud jde o jeho vyrok, ale i o tzv. nosné divody,26) pro které Ustavni
soud CR v dané véci rozhodl tak, jak rozhodl, je otazkou, do jaké miry bylo mozné v dané véci



vychézet z citovaného stanoviska Nejvy$siho soudu CR Cpjn 201/2005. V dané véci s kone¢nou
platnosti nakonec v plénu rozhodl Ustavni soud CR svym nélezem sp. zn. P1. 78/06 ze dne 16. 10.
2007. Pravni véta tohoto nalezu zni takto: "Odstoupenim od smlouvy podle § 48 odst. 2 obcanského
zakoniku se - neni-li pravnim predpisem nebo ucastniky dohodnuto jinak - smlouva od pocatku rusi,
avSak pouze s ucinky mezi jejimi ucastniky. Vlastnické pravo dalSich nabyvateld, pokud své
vlastnické pravo nabyli v dobré vire, nez doSlo k odstoupeni od smlouvy, poziva ochrany v souladu s
¢l. 11 Listiny zékladnich prav a svobod a s Ustavnimi principy pravni jistoty a ochrany nabytych prav
vyvérajicimi z pojmu demokratického pravniho statu ve smyslu ¢&l. 1 odst. 1 Ustavy, a nezanikd." Tim
bylo Ustavnim soudem CR de facto stanovisko Cpjn 201/2005 oznaceno za tistavné
neakceptovatelné.

Jak je vidét, ani ujednani o moznosti odstoupit od kupni smlouvy v pripadé, kdy nedojde ve smluvené
dobé k thradé kupni ceny, neni nejvhodnéjsim prostredkem k zajisténi prava prodavajiciho na
uhradu kupni ceny.

VECNE BREMENO

V minulosti patfilo k zajitovacim prostfedkiim thrady kupni ceny, pokud byla jeji splatnost
dohodnuta az po provedeni vkladu do katastru nemovitosti, zrizeni prava odpovidajiciho vécnému
bremeni, jehoz obsahem byla povinnost kupujiciho zdrzet se nakladani s nemovitostmi bez souhlasu
prodavajiciho, a to az do tplného zaplaceni kupni ceny. Dnes se uvedené zajisténi thrady kupni ceny
neuziva, nicméné béhem 90. let minulého stoleti k zépisu takovych vécnych bremen do katastru
nemovitosti bézné dochézelo. Praxe soudu vSak nazor, ktery tato vécna bremena pripoustél,27)
odmitla.

Napr. z rozsudku Méstského soudu v Praze ve véci sp. zn. 33 Ca 129/94 vyplyva, Ze vécné bremeno,
kterym se omezuje dispozice spoluvlastnikt nemovitosti tak, ze je moznd jen s predchozim
souhlasem opravnéného, neodpovida povaze vécného biemene, a tudiz jej nelze sjednat. Méstsky
soud ve svém odtivodnéni dale uvadi, ze pravo vlastnika nakladat s véci nemuze byt omezeno jinak
nez vyslovnym zakonnym ustanovenim.

Ke stejnému zavéru dospél téz Krajsky soud v Brné ve véci sp. zn. 35 Ca 31/94, kdyz v oduvodnéni
svého rozsudku uvadi, ze zakaz zcizeni a zatizeni nemovitosti neni vécnym pravem ve smyslu § 151n
odst. 1 ob¢anského zakoniku a nelze jej vlozit do katastru nemovitosti. Podle Krajského soudu v Brné
§ 151n odst. 1 obcanského zdkoniku vymezuje obsah vécného bremene jako omezeni vlastnika
nemovité véci ve prospéch jiného subjektu tak, Ze je tento povinen néco trpét, néceho se zdrzet nebo
néco konat. Osobé opravnéné z vécného bremene tedy svédci pravo k cizi véci. Tomuto opravnéni
odpovida omezeni vlastnika véci zatizené vécnym bremenem. Podle ucCastniky uzavrené smlouvy o
zakazu zcizeni vSak nastéava situace, kdy vlastnik je ve svém vlastnickém pravu k nemovitosti omezen
tak, Ze s ni nemuze disponovat, av$ak s timto jeho omezenim souCasné nekoresponduje zadné pravo
druhé osoby k této nemovitosti.

Také Krajsky soud v Plzni v rozsudku ve véci sp. zn. 30 Ca 268/95 uvadi, ze vécné bremeno nemuze
spocivat v zékazu neprevést nemovitost na jiného bez souhlasu opravnéného ani v omezeni vlastnika
ve vykonu jeho vlastnickych prav, aniz by z toho plynul néjaky prospéch osobé z vécného bremene
opravnéné. Ucastniky sjednany zékaz zcizeni a zatiZeni nemovitosti tak neodpovida pravni povaze
vécného bremene jako vécného prava, soucasné takto ucastniky formulovany pravni vztah nespliuje
nalezitosti jakéhokoliv jiného vécnépravniho vztahu, nebot prava a povinnosti z tohoto vztahu
vyplyvajici neprekracuji okruh ucastnikl tohoto vztahu. V soucasnosti platna zédkonna uprava, dana
ob¢anskym zékonikem, neumoznuje sjednat zakaz zcizeni nebo zatizeni véci s ¢inky vuci tretim
osobam, tedy vztah s vécnépravni povahou (v minulosti takovy postup umoznoval § 364c obecného



zakoniku obcanského z roku 1811). Ti, kteri zastavaji opaCny nazor, se snazi vratit do naseho
pravniho radu institut omezeni prevodu nemovitosti, ktery byl soucasti obc¢anského zékoniku do 31.
12.1991.28)

PREDKUPNI PRAVO

Stejné jako nemuze k zajiSténi naroku na thradu kupni ceny slouzit vécné bremeno, jehoz obsahem
by byla povinnost kupujiciho zdrzet se nakladéni s nemovitosti bez souhlasu prodéavajiciho, nemuze
byt zajiStovacim prostredkem, ktery by ochranil narok prodavajiciho na uhradu kupni ceny,
predkupni pravo.

Smyslem predkupniho prava totiz je, Ze prodavajici ma pravo, aby mu kupujici nemovitost nabidl ke
koupi, pokud se ji rozhodne prodat. Je mozné, aby obsahem predkupniho prava byly i konkrétni
podminky, za kterych by k prodeji doslo. Ale ani nejlépe dojednané podminky predkupniho prava
nezabrani kupujicimu, aby poté, co bude jako vlastnik prevadéné nemovitosti zapsén do katastru,
tuto déle neprevedl, a to i bez védomi prodavajiciho.

Katastralni urad neni opravnén podle § 5 odst. 1 zdkona o zapisech zkoumat, zda bylo respektovano
predkupni pravo. Dojde-li k jeho poruseni, nezbyva prodavajicimu nic jiného, nez se obratit se
zalobou na soud. Tou by se mél doméhat nahrazeni projevu vile nového vlastnika podle § 161 odst. 3
obcanského soudniho radu, pokud by tento na jeho vyzvu k dobrovolnému uzavreni kupni smlouvy na
nemovitost, k niz mél prodavajici zrizeno predkupni pravo, nereagoval.29) Jak je ale ziejmé, k
ochrané naroku prodavajiciho na thradu kupni ceny by predkupni pravo neposlouzilo.

4. ZajiSTENI NAROKU NA PREVOD VLASTNICKEHO PRAVA

Stejné jako prodavajici chce mit jistotu, Ze za svou nemovitost obdrzi dojednanou kupni cenu, chce
mit také kupujici jistotu, Ze za uhrazenou kupni cenu nabude do svého vlastnictvi prevadénou
nemovitost. Jestlize okamzik thrady kupni ceny lze podle dohody stran libovolné ménit, okamzik
nabyti vlastnického prava k prevadéné nemovitosti mohou ucastnici ovlivnit jen zCasti.

Podénim navrhu na vklad mohou ovlivnit den, ke kterému kupujici zpétné nabude vlastnické pravo k
nemovitosti, ale mnohem vyznamné;jsim pro jistotu obou stran je den provedeni vkladu do katastru
nemovitosti a ten je plné v rukou katastralniho uradu.

Nejvétsi jistotou pro kupujiciho je, jak jiz bylo uvedeno vyse, pokud je ve smlouvé urceno, ze k
thradé kupni ceny dojde az po provedeni vkladu. Jiné zptsoby, jak si zajistit bezrizikové nabyti
vlastnického prava k nemovitosti, neexistuji. Snad az na situaci, kdy dojde jak k zajisténi naroku na
uhradu kupni ceny, tak k zajisténi naroku na prevod vlastnického prava k nemovitosti.

USCHOVA

Jednou z forem zajisténi jak naroku na uhradu kupni ceny, tak naroku na prevod vlastnického prava
k nemovitosti, je uschova finan¢nich prostredku, které budou slozeny u treti osoby a vyplaceny jen
tehdy, dojde-li ke splnéni predem dohodnutych podminek. Tato forma zajiSténi je vyhodna pro obé
strany smlouvy.

V pripadé kupni smlouvy je vyplata kupni ceny slozené do uschovy vazana zpravidla na predlozeni
vlastnického listu ¢i smlouvy opatrené dolozkou o povoleni vkladu (pripadné obou listin), které
budou prokazovat vlastnictvi kupujiciho. Rozdil mezi predlozenim listu vlastnického a predlozenim
smlouvy opatrené dolozkou spociva v tom, ze smlouva je "pouze" dokladem o vlastnictvi, zatimco list



vlastnictvi ndm poskytuje i idaje o dalSich pravné vyznamnych skute¢nostech, které se k vlastnictvi
dané nemovitosti vazou (napr. informace o pripadném zatizeni). V zajmu nabyvatele je nabyt
vlastnické pravo k nemovitosti, ale ne k nemovitosti, s niz by byly spojeny urcité pravni zavady, o
kterych nebyl prodavajicim predem informovan.

Predevsim pro prevodce mohou predstavovat jisté riziko lhuty ke splnéni podminek, na které je
vyplata kupni ceny vazana. U uschov je Casto sjednavéna lhiita pro splnéni podminek, po jejimz
marném uplynuti maji byt penézni prostiedky vraceny zpét nabyvateli. Je nutno si uvédomit, ze k
nesplnéni podminky muze dojit napt. v dusledku preruseni rizeni o povoleni vkladu. Je-li fizeni o
povoleni vkladu preruseno, napr. z divodu podané urcéovaci zaloby (ze strany treti osoby), muze
preruseni trvat i nékolik mésici ¢i let.30) Pokud by soud nésledné rozhodl o zamitnuti takové zaloby
na urc¢eni, mél by katastralni urad pokracovat v preruseném rizeni o povoleni vkladu. Za takovych
okolnosti by se mohlo stat, ze se kupujici, kterému mezitim byly z uschovy vraceny penize, stane
vlastnikem prevadéné nemovitosti, coz by jisté prodavajiciho nepotésilo. Také na takovou moznost by
se meélo pri ischové pamatovat.

Notarska uschova

Osobami, které jsou povolany k ischovam, jsou notari. V souladu s § 81 odst. 1 pism. b) zakona ¢.
358/1992 Sb., o notarich a jejich ¢innosti (notarsky rad), ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen
"notarsky rad"), notari prijimaji do uschovy penize a listiny za ucelem vydani dalSim osobam. Podle §
81 odst. 2 notarského radu mohou byt penize a listiny prijimany do notarské uschovy za ucelem
jejich vydani dalSim osobam téz za ucelem zajisténi zavazku.

Penize lze predat do notarské uschovy jen na zakladé zadosti. Preddnim penéz se rozumi jejich
slozeni na zvlastni ucCet u banky, poboCky zahrani¢ni banky nebo sporitelniho a Gvérniho druzstva,
oznaceny "notarska uschova", jehoz majitelem je notar, nebo jejich prevedeni na zvlastni ucet
bezhotovostnim prevodem. Jinym zplisobem nelze penize notari predat. Notdar poté, kdy se od banky,
pobocCky zahrani¢ni banky nebo sporitelniho a uvérniho druzstva dozvi, Ze penize byly na jeho
zvlastni ucet slozeny nebo prevedeny, tyto prijme do notarské uschovy za ucasti slozitele.

O prevzeti notar vyhotovi protokol o notarské uschové, jehoz nélezitosti jsou upraveny v § 86
notarského radu. V nasem pripadé maji byt penize predény do notarské uschovy za tcelem zajiSténi
zavazku, proto musi byt protokol o notarské tischové porizen téz za ucasti prijemce a musi obsahovat
ustanoveni o tom, Ze penize jsou predany do notarské uschovy za ucelem zajiSténi zavazku, ktery
stejné jako skutecCnost, na které se zavazek zakladd, musi byt v protokolu uveden. Déle musi protokol
obsahovat udaje o tom, za jakych podminek a v jakych lhutach maji byt penize vydany prijemci,
popripadé vraceny sloziteli, pripadé dobu, na kterou je notarskou uschovou zavazek zajistén.
Protokol o notarské uschové se vyhotovuje ve trojim vyhotoveni, po jednom vyhotoveni notar vyda
sloziteli a prijemci.

Podle § 87 odst. 1 notarského radu vyda notar prijemci penize z notarské uschovy bezhotovostnim
prevodem na ucet nebo Ucty oznacené v protokolu o notarské uschové ve stanovené 1hité a po
splnéni stanovenych podminek. Notar postupuje obdobné, maji-li byt penize vraceny sloziteli. Pokud
nebylo mozné piijemci penize na takovy ucCet vydat a neoznaci-li prijemce na vyzvu notére ve lhuté
uvedené ve vyzve pisemneé s jeho Gredné ovérenym podpisem nebo v dodatku k protokolu o notarské
uschové jiny ucet, notar vyda stanovenym zplsobem penize z notérské tschovy sloziteli. O vydani
penéz notar vyrozumi prijemce i slozitele. Jsou-li penize predany do notarské uschovy za ucelem
zajisténi zavazku, notar pri postupu podle obsahu protokolu o notarské uschové nemize penize vydat
sloziteli bez souhlasu prijemce, trva-li lhiita pro splnéni stanovenych podminek nebo jestlize byly
splnény stanovené podminky pro vydéni penéz prijemci a dosud mu nebyly vydany, nebo trva-li lhita



pro vydani penéz prijemci, pripadné lhita, na kterou byla notarska tschova dohodnuta, pokud
nenastane skutecnost uvedena v § 87 odst. 1 notarského radu, na zakladé které se maji penize vydat
sloziteli. Podle § 88 odst. 1 notarského radu nalezi do doby vydani prijemci penize v notarské
uschoveé sloziteli. Dobou vydani se rozumi okamzik pripsani na ucet prijemce, neni-li v protokolu o
notarské uschové stanoveno jinak.

Podle § 89 notarského radu prijme notar do uschovy i listiny, jestlize mu je preda zadatel za ucelem
vydani dalsi osobé. V tomto pripadé postupuje primérené podle § 85 az § 88 notarského radu. Je tedy
mozné, ze Ucastnici uzavrou kupni smlouvu, pred notarem na ni ovéri své podpisy a vSechna
vyhotoveni kupni smlouvy ulozi u notare do doby, nez dojde k uhrazeni kupni ceny. Ta by byla v
tomto pripadé hrazena bez tcCasti notare. Vydani listin kupujicimu by bylo vazano na uhrazeni kupni
ceny s tim, ze poté by kupujici, at jiz sam, pripadné za soucinnosti prodavajiciho, podal ndvrh na
vklad do katastru nemovitosti. Tato tischova by ale pro kupujiciho nebyla prilis vyhodna, nebot k
zaplaceni kupni ceny by doslo jiz prede dnem podani navrhu na vklad.

Notarska uschova kupni ceny zajistuje prodavajicimu relativné bezpecné zajisténi thrady kupni
ceny; kupujicimu poskytuje jistotu, Ze k thradé kupni ceny dojde az v okamziku, kdy jiz bude zapsan
jako vlastnik prevadéné nemovitosti.

Mohlo by se zdét, Ze ani zde neni riziko zcela vylouceno. Co kdyz by doslo k situaci, kdy by kupujici
slozil do notarské uschovy kupni cenu, nasledné by byl podan navrh na vklad, posléze by vSak byl na
majetek kupujiciho narizen vykon rozhodnuti prikdzéanim jiné penézité pohledavky? Byl by notar za
takové situace v roli dluznika kupujiciho coby slozitele a od okamziku, kdy by mu bylo doruc¢eno
narizeni vykonu rozhodnuti, by nesmeél povinnému jeho pohledavku vyplatit, provést na ni zapocteni
nebo s ni jinak nakladat? Ackoliv zpocatku je dan pouze smluvni vztah mezi notarem a slozitelem,
stava se okamzikem prijeti kupni ceny do uschovy vztahem tristrannym, a to mezi notarem,
slozitelem (kupujici) a prijemcem (prodavajici). Pro notare tak ex lege vyplyvaji prava a povinnosti
jak vuci sloziteli, tak vuci prijemci. Vydéani kupni ceny je pak zavislé pouze na splnéni pripadné
nesplnéni podminek dohodnutych v notarském protokolu. Notar tak de facto nevi, komu budou
penize vydany, zda sloziteli ¢i prijemci. Domnivame se, zZe za takové situace nelze notare povazovat
za dluznika slozitele, nebot notar je v postaveni podminéného dluznictvi jak vuci sloziteli, tak vaci
prijemci. Notarska uschova se tedy jevi jako velmi vhodny zplsob zajisténi thrady kupni ceny,
zvlasté v pripadech, kdy si smluvni strany prili§ neduvéruji, presto je vSak dén jejich zajem na
uzavrieni prislusné kupni smlouvy. Zdanlivou nevyhodou se muze jevit poplatek za notarskou
uschovu. Néklady se pohybuji v radech tisicii korun. Prijima-li vSak notar do uschovy penize v
souvislosti se smlouvou, kterou sepsal, je poplatek urcen jednou desetinou z odmény notare.

Uschova u bankovnich instituci

Vzéjemné zavazky ucastniki lze zajistit také jinou formou tischovy. Ucastnici si mohou namisto
notare zvolit jako misto ischovy nékterou z tuzemskych bank. Kazda z bank, ktera tuto sluzbu nabizi,
ma pro ni specificky nazev. Muze jit napr. o jistotni ucet, dohodu o spravé kupni ceny apod. Jde o
samostatny bézny ucet urceny k zajiSténi raddného vyporadani kupni ceny nebo jeji casti mezi
prodavajicim a kupujicim pri koupi, resp. prodeji nemovitosti prostrednictvim treti strany-banky,
ktera zajistuje vyplatu penéz dle predem dohodnutych podminek. V podstaté jde o trojstrannou,
popr. vicestrannou smlouvu zvysujici bezpecnost pri nakupu nemovitosti jak pro stranu kupujici, tak
i pro stranu prodavajici. K vyporadani dochézi na zakladé dokumentt predlozenych bance, ktera
zajistuje kontrolu dokumentu a vyplatu penéz. Presto je vSak s touto uschovou spojena urcita mira
rizika. Vzhledem k tomu, ze se jedna o bézny tcet, ktery je zalozen prodéavajicim nebo kupujicim, je
tento postizitelny vykonem rozhodnuti, a to prikazanim pohledavky z uctu u penézniho tstavu.31)
Muze se tak stat, ze v pripadé narizeni vykonu rozhodnuti na majitele uc¢tu budou penize z tohoto



uctu penéznim Ustavem odepsany ve prospéch treti osoby jesté prede dnem vyplaceni prodavajicimu.

To se v pripadé notéarské Gschovy stat nemuze, protoze vykon rozhodnuti prikdzanim pohledéavky z
uctu muze byt narizen a proveden jen proti tomu, kdo je, podle k vykonu navrzeného rozhodnuti,
pripadné jiné listiny podle zékona zpusobilé k soudnimu vykonu rozhodnuti, povinnou osobou. V
pripadé, Ze povinna osoba neni majitelem uctu, a nema tedy ani pohledavku z Gctu, jejihoz prikazani
se opravnény v navrhu na narizeni vykonu rozhodnuti domaha, neni mozné vykon rozhodnuti
prikdazanim této pohledavky z ucCtu naridit a ani provést (pokud byl presto nespravné narizen), i
kdyby penézni prostredky, které jsou na ucCtu ulozeny, patrily pred vlozenim na Gcet povinnému,
pripadné by patrily do spoleéného jméni povinného a jeho manzela.32)

Néklady na jistotni ucet se pohybuji v raddech tisicti korun, jsou ale o néco niz$i nez u notarské
uschovy, pokud ovSem notdar nesepisoval samotnou smlouvu.

DOKUMENTARNI{ AKREDITIV

Zpravidla pro komer¢ni klientelu banky poskytuji sluzbu zvanou dokumentarni akreditiv. Jde o
specialni druh akreditivu, ktery predstavuje méné Casty zpusob zajisténi jak naroku na uhradu kupni
ceny, tak zajiSténi naroku na prevod vlastnického prava k nemovitosti. Dokumentarni akreditiv je
urc¢en zejména jako platebni instrument podnikatelim a firméam k bezpe¢nému obchodovani a
minimalizaci obchodniho rizika. V tuzemském obchodé vSak byva pomoci dokumentarniho akreditivu
resen i ndkup a prodej nemovitosti.

Akreditiv je zplsob platby, pii némz se banka prostrednictvim smlouvy o otevreni akreditivu
zavazuje, ze na zakladé zadosti prikazce poskytne urcité osobé (opravnénému, beneficientovi) na
ucet prikazce urcité plnéni, jestlize opravnény splni do urcité doby stanovené podminky. Prikazci
plyne povinnost zaplatit za to bance uplatu. Prikazcem je obvykle kupujici a opravnénym prodavajici.
K otevreni akreditivu dojde na zékladé pisemné smlouvy mezi bankou a prikazcem. Tteti osoba
(opravnény) neni ucastnikem smlouvy a jeji opravnéni vici bance vznikne teprve poté, co ji banka
akreditivni listinou sdéli, Ze v jeji prospéch byl otevren akreditiv a oznami ji jeho obsah.

Podstatou dokumentarniho akreditivu je zavazek banky, ze poskytne opravnénému plnéni, jestlize
opravnény predlozi bance dokumenty uréené v akreditivni listiné. Akreditiv je pritom oddélen od
samotné smlouvy mezi prikazcem a opravnénym, banka je povinna opravnénému plnit na zakladé
predlozeni patricnych dokumentt. Banka soucasné odpovida za to, ze dokumenty, na zékladé kterych
opravnénému plnila, jsou totozné s listinami vyzadovanymi akreditivni listinou. Mezinarodni
obchodni zvyklosti pro platbu prostrednictvim dokumentarniho bankovniho akreditivu jsou
kodifikovany Mezinarodni obchodni komorou v Parizi jiz od roku 1933 pod nazvem "Jednotné
zvyklosti a pravidla pro dokumentarni akreditivy". K jejich posledni revizi a publikaci doSlo v roce
1993 pod ¢. 500.

Vyznamné je, ze banka ¢astku akreditivu proplati jen tehdy, souhlasi-li dokumenty naprosto presné s
podminkami uvedenymi ve smlouvé o otevreni akreditivu. To se muze stat osudnym nejen laikovi v
pozici opravnéného, ale téZ mnohem zkusSenéjsi osobé, nebot stézi 1ze predjimat veskeré mozné
zpusoby zépisl na prislusnych listech vlastnickych. Od uzavieni smlouvy do splnéni podminek muze
dojit k nejruznéj$im situacim, a to mnohdy bez moznosti jejich ovlivnéni ze strany opravnéného.
Jakdkoliv odchylka, byt opodstatnéna ¢i nepatrnd, se pritom povazuje za nesplnéni podminek.

Akreditiv mize byt odvolatelny, ¢i neodvolatelny. Ma-li byt akreditiv odvolatelny, musi to akreditivni
listina vyslovné uvést, jinak se jedna o akreditiv neodvolatelny, ktery muze banka zménit nebo zrusit
jen se souhlasem prikazce i opravnéného. Rozhodnou-li se tedy strany pro dokumentérni akreditiv,



potom by mély volit akreditiv neodvolatelny, nebot jen ten zajistuje naroky obou smluvnich stran.
OSTATNI ZAJISTOVACT INSTRUMENTY DLE OBCANSKEHO ZAKONIKU

Obcansky zakonik v § 544 a nasl. upravuje i dalsi prostredky zajisténi zavazku, nez které byly
rozebréany vysSe. Jde o obecné prostredky zajisténi zavazki, jako smluvni pokuta, ruc¢eni, dohoda o
srazkach ze mzdy, zajiSténi zavazku postoupenim pohledévky a uznani dluhu.

Nebylo cilem tohoto prispévku vénovat uvedenym zajistovacim prostredkiim bliz$i pozornost, a to
hlavné proto, ze nékteré z nich se vibec nehodi pouzit k zajisténi naroku na thradu kupni ceny,
pripadné k zajiSténi naroku na prevod vlastnického prava k nemovitosti v pripadé kupni smlouvy,
jejimz predmétem je v katastru evidovand nemovitost. U kazdého z vy$e uvedenych zplsobu zajisténi
hrozi, ze se jeho vymozeni vCetné vymozeni hlavniho naroku, budou muset strany smlouvy domahat
soudni cestou, coz jisté neni jejich cilem.

Jak je z prispévku zrejmé, sebelepsi zajiStovaci prostredek nezaruc¢i icastnikim pravnich vztaha
splnéni vzdjemnych zévazka.

Eliminovat rizika spojena s thradou kupni ceny a se splnénim zavazku prevést nemovitost je mozné
nejlépe tim, Ze ode dne podani navrhu na vklad do katastru nemovitosti do dne provedeni vkladu
uplyne co mozna nejkratsi doba. Nutno rici, ze vétSiné katastralnich pracovist se dari plnit zadkonnou
lhutu se zna¢nym predstihem. Na nékterych mistech je vklad zapsan do jednoho, maximéalné dvou
tydnu, jinde, jako napr. v Praze, je zdkonna lhlita prekracovéna, avSak i tam se podle statistik
Ceského uradu zemémeérického a katastralniho blizi k dvoumésiéni 1hité.33) Smluvnim strandm lze
dale doporucit, aby co nejkratsi doba uplynula téz ode dne podpisu kupni smlouvy do jejiho doruceni
prislusnému katastralnimu pracovisti. Vzdy vsak bude trvat urcitou dobu, nez bude vklad prava
povolen.

Za této situace nezbyva nez si splnéni vzajemnych zavazku zajistit co mozna nejvhodnéjsim
zajisStovacim prostredkem. Vyhoddm a nevyhoddm nékterych z nich se vénoval tento prispévek, ktery
si vSak nekladl za cil vycCerpat celé téma. Jeho cilem bylo mimo jiné upozornit na znacné mnozstvi
rizik, vznikajicich v prubéhu "procesu prevodu" vlastnického prava, ktera mohou ohrozit radné
splnéni zavazku z kupni smlouvy o prevodu nemovitosti.

U valné vétsiny zajistovacich prostredku se drive, ¢i pozdéji muze ucastnik, ktery je v pravu, dobrat
pro néj priznivého rozhodnuti soudu. Je ale otdzkou, kdy k jeho vydani dojde, zda takové rozhodnuti
bude mozné fakticky vykonat a kolik to bude stat. Nelze tedy nez doporucit strandm kupni smlouvy o
prevodu nemovitosti, aby volily takové zajiStovaci prostredky, které jim za dané situace co nejvice
zajisti rychlé a bezproblémové splnéni jejich vzajemnych zavazku.
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32) Rozhodnuti Nejvys$siho soudu CR ze dne 14. 4. 2000, sp. zn. 21 Cdo 1774/99.

33) Doba, v niz by mél katastralni Grad v rizeni o povoleni vkladu rozhodnout, je ddna spravnim
radem. Obecné plati, ze nelze-li rozhodnuti vydat bezodkladné, je spravni organ povinen vydat je
nejpozdéji do triceti dnli od zahdjeni rizeni. Spravni rad sice poskytuje moznost prodlouzit tuto dobu
az o dalSich tricet dnt, pouze vSak z uzce vymezenych divodi, k nimz mj. patri skuteCnost, ze jde o
zvlast slozity pripad. Osobné se domnivame, Ze ve vkladovém rizeni se o takovy pripad mize jednat
tehdy, je-li napr. ucastnikem smlouvy nékolik desitek osob, je-li soucCasti smlouvy slozity geometricky
plan, pripadné jde-li o komplikovanou smlouvu o vystavbé. V drtivé vétsSiné rizeni o povoleni vkladu
by mél katastralni rad rozhodnout do triceti dnt.

Samo rozhodnuti v Tizeni o povoleni vkladu, je-li kladné, vSak nestaci. Je nutné také pravo do
katastru nemovitosti vlozit. Katastralni urad v souladu s § 51 odst. 1 pism. a) tzv. katastralni vyhlasky
¢. 26/2007 Sb. zapisuje zmény udaju katastru nejpozdéji do triceti dnt po dni nabyti pravni moci
rozhodnuti o povoleni vkladu. Celkova lhuta, ve které by mélo dojit k provedeni vkladu, mze
dosahnout 60 dnu. S tim je pri uzavirani smlouvy potfeba pocitat.
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