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úvod

Již rozsáhlý název bakalářské práce – „Nabývání vlastnických práv k nemovitostem a problémy s ním spojené“ – sobě skrývá mnoho informací k pochopení, jakými konkrétními záležitostmi se bude zabývat.

Práce se zabývá oblastí vlastnického práva, jakožto jedním ze základních práv, které požívá ústavně právní ochrany. Pojem práva je všeobecně prolnut snad všemi odvětvími lidských činností. A zároveň se žádné odvětví lidských činností neobejde bez právního řízení.

Zákonná úprava nabytí, omezení, změny a rušení věcných práv k nemovitostem prošla v naší zemi od roku 1950 nejrůznějšími peripetiemi. Příčinu lze vidět v teoreticky nedomyšlených teoriích neopřených o rozbor praktických důsledků, ani o důkladnější analýzu zahraničních úprav. Ani dnešní stav není vyhovující. Z hlediska teorie a pojetí právního státu představuje závažný nedostatek, rozhoduje-li o vlastnictví osoby správní úřad, nikoli soud, z pohledu praxe především, že katastr nemovitostí negarantuje bezpečnost právních dispozic s nemovitostmi.

Současná doba se vyznačuje mnoha právnickými problémy, které jsou centrem pozornosti nejenom kompetentních osob, ale také veřejnosti. Jedním z těchto problémů je otázka nabývání vlastnictví k nemovitostem, která je problematická ve všech obdobích vývoje občanského zákoníku až po současnost. Praxe se v posledních době setkává s problémy vlastnické jistoty. Většina těchto problémů má kořeny v nabytí věcí státem před rokem 1990.

Jejím cílem je blíže se seznámit a prostudovat tuto problematiku, nastínit případné návrhy pro situace vzniklé v praxi české judikatury a pokusit se vytvořit vhodná pravidla a rady pro správný obsah a formu kupní smlouvy případně smlouvy o převodu nemovitosti.

V prvním oddílu teoreticko-metodologické části se budu zabývat přiblížením historického vývoje občanského zákoníku, jenž je stěžejním právním základem řešené problematiky. Historii sem rozdělila na dvě základní části a to na dobu tzv. středního občanského zákoníku kolem roku 1950 a na občanský zákoník z roku 1964, který v novelizované podobě platí do dnes.
Ve druhém oddílu teoreticko-metodologické části představím pojmy se kterými budu v práci pracovat, přiblížím a rozeberu formy nabývání vlastnictví podle občanského zákoníku.
V tvůrčí části bych se pokusila proniknout do problematiky převodu nemovitostí a to analýzou současných nedostatků a nástin možných řešení. Rozpracovat s převodem související vznik věcného břemene, dále pak zhodnotit vlastnickou jistotu v České republice ohledně vlastnických žalob a v neposlední řadě se pokusím zpracovat zásady pro postup při vypracování kupní smlouvy při převodu nemovitostí. Zdrojem informací pro tuto část budou převážně odborné články a důvěryhodné empirické údaje.
V závěru provedu, v návaznosti na teoreticko-metodologickou část, shrnutí nejvýznamnějších poznatků z tvůrčí části a pokusím se formulovat vlastní stanovisko k analyzovaným tématům.
1 HISTORIE
1.1 Nabývání vlastnictví v době středního občanského zákoníku
 S účinností od 1. 1. 1951 byl přijat tzv. střední občanský zákoník, kterým byl obecný zákoník občanský zrušen. Střední občanský zákoník sice nezrušil vedení pozemkových knih, ale k nabývání vlastnického práva k nemovitostem u smluvních převodů postačovalo uzavření smlouvy o převodu nemovitosti v písemné formě. V případě nabytí nemovitostí státem podle znárodňovacích předpisů postačila existence obecně závazného předpisu. V některých případech musela být o nabytí nemovitosti státem vyhotovena určitým orgánem státu nějaká listina. Při přidělování zemědělské půdy drobným rolníků bylo zapotřebí buď převzetí držby nemovitostí, nebo vydání příslušné přídělové listiny. V žádném z případů nebyl v té době ke vzniku vlastnického práva k nemovitosti zápis do pozemkové knihy zapotřebí. Zápisy o nabytí vlastnického práva k nemovitostem měly být do pozemkové knihy prováděny později, ovšem vzhledem k tomu, že tyto zápisy neměly význam pro vznik vlastnického práva, byly prováděny značně neúplně. Pozemková kniha tím v podstatě ztrácela na důvěryhodnosti i na významu.

Samozřejmě, že v padesátých letech státu tento stav vyhovoval. Podle dobové ideologie byly za nejdůležitější považovány užívací vztahy k nemovitostem. Aby stát mohl plánovat výrobu, nebylo pro něj rozhodující, kdo půdu vlastní, ale kdo ji používá. Vedle pozemkové knihy a pozemkového katastru proto byla v druhé polovině padesátých let zřízena tzv. Jednotná evidence půdy, v níž se neevidovaly vlastnické vztahy k půdě, ale vztahy užívací. Tato jednotná evidence půdy byla založena a vedena orgány geodézie. Tento stav vedl k tomu, že pozemkový katastr přestal být fakticky veden a pozemkové knihy absolutně neodpovídali skutečnosti.

V šedesátých letech se nový režim stabilizoval a vznikla nevůle k faktu, že stát není schopen zjistit, komu která nemovitost patří. Uvažovalo se sice o uvedení pozemkové knihy a pozemkového katastru do souladu se skutečností, bylo však konstatováno, že tyto pozemkové evidence se natolik rozešly se skutečným stavem, že je efektivnější založit úplně novou evidenci než tyto původní evidence obnovit.
1.2 Evidence nemovitostí

Na tento popud byla v roce 1964 zřízena zákonem č. 22/1964 Sb. Evidence nemovitostí. Tato pozemková evidence rozšířila operát dosud vedených užívacích vztahů o evidenci vlastnických vztahů. Evidence nemovitostí byla tvořena ve dvou etapách. První etapou byl postup, kdy se do evidence nemovitostí postupně zapisovaly vlastnické vztahy při jejich změnách na základě předložených listin. Druhou etapou bylo komplexní zakládání evidence nemovitostí probíhajících po katastrálních územích. „V rámci komplexního zakládání byla evidence nemovitostí doplňována o zápis vlastnických práv k nemovitostem na základě pozemkové knihy, dalších občany, orgány a organizacemi předložených listin o právních vztazích k nemovitostem i na základě dalších výsledků šetření, a to tak, že ke každé nemovitosti byl jako vlastník zapsán nějaký subjekt. Nelze si dělat iluze o tom, že se při komplexním zakládání podařilo ke všem nemovitostem zapsat jejich skutečné vlastníky. Navíc se do této evidence nesmělo zapsat vlastnictví ke konkrétním zemědělským a lesním pozemkům, které byly sloučeny do větších půdních celků a užívány socialistickými organizacemi.“
 Vlastnické hranice pozemků, které byly v přírodě rozorány, a tím zanikly, nesměly být v mapách evidence nemovitostí rovněž zobrazeny.
„Evidence nemovitostí byla vedena na evidenčním principu. § 6 zákona o evidenci nemovitostí, který stanovil závaznost údajů evidence nemovitostí, uváděl: „Údaje evidence nemovitostí jsou závazné pro plánování a řízení zemědělské výroby, pro výkaznictví a statistiku o zemědělském půdním fondu a lesním fondu, pro přehledy nemovitostí vedené socialistickými organizacemi a jsou též podkladem pro sepisování smluv a jiných listin o nemovitostech.“ Prováděcí vyhláška k tomuto zákonu stanovila za závazné tyto údaje evidence nemovitostí: parcelní čísla nemovitostí, výměry a druhy pozemků, výměry zemědělských závodů, výměry územních správních jednotek a hospodářské plochy obcí, okresů a krajů.“
 Z toho jasně vyplýval i základní účel - dodávat podklady pro plánování v národním hospodářství. Údaje obsažené v evidenci sice sloužily zároveň jako podklady pro sepisování smluv a jiných listin o nemovitostech, ale jen nezávazně. Proto si tyto údaje měl každý před právním jednáním ověřit, zda souhlasí se skutečností. Nebyl ale žádný zdroj, z něhož by bylo možné o vlastnictví nemovitostí získat věrohodnější údaje. A tak všichni z údajů evidence vyházeli, i když tyto údaje nebyly závazné a nemusely odpovídat skutečnosti. Ten, kdo z těchto údajů vycházel a nabyl nemovitost smlouvou od nevlastníka, se nemohl po žádné době dovolat ani vydržení vlastnického práva k nemovitosti, protože institut vydržení byl občanským zákoníkem z toku 1964 zrušen.
1.3 Vznik vlastnictví po roce 1964

Právní vztahy k nemovitostem podle občanského zákoníku z roku 1964 nevznikaly v žádném případě zápisem do evidence. Vlastnictví nemovitostí se nabývalo jiným způsobem. Bylo-li smluvně převáděno vlastnické právo do osobního nebo soukromého vlastnictví, nabývalo se vlastnictví k nemovitostí registrací státním notářstvím. Při registraci měl notář přezkoumat, zda je smlouva platná a zda neodporuje zájmům společnosti. V případě registrace smlouvy notářstvím, byla zaslána kopie registrované smlouvy orgánům geodézie k zápisu změny právních vztahů k nemovitost. Avšak ani tento fakt nezaručoval nabyvateli, že se stal skutečným vlastníkem nemovitosti, pokud později vyšlo najevo, že smlouva je neplatná, třeba proto že převodce nebyl skutečným vlastníkem nemovitosti. „Rozbor Nejvyššího soudu Pls 1/67 z 21.2.1967 k tomu uváděl: „Otázky platnosti smlouvy není výrokem státního notářství výslovně řešena, tuto otázku si státní notářství musí posoudit obdobně jako otázku předběžnou. Nic tedy nebrání tomu, aby otázky platnosti či neplatnosti smlouvy mohla být zjišťována nezávisle na registraci smlouvy v řízení soudním na základě žaloby o neplatnost smlouvy, případně žaloby o ochranu práv vlastníka, když již bylo podle smlouvy plněno.“ Soud tedy mohl kdykoliv vyslovit, že nabyvatel nemovitosti z registrované smlouvy není jejím skutečným vlastníkem, přestože je jako vlastník v evidenci nemovitostí zapsán.“

Registrace nebylo zapotřebí nabývala-li se nemovitost do socialistického vlastnictví (vlastnictví státní nebo družstevní) na základě smlouvy, postačilo, že smlouva byla vyhotovena v písemné formě.

Evidence nemovitostí založená na zápisech v padesátých a šedesátých letech řádně neudržované pozemkové knihy, doplněná o zápisy registrovaných smluv, které nemusely být vždy platné, a o zápisy smluv o nabytí do socialistického vlastnictví, které nemusely být orgánům geodézie k zápisu vždy předloženy, nebyla a ani nemohla být spolehlivou pozemkovou evidencí, zaručující ochranu vlastnického práva. Fakticky nejvyšší soulad se skutečností podle zkušeností vykazovaly údaje o vlastnictví fyzických osob k nemovitostem, které měly tyto fyzické osoby v osobním vlastnictví. Tyto osoby si samozřejmě hlídaly, aby zápisy o jejich majetku v evidenci nemovitostí odpovídaly skutečnosti. Komplikovanější situace byla u nemovitostí, které formálně zůstávaly ve vlastnictví fyzických osob, hospodařily s nimi však státní a družstevní organizace. Pokud takové pozemky byly sloučeny do větších půdních celků nebyly jako samostatné parcely vůbec evidovány. Takto nedokonalá evidence o těchto pozemcích vedla k nedostatečné přehlednosti údajů o vlastnictví zemědělské a lesní půdy, a někdy vedla k chybám při dědickém řízení. Méně spolehlivá byla také evidence nemovitostí ve státním a družstevním vlastnictví, protože ta byla zcela závislá na plnění či neplnění ohlašovací povinnosti těchto subjektů o svém majetku. Evidence nemovitostí na těchto principech byla vedena do konce roku 1992.

2 VLASTNICTVÍ
2.1 Nabývání vlastnictví

„Vlastnictví věci lze nabýt kupní, darovací nebo jinou smlouvou, děděním, rozhodnutím státního orgánu nebo na základě jiných skutečností stanovených zákonem. Nabývá-li se vlastnictví rozhodnutím státního orgánu, nabývá se vlastnictví dnem v něm určeným, a není-li určen, dnem právní moci rozhodnutí.“ 

Nabytím vlastnictví rozumíme vznik konkrétního právního vztahu. Nabyvateli tím vzniká souhrn oprávnění podle § 123 Obč.z. „Vlastník je v mezích zákona oprávněn předmět svého vlastnictví držet, užívat, požívat jeho plody a užitky a nakládat sním.“

Rozlišuje se nabytí vlastnického práva mezi živými (inter viros) a pro případ smrti (morfia causa), dále původní – originární nabytí vlastnictví (tj. k nově vzniklé věci, jež dosud nikomu nenáležela), a nabytí odvozené – derivativní (tj. od předchozího vlastníka). Odvozené nabytí vlastnického práva se uskutečňuje buď smlouvou (převod vlastnického práva) nebo na základě jiných právních skutečností (přechod).

Vlastnictví nelze nabýt protiprávním přisvojením si věci, zejména jde-li o trestný čin. Odcizená věc nepřechází do vlastnictví pachatele trestného činu ani v případě, že byl odsouzen k náhradě škody.

2.1.1 Formy nabývání vlastnictví

2.1.1.1 Smluvní nabytí vlastnictví

Koupě věcí je nejčastější způsob nabytí vlastnického práva. Kupní smlouva je upravena v § 588
 a násl. Kupní smlouva (emptio ac venditio) je zde posunuta do čela speciálních smluvních úprav jakožto osa a základ tržního hospodářství. Ještě v obecném zákoně občanském z roku 1811 v § 1053 byl tento smluvní institut nazýván v českém překladu smlouvou trhovou (v německém originálu Kaufvertrag). V občanském zákoníku č. 141/1950 Sb. už byla tato smlouva v § 366 nazvána smlouvou kupní. 
V důvodové zprávě doprovázející vládní návrh novely občanského zákoníku z roku 1991 Federálnímu shromáždění se uvádí toto: 

„Občanský zákoník z roku 1964 obsahoval pouze stručnou obecnou úpravu o koupi a výměně, protože těžiště úpravy bylo v ustanoveních upravujících prodej v obchodě. Novela tento nedostatek odstraňuje. V ustanovení § 588 až 610 přináší novela úpravu kupní smlouvy. z platného občanského zákoníku jsou zčásti převzata pouze dvě ustanovení, která jsou vtělena do ustanovení § 588 a 589. Ustanovení o právu zpětné koupě (§ 607 až 609) byla převzata ze zákoníku mezinárodního obchodu. Zvláštní ustanovení o prodeji zboží v obchodě (§ 612 až 627) byla převzata z platného občanského zákoníku. Na rozdíl od tohoto je však možno tato ustanovení použít nejen na vztahy z prodeje obchodní organizace, se kterými počítal platný občanský zákoník, ale na jakékoliv vztahy z prodeje, kde obchodníkem (prodávajícím) je jakýkoliv podnikatel.“

Definice kupní smlouvy v § 588 o. z. koresponduje s ustanovením § 409
 obch. z..

Obě definice jsou sice slovně poněkud odlišné, avšak v tom základním se plně shodují:

a) jde o smlouvu mezi kupujícím a prodávajícím, 

b) prodávající je povinen předmět koupě kupujícímu odevzdat, 

c) kupující je povinen předmět koupě převzít a zaplatit prodávajícím dohodnutou cenu.

U občanského zákoníku může jít o jakýkoli předmět, věc movitou i nemovitou; v obchodním jde jen o věc movitou.

Kupní smlouva je titulem pro nabytí vlastnického práva. § 133 občanského zákoníku uvádí „Převádí-li se nemovitá věc na základě smlouvy, nabývá se vlastnictví vkladem do katastru nemovitostí podle zvláštních předpisů, pokud zvláštní zákon nestanoví jinak (zákon č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem) Převádí-li se na základě smlouvy nemovitá věc, která není předmětem evidence v katastru nemovitostí (zákon č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky), nabývá se vlastnictví okamžikem účinnosti této smlouvy.
V tomto ustanovení je řešena doba vzniku vlastnického práva při smluvních převodech, která nebývá totožná s dobou vzniku smlouvy. Teprve vznikem vlastnictví dochází i ke vzniku všech oprávnění podle § 123 a současně od tohoto okamžiku nese nový vlastník nebezpečí nahodilé zkázy věci. Předtím jsou účastníci smlouvy pouze vázáni svými projevy. U nemovitostí se vlastnické právo nabývá buď vkladem do katastru nebo účinností smlouvy – je rozhodné, zda se převádí nemovitost evidovaná v katastru nebo nemovitost v katastru neevidovaná (§ 2 odst. 1 a 2 zák. č. 344/1992 Sb.
)
Jinou smlouvou, na jejímž základě lze nabýt vlastnictví, je např. dohoda o zrušení a vypořádání podílového spoluvlastnictví. Při vypořádání mezi bezpodílovými spoluvlastníky se vlastnictví nenabývá; jednomu zůstává, druhý ztrácí, popřípadě se bezpodílové spoluvlastnictví nahradí podílovým, avšak ani tu pro nikoho z nich vlastnictví nevzniká. Dále je tu smlouva o zhotovení věci na zakázku (§ 644 a násl.), směnná smlouva (§ 611), dohoda o vydání věci uzavřená podle zákona č. 403/1990 Sb., o zmírnění následků některých majetkových křivd, podle zákona č. 87/1991 Sb., o mimosoudních rehabilitacích, a podle zákona č. 229/1991 Sb., o úpravě vlastnických vztahů k půdě a jinému zemědělskému majetku. 

Při nabytí vlastnictví smlouvou je zásadně třeba, aby šlo o nabytí od předchozího vlastníka. V některých případech lze však platně nabýt vlastnictví i od nevlastníka (např. § 486 obč. zák., nabytí vlastnictví od nepravého dědice – zde je předpokladem pro uplatnění dobrá víra nabyvatele, při nabytí další osobou už nárok dědice nelze uspokojit restitucí, ale pouze peněžitou náhradou).
2.1.1.2 Nabytí vlastnictví darem

Podstata darování je uvedena v odstavci 1 § 628 obč. zák.. Jde o bezplatný převod vlastnictví věci, ať movité či nemovité, popř. toho, co se za věc považuje (např. jde-li o převod vlastnictví bytu). Také zde platí, že nelze darem převést platně vlastnictví k věci, která není předmětem obchodu (res extra commercium). K převodu vlastnictví dochází podle obecných ustanoveních o převodu vlastnictví u věcí nemovitých.
Darování je jako smlouva dvoustranný právní akt. Z toho důvodu se darování uskutečňuje až přijetím daru či jeho slibu. Aby darování bylo platné, musí tedy být na obou stranách zajištěno, že projevy činí osoby schopné provádět právní úkony, popřípadě musí být osoby, které takové oprávnění nemají, řádně zastoupeny zákonným zástupcem s ingerencí soudní. 

Pro darování v principu není předepsána forma. Kde jde o nemovitost se předepisuje písemná forma. Ta bude také nezbytná tam, kde dar provádí nebo slibuje osoba omezená v tomto směru ve svých právních úkonech.

Darovat věc nebo slíbit dar lze jen mezi živými, nikoli pro případ smrti. Respektuje se tím právo občana na svobodné rozhodnutí o dědictví v závěti.

Darování podléhá daňové povinnosti. 
Odpovědnost za vady má při darování zvláštní povahu s ohledem na bezplatnost převodu vlastnictví. Z toho důvodu je tato odpovědnost omezena jen na vady, na které dárce neupozornil. Jedinou možností, vyplývající z této odpovědnosti, je vrácení věci dárci. Jde vlastně o zvláštní případ odstoupení od smlouvy. 

Musí jít o vady, které byly v době převodu vlastnictví. právo vrátit dar se promlčuje v tříleté promlčecí době, která začíná, když obdarovaný mohl při normální pozornosti vadu zjistit.

Vrácení daru je jednostranný právní akt. O formě není nic výslovně předepsáno, avšak u nemovitosti bude se požadovat forma písemná. 
Právo dárce domáhat se vrácení daru je opřeno přímo zákonem a je třeba je odlišit od rozvazovací podmínky, smluvené hned při darování. zde se tedy nejedná o tzv. „zpětný převod“ smlouvou, ale tam, kde jsou spolně zákonné důvody, o důsledek jednostranného právního úkonu dárce. Předpokladem pro uplatnění vrácení daru je hrubé porušení dobrých mravů ve vztahu k dárci a členům jeho rodiny. Může jít o porušení intenzívní nebo porušování soustavné a bez významu nebudou příčiny takového chování. Obdobný význam mohou mít i činy členů rodiny obdarovaného shodně zaměřené. 
2.1.1.3 Nabytí vlastnictví dědictvím

Dědictví se nabývá smrtí zůstavitele, tj. dědic se stane vlastníkem zděděné věci zpětně ke dni úmrtí předchozího vlastníka.

Dědí se ze zákona, ze závěti nebo z obou těchto důvodů. Nenabude-li dědictví dědic ze závěti, nastupují místo něho dědici ze zákona a nenabudou-li ani ti, připadne dědictví státu.

Dědic může do jednoho měsíce ode dne, kdy byl soudem o právu odmítnout dědictví vyrozuměn, učinit ústní prohlášení u soudu o odmítnutí dědictví nebo odpovídající písemné prohlášení zaslat soudu.

Dědické řízení končí usnesením soudu potvrzujícím nabytí dědictví.

Kdo v dobré víře něco nabyl od nepravého dědice, jemuž bylo dědictví potvrzeno, je chráněn tak, jako by to nabyl od oprávněného dědice.

2.1.1.4 Nabytí vlastnictví rozhodnutím státního orgánu
Státním orgánem, na základě jehož rozhodnutí lze nabýt vlastnictví, je zejména soud. Jde o takový způsob nabytí vlastnického práva jako je rozhodnutí soudu, správního orgánu apod. Z občanského zákoníku vyplývá, že v těch případech, kdy rozhoduje o nabytí vlastnického práva státní orgán, nabývá se vlastnictví dnem určeným v rozhodnutí tohoto orgánu, není-li určen, dnem právní moci rozhodnutí. Občanský zákoník upravuje některé konkrétní případy nabývání vlastnického práva rozhodnutím orgánu, jde např. rozhoduje o nabytí vlastnictví pro zrušení a vypořádání mezi podílovými spoluvlastníky, přikázání vlastnického práva k neoprávněné stavbě, dále sem patří prodej nemovitostí i prodej movitých věcí soudem při výkonu rozhodnutí, jakož i vyvlastnění.

2.1.1.5 Nabývání na základě jiných skutečností stanovených zákonem
Tyto skutečnosti, na jejichž základě dochází k nabytí vlastnického práva, jsou uvedeny jak v občanském zákoníku, tak i v jiných právních předpisech.

a) 
Nabytí přírůstku věci.

b) 
Nabytí přisvojením.

c) 
Nabytí vydržením.

d) 
Nabytí na základě zpracování věci.

e) 
Přímo ze zákona.

Zákon jako nabývací důvod se uplatnil např. při transformaci práva osobního užívání pozemku na vlastnické právo. Došlo k němu k 1. 1. 1992 na základě novelizace občanského zákoníku provedené zákonem č. 509/1991 Sb. Pro přesné určení vlastnických vztahů k pozemku byl v tomto případě rozhodující stav osobně užívacího vztahu a skutečnost, zda pozemek byl nebo nebyl zastavěn:

- 
Pokud byl pozemek v osobním užívání jednotlivce, vzniklo vlastnické právo pouze této osobě.

- 
Existovalo-li k pozemku právo společného užívání více osobám, bylo důležité, zda pozemek byl zastavěn:

1. 
u nezastavěného pozemku vzniklo podílové spoluvlastnictví, přičemž podíly byly stejné,

2. 
u zastavěného pozemku vzniklo podílové spoluvlastnictví, ale podíly odpovídaly podílům ke stavbě (v případě pochybností určila velikost podílů dohoda, nedošlo-li k dohodě, rozhodl soud),

3. 
jestliže byl pozemek ve společném užívání manželů, vzniklo jim k pozemku bezpodílové spoluvlastnictví, pokud tento spoluvlastnický vztah mezi nimi trval, jestliže bezpodílové spoluvlastnictví zaniklo, stali se manželé podílovými spoluvlastníky pozemku a jejich podíly byly stejné.

Typickým příkladem nabytí vlastnického práva ze zákona je přechod věcí z majetku ČR do vlastnictví obcí (zákon č. 172/1991 Sb.).

2.1.2 Nabytí vlastnictví cizozemci

Nabytí vlastnictví nemovitostí cizinci upravuje zejména devizový zákon č. 219/1995 Sb. (§ 17). Zvláštními zákony, které umožňují nabytí vlastnictví devizovým cizozemcem, jsou zák. č. 403/1990 Sb., o zmírnění následků některých majetkových křivd a zák. č. 427/1990 Sb.,  o převodech vlastnictví státu k věcem na jiné právnické osoby.
Občané třetích států mohou nabývat nemovitosti pouze tehdy, pokud:
· mají povolen trvalý pobyt v České republice;
· nabývají nemovitost do společného jmění manželského s občanem České republiky nebo fyzickou osobou, která má povolen trvalý pobyt v České republice, tj. mají za manžela občana České republiky nebo osobu s trvalým pobytem v České republice a s ním si kupují nemovitost do společného jmění manželů;
· nemovitost zdědí;

· vymění nemovitost za nemovitost umístěnou v České republice a cena nově vyměněné nemovitosti nepřesahuje cenu původní nemovitosti;

· pro diplomatické zastoupení státu;

· od příbuzného v řadě přímé, sourozence nebo manžela;

· na základě předkupního práva z důvodu spoluvlastnictví dané nemovitosti;
· výstavbou na vlastním pozemku;

· daná nemovitost je pozemek a, který tvoří jeden funkční celek s nemovitou stavbou v jejich vlastnictví.

Většinou se tato situace řeší tak, že občan třetího státu v České republice založí nebo koupí českou právnickou osobu většinou společnost s ručením omezeným a tato společnost koupí požadovanou nemovitost.

Občané členských států Evropské unie mohou nabývat nemovitosti za stejných podmínek jako občané třetích států, pokud nemají průkaz o povolení k pobytu pro občana členského státu Evropské unie na území České republiky. Pokud průkaz o povolení k pobytu v České republice mají, pak mohou nabývat nemovitosti v České republice. Mají též snadnější situaci v tom, že pro není tak obtížné získat povolení k přechodnému či trvalému pobytu na území České republiky. Navíc již povolení k přechodnému pobytu je opravňuje k nabytí vlastnictví k nemovitostem na území České republiky. Ovšem podle povolení k pobytu tj. povolení k přechodnému pobytu či trvalému pobytu na území České republiky se liší to, jaké nemovitosti mohou nabývat. 

Pokud mají průkaz o povolení k přechodnému pobytu, pak mohou nabývat veškeré nemovitosti v České republice bez těchto omezení s výjimkou pozemků, které jsou součástí zemědělského půdního fondu nebo plní funkci lesa. Tzn., nemohou si koupit zahradu u domu, která bývá vždy součástí zemědělského půdního fondu. Mohou si koupit např. byt, dům, stavební parcelu, tj. pozemek, na kterém je postaven dům. 
Občané členského státu Evropské unie s povolením k trvalému pobytu v České republice si mohou kupovat jakékoli nemovitosti na území České republiky.

3 PROBLÉMY S NABÝVÁNÍM NEMOVITOSTÍ 
3.1 Převod vlastnického práva k nemovitostem
3.1.1 Základní nedostatky současného stavu

Pro současný stav je příznačné, že zápis v katastru nedává těm, kdož z něho vyházejí, potřebnou jistotu. To má dvě věcné příčiny: jednak důsledek dědictví minulosti a jednak bezkoncepční synkretismus platné právní úpravy. Efektem obojího je situace, kdy zápis o vlastnickém právu v katastru není nadán materiální publicitou,
 takže neodpovídá-li zápis skutečnosti, není ten, kdo se podle něho zachoval, účinně chráněn. 
 Jakýmsi torzem zásady materiální publicity někdejších pozemkových knih je rozpačitá konstance dobré víry v § 11 ZápPrNe – avšak jen pro zápisy učiněné v katastru po 1. 1. 1993 – aniž se stanoví, jaký právní důsledek dobrá víra má negativní vliv právní úpravy z let padesátých a pozdějších měl za následek chaos v přehledu vlastnických práv převzatých od někdejších středisek Geodézie i s jejich chybami, takže se vyskytují např. četné tzv. duplicitní zápisy vlastnického práva. 
 Vzhledem k tomu, že stavba spojená se zemí pevným základem je stále samostatnou nemovitostí, zapisuje se u nových staveb jako jejich vlastník na základě domněnky vlastnictví ten, kdo je uveden jako stavebník v kolaudačním rozhodnutí, komu svědčí rozhodnutí o přidělení čísla popisného, v některých případech (u starých nezapsaných staveb) stačí i prohlášení určité osoby, že je vlastníkem.

Hlavní koncepční vada platné právní úpravy je v synkretismu legislativní snahy zkombinovat katastr s pozemkovou knihou.

Katastr je veřejně přístupný technický soupis pozemků vedený správní úřadem zejména pro daňové účely. Naproti tomu pozemková kniha je soudně vedený veřejný soupis právních skutečností týkajících se pozemků, do níž soud provádí zápisy s právotvorným významem. Hybridní propojení technické evidence nemovitostí se zařízením, které se tváří jako pozemková kniha, v kombinaci s faktem, že katastrální úřad není soud, a nemůže mít tudíž soudní pravomoc, vede k efektu, že tento úřad sice rozhoduje o vlastnickém právu k nemovitostem (což samo o sobě systémově čisté není), ale jeho pravomoc je nutně limitována. To se zcela zjevně promítá do důsledku, že katastrální úřad jako správní orgán může přezkoumat smlouvu převádějící vlastnické právo k nemovitosti jen v úzkých mezích § 5 odst. 1 ZápPrNe, ale v jeho působnosti není rozhodovat o platnosti nebo účinnosti smlouvy z hlediska občanského zákoníku. Se zřetelem k tom není vyloučeno – a poznatky z praxe to potvrzují – že katastrální úřad povolí vklad vlastnického práva i na základě neplatné smlouvy. Pak ale ten, kdo jedná v důvěře v zápis a nemovitost od katastrálně evidovaného vlastníka získá, není efektivně chráněn. Osobě, jíž by vzhledem k její dobré víře měla být poskytnuta ochrana nejsilnější, se tak paradoxně dostane v rozporu se všemi atributy právního státu ochrany nejslabší. Tak silný prvek nejistoty podlamuje bezpečnost obchodu s nemovitostmi a prodražuje jej. Nejlépe se o tom přesvědčí žadatel o bankovní úvěr na koupi nemovitosti. Aktuální stav právní úpravy nejvíce ohrožuje poctivou a solventní stranu, která nemovitost kupuje v dobré víře v katastrální evidenci a v poctivost prodávajícího.

Nynější úprava zápisů vlastnického práva k nemovitostem tedy v podstatě kombinuje nevýhody známých evropských systémů (je administrativně náročná, formalizovaný úřední postup a časová rozteč mezi uzavřením smlouvy a vkladem vlastnického práva jde k tíži soukromníků, zápisy vlastnického práva do katastru nejsou nadány výhodou materiální publicity), ale nepřináší žádnou podstatnou výhodu. Vzniká tedy otázka, neměla-li by být změněna.

3.1.2 Možnosti změny

Nebudeme-li uvažovat o různých „specificky českých“ cestách, pak možnosti, které se nabízejí, jsou dvě. První spočívá v obnově pozemkových knih. Druhá v obnově převodů vlastnického práva k nemovitostem na základě principu konsenzuality. V našich poměrech by se v obou případech jednalo o obnovení těch řešení, které české právo v minulosti znalo.

1. Pozemkové knihy
Jako prvá alternativa přichází v úvahu obnova pozemkových knih. Předností jsou zejména důsledky zásady legality, která zajišťuje, aby se do knihovní vložky nedostal zápis odporující zákonu, a zásada materiální publicity, která zajišťuje ochranu dobré víry třetích osob, neboť náš katastr nemovitostí tyto základní funkce, jak už řečeno, neplní a plnit nemůže, protože katastrální úřad není soud.

Nevýhoda je, že intabulační princip, podle nějž se knihovní práva nabývají, převádějí, omezují a zrušují jen zápisem do pozemkové knihy, neplatí o všech právech k nemovitostem bezezbytku. Pro práva nabytá děděním, vydržením, rozhodnutím soudu nebo ze zákona (typická jsou zákonná zástavní práva pro některé veřejné dávky), jakož i z některých jiných důvodů, se intabulační princip uplatnit nemůže. Zcela stranou přitom ponechávám otázky souvisící s problematikou tzv. veřejného statku.

Obnovení pozemkových knih, a tudíž i knihovních soudů, by si nutně vyžádalo jednak řadu organizačních, personálních, technických a jiných opatření spojených se značnými náklady, jednak návrat ke komplikovanému institutu, který je dnešnímu českému prostředí a právnímu myšlení podstatně vzdálen. Lze předpokládat, že by obnova pozemkových knih a jejich svěření soudní agendě vyvolalo praktické problémy analogické těm, jaké se projevily při obnovení obchodního rejstříku k 1. 1. 1992. Navíc by ani nové zavedení pozemkových knih neodstranilo důsledky právního stavu, který již nastal a jehož odraz, zvlášť v evidenci nemovitostí vedené od r. 1951 a později podle zákon č. 22/1964 Sb., není spolehlivý.

2. Zásada konsenzuality

Pro průměrného soukromníka je opticky nejpřitažlivější výhodou systémů stojících na základě konsenzuality změna vlastnictví účinností smlouvy. Odpadá závislost vzniku vlastnického práva na rozhodnutí správního úřadu, tím i nejistota mezidobí od uzavření smlouvy do rozhodnutí o návrhu na vklad podmíněná zejména tím, že katastrální úřad nemůže zajistit všem žadatelům rozhodnutí o jejich podání ve stejné době, i tím, že stejné skutečnosti budou posuzovány různými úřady rozličně.

Pro stát je zřejmou výhodou pokles nákladů provázejících nutně rozhodování o návrzích na vklad a agendu s tím spojenou .

Komu jsou známy praktické důsledky plného zavedení obdobné  zásady občanským zákoníkem z r. 1950, uvědomuje si plně základní nevýhodu tohoto systému vedoucího k chaosu evidence a nejistotě pro osoby třetí. Zavedené právní řády opřené o princip konsenzuality však tyto obtíže úspěšně řeší. Předně, není-li klíčovým momentem rozhodným pro převod vlastnického práva rozhodnutí orgánu veřejné moci, musí jím být spolehlivý vlastnický titul. Takovým může být jen veřejná listina s tím, že kdo ji vyhotovuje, musí ověřit existenci vlastnictví převodce a nese za to odpovědnost. Zápis vlastnického práva do veřejné evidence nemovitostí lze spojit s negativní publicitou, takže nelze dovolat faktického stavu proti osobě jednající v důvěře v zapsaný stav.

Známá jsou i řešení případů, kdy stávající vlastník převede nemovitosti několika různým osobám (vlastnické právo nabude ta z nich, jež navrhla zápis do evidence jako první), jakož i opatření zajišťující úplnou posloupnost evidence.
3.2 Vznik věcného břemene ponecháním si části vlastnického práva

3.2.1 Pohled na problém

Právní praxe naráží při převodech nemovitostí poměrně často na situaci, kdy je převáděna nemovitost na nového nabyvatele, nicméně je žádoucí, aby původnímu vlastníku vzniklo ve formě věcného břemene k nemovitosti určité věcné právo, typicky právo doživotního užívání.
V současné době se takové situace v důsledku zažitých zvyklostí většinou řeší tak, že smlouva o převodu nemovitosti (kupní, darovací) je zároveň i smlouvou o zřízení věcného břemene.
 Dojde tak k převodu vlastnictví k nemovitosti na nového nabyvatele a posléze (či zároveň) ke vzniku věcného břemene ve prospěch zcizitele. 
Naskýtá se otázka, zda takový postup je jediný možný. Pokud je subjekt A vlastníkem pěti pomerančů a usmyslí si, že subjektu B převede tři a dva si chce ponechat, může to udělat buď složitě, tedy tak, že mu převede všech pět a pak si nechá dva vrátit, nebo jednoduše tak, že mu dá pouze tři.
Vlastnické právo je v klasickém pojetí civilního práva převáděno vždy jako určitý ideální celek blíže neurčených práv, jejichž nepřímým předmětem je věc v právním smyslu. V institutu spoluvlastnictví pak nacházíme promítnut fakt, že vlastnictví lze převádět nejen jako celek, ale též v ideálních jeho částech – podílech. Lze však převádět samostatně též určité konkrétní složky vlastnického práva, nikoli jen ideální podíl? A pokud ano, jaké jsou podmínky takového převodu a jaké jsou jeho důsledky? 
3.2.2 Pohled civilního práva
Jak hodnotit převodní, např. darovací, smlouvu na nemovitost, v níž je ujednáno, že „dárce převádí celé vlastnické právo k pozemku s výjimkou práva odpovídajícího věcnému břemeni ve formě práva na pozemku čerpat vodu, kteréžto si ponechává“. 
Takovou smlouvu lze zajisté na první pohled ohodnotit jako absolutně neplatnou pro rozpor se zákonem. Můžeme tvrdit, že vlastnictví je celistvý právní institut, který nepřísluší štěpit jiným než zákonem předpokládaným způsobem, tedy na ideální podíly.
Můžeme též smlouvě přiznat platnost i účinnost, nicméně interpretací dojít k závěru, že strany sjednaly přechod (celého) vlastnictví s tím, že je pak následně vytvořeno věcné břemeno ve prospěch dárce, protože, opět, vlastnické právo nelze štěpit, a proto si také nelze jeho specifickou část ponechat.
Jakkoli jsou oba přístupy myslitelné, lze zaujmout i poněkud „odvážnější“ stanovisko, totiž že přejde „okleštěné vlastnické právo“ a jako vedlejší produkt se vytvoří právo odpovídající věcnému břemeni ve prospěch zcizitele. Pro přijetí takového závěru je však zapotřebí formulovat dvě základní podmínky:
1. Právo, které si zcizitel ponechává, musí být bezpodmínečně obsaženo v právu vlastnickém, jehož zbytek převádí.

Tato podmínka je poměrně jasným vyústěním faktu, že si jen těžko lze ponechat něco, co subjekt nemá. Předmětem ponechání si tak mohou být jen oprávnění absolutního charakteru, která ve vztahu k dané nemovitosti vlastník má. Předmětem ponechání si nemohou být povinnosti třetích subjektů k plnění, protože takové povinnosti nejsou typickou součástí vlastnického práva. I pokud by nabyvatel nemovitosti souhlasil s převzetím takových povinností v souladu s převodní smlouvou, nebude se jednat o „ponechání si“ práva, ale o jeho nový vznik. 
 Přesněji řečeno, vlastník si zajisté může ponechat práva, která by po převodu vlastnictví rezultovala ve vytvoření služebnosti jistivé.
 Taková služebnost tkví v právu oprávněného užívat určitým způsobem vlastníkovu věc, např. oprávněný smí chodit přes vlastníkův pozemek. Takové právo si převodce může ponechat, protože je jistě má – zajisté smí chodit po svém pozemku.
Je dokonce možné, že by takovým „ponecháním si“ byla vytvořena služebnost záporná, která nespočívá v právu oprávněného nějakým způsobem cizí věc užívat, ale v povinnosti vlastníka nějakým způsobem svou věc neužívat. Vlastník např. nesmí na svém pozemku vysadit stromy. Taková služebnost může vzniknout „ponecháním si práva“ tak, že si převodce ponechá právo na to, aby na pozemku nikdo stromy nesázel. I takové uspořádání je možné, protože i takové právo k pozemku vlastník před převodem zajisté má. 
2. Převedené okleštěné vlastnické právo stejně tak jako ponechaná si jeho část musejí být schopny právního života v některé z forem, které platné právo zná.
Subjekty práva mají zajisté volnost v tom, jaké právní následky svým jednáním zamýšlejí dosáhnout a jak tuto svou vůli projeví. Není již však v jejich moci rozhodnout, zda jimi zamýšlené následky skutečně nastanou.
Pokud je převáděna jiná část vlastnického práva než ideální podíl, tedy např. je převáděno celé vlastnictví mimo práva obývat určitou část nemovitosti, je otázkou, jakých forem toto rozdvojené uspořádání může nabýt. Pokud zcizujícímu vlastníku má zůstat právo obývat určitou místnost, jedná se o právo odpovídající věcnému břemeni. Ostatně právě takové věcné břemeno je velmi často v praxi zřizováno. O tom, že tato „ponechaná“ práva tedy svým obsahem věcnému břemeni korespondují, není pravděpodobně sporu. Co však nabyl „nový vlastník“, pakliže si převodce takové právo ponechal? Převodce nabyl celé vlastnictví k nemovitosti s výjimkou tohoto práva, a je tedy vlastníkem nemovitosti zatížené věcným břemenem. I takové uspořádání je v praxi časté a zjevně možné. Naopak není výše uvedený postup myslitelný u movitých věcí, protože tam by práva zúčastněných subjektů nabývala forem, které právo nezná. Jelikož současné občanské právo nezná věcná břemena váznoucí na movitých věcech, neexistuje institut občanského práva, který by vhodně korespondoval např. věcnému právu užívání cizí movité věci.
Z výše uvedeného je zřejmé, že lze v rámci vlastnického práva k nemovitostem izolovat určitá vlastnická oprávnění, která si zcizitel při převodu vlastnictví ponechá, což povede ke vzniku věcného břemene na převáděné nemovitosti na straně jedné a vlastnictví k zatížené věci na straně druhé. Takový výsledek je nevyhnutelným důsledkem vhodně konstruované smlouvy o převodu části vlastnického práva k nemovitosti. Je však takový převod možný? Je v moci vlastníka darovat nikoli celou věc nebo ideální podíl na vlastnictví věci, ale darovat nemovitou věc celou, mimo práva užívat její část?

Zřejmě ano. Zejména neexistuje právní norma, která by takový právní úkon vylučovala. Neexistuje právní norma, která by říkala, že vlastnictví lze dělit pouze na ideální podíly a že jeho jiné částečné převody jsou vyloučeny. Je výsostným oprávněním vlastníka disponovat se svou věcí majetkově, a tedy i rozhodovat o tom, zda a komu bude převedena. Je-li vlastník oprávněn převést věc celou, 
proč by neměl být oprávněn převést jen určitá práva k ní, tím spíše, že platné právo s těmito separovanými právy umí zacházet jako s definovatelnými instituty?
Není tedy v moci vlastníka, aby převedl vlastnictví k součásti své věci. To proto, že součást věci není věcí samostatnou, a proto k ní ani nemůže existovat samostatné věcné právo. Samostatné věcné břemeno k nemovitosti a samostatné vlastnictví nemovitosti omezené věcným břemenem však existovat mohou, a proto není důvodu se domnívat, že s nimi též nelze samostatně disponovat.
Pokud by vlastník nemovitosti tuto převáděl a tato nemovitost již byla zatížena věcným břemenem z dřívějška, převáděné vlastnické právo (nepochybně omezené věcným břemenem) je způsobilým předmětem smlouvy. Proč by tedy v případě, že je převáděno vlastnictví nezatížené, nemohl převodce učinit „výhradu služebnosti“, čímž z obsahu převodu doslova „odečte“ práva odpovídající věcnému břemeni, a učiní tak předmětem převodu zcela shodný komplex práv? 

Takový výklad je plně v souladu jak s účelem a smyslem zákona, tak i se základní zásadou civilního práva, jíž je respektování autonomní vůle stran právního úkonu. Účelem civilního práva je, mimo jiné, vytvářet příznivý prostor pro volnou směnu hodnot. Respektování autonomie vůle jednotlivých subjektů je vyjádřením přesvědčení, že tyto subjekty nejlépe, zejména lépe nežli zákonodárce, vědí, jak naložit se svými hodnotami. Výklad zákona by tak měl vždy směřovat k zachování účelu, který strany sledovaly, pokud takový závěr není z nějakého závažného důvodu nepřijatelný. Za nepřijatelný je třeba jistě označit výklad, který je v rozporu s textem zákona (zde pak nejde ani o výklad), stejně tak jako i výklad, který jde k tíži právní jistotě třetích osob, apod. Ostatně tento výklad vede k výsledku, který je zcela běžný a hospodářsky účelný – nemovitost vlastníka A je zatížena věcným břemenem ve prospěch osoby B. Pouze představuje méně obvyklý nebo méně zřejmý způsob, jak tohoto výsledku dosáhnout. A je-li výsledek přípustný, tuto cestu zákon nezakazuje, takže není správné trpět „kultem absolutní neplatnosti“
 a směřovat interpretaci k důvodům neplatnosti z důvodu ochrany „virtuální zákonnosti“ namísto ochrany svobodné vůle účastníků právního úkonu.
Také Ústavní soud v nálezu sp. zn. I ÚS 546/03 konstatoval: „Je evidentní, že všemi citovanými ustanoveními prozařuje shora uvedený princip autonomie vůle, podle něhož je třeba dát prostor jednotlivcům k tomu, aby sami určovali rozsah svých práv a povinností, přičemž jejich projevu vůle je třeba dát přednost před kogentním zněním zákona...
... Porušení tohoto práva se orgán státní moci dopustí i tehdy, pokud formalistickým výkladem norem jednoduchého práva odepře autonomnímu projevu vůle smluvních stran důsledky, které smluvní strany takovým projevem zamýšlely ve své právní sféře vyvolat.“

Z citovaného judikátu vyplývá obecné vodítko pro interpretaci civilněprávních předpisů, podle nějž má být interpretátor veden snahou zachovat chtěné následky projevu vůle účastníků právního úkonu. Takový výklad je navíc výkladem ústavně konformním, protože je výrazem čl. 2 odst. 2 Listiny základních práv a svobod, podle nějž každý může činit vše, co zákon nezakazuje. Podle ustálené judikatury Ústavního soudu je povinností všech orgánů z dostupných výkladů volit vždy ten, který nejlépe koresponduje s ústavním pořádkem České republiky.
 
3.2.3 Povaha věcných břemen
Problematikou právní povahy věcných břemen se v naší teorii v posledním období zabýval zejména J. Fiala.
 S využitím implementace zájmové teorie do teorie právní dospívá k názoru, že věcná břemena nevykazují takový stupeň integrace společenských zájmů, jako práva obligační (typicky subjektivní práva relativní), ale ani tak nízký stupeň integrace společenských zájmů, jako právo vlastnické (typicky subjektivní právo absolutní).
 Z toho důvodu jsou věcná břemena svébytnou skupinou práv, která se nachází mezi krajními body absolutních práv na straně jedné a relativních práv na straně druhé.
Je otázkou, zda je možné uvažovat o tom, že ponecháním si části práva absolutního (vlastnictví) může vzniknout právo, které je svou povahou bližší právům relativním (věcné břemeno). Pokud by takový postup možný byl, je třeba se dále ptát, kam se „ztratí“ ona absolutnost, co je příčinou zmiňované konverze a jak tuto příčinu odůvodnit zájmovou teorií.
Tím, že jeden z účastníků se za určitých podmínek zbavuje svého vlastnictví, zatímco druhý účastník souhlasí s tím, že nenabude vlastnictví perfektní, ale obtěžkané věcným břemenem, dochází k vyšší integraci společenských zájmů, než jaká zde byla před kontraktací, což má za následek i modifikaci právní povahy vlastnictví nového nabyvatele na straně jedné a „zbytkového vlastnictví“ zcizitele na straně druhé. Na straně nabyvatele se objevuje vlastnictví zatížené věcným břemenem, což je právo méně absolutní (protože více integrující) nežli „čisté“ vlastnictví, na straně zcizitele se pak objevuje věcné břemeno, jemuž je vyšší integrace společenských zájmů vlastní.
3.2.4 Evidence v katastru nemovitostí
V souvislosti s pojednáním o věcných břemenech a jejich vzniku je vždy zapotřebí se zabývat i otázkou jejich evidence v katastru nemovitostí, protože věcná břemena jsou povinnou součástí této evidence [§ 2 odst. 4 písm. a) zákona č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky] u nemovitostí zapisovaných do katastru. Významná je též otázka formy, kterou takový zápis má mít.
Ustanovení § 151o odst. 1 ObčZ stanoví, že k nabytí práva odpovídajícího věcným břemenům je nutný vklad do katastru nemovitostí. Stejně tak § 2 odst. 2 zákona č. 256/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem, stanoví, že „práva uvedená v § 1 odst. 1 (mj. právo odpovídající věcnému břemeni) vznikají, mění se nebo zanikají dnem vkladu do katastru, pokud občanský zákoník nebo jiný zákon nestanoví jinak“.
Z uvedeného by se zdálo, že ke vzniku práva odpovídajícího věcnému břemeni, je zapotřebí vkladu do katastru nemovitostí. Výše citovaná právní úprava se týká situací, kdy právo odpovídající věcnému břemeni vzniká nebo se převádí, jinými slovy, případů, kdy osoba, které doposud takové právo nesvědčilo, má takového práva nabýt.
Zcizitel, který si část vlastnického práva ponechal, nepotřebuje nic „nabýt“, tím méně je nutné, aby mu nějaká práva „vznikala“. Dotyčná osoba je vlastníkem nemovitosti a všechna tato práva z titulu svého vlastnictví již má. Částečným převodem vlastnictví na jinou osobu tato práva nepozbývá (vždyť si je výslovně ponechala!), a je tudíž protismyslné požadovat, aby jí tato práva vznikla, či aby je nabyla. Proto není namístě takto vzniklé právo odpovídající věcnému břemeni zanášet do katastru nemovitostí vkladem.
Namístě je provést zápis tohoto věcného břemene záznamem, protože věcné břemeno není „zřízeno“ právním úkonem účastníků. Do tohoto okamžiku je zcizitel plným vlastníkem nemovitosti, po tomto okamžiku mu vlastnictví v daném rozsahu zanikne a zbylá práva nabudou charakteru věcného břemene.
Zápis do katastru nemovitostí měl probíhat tak, že katastrální úřad zapíše na základě povolení vkladu vlastnické právo novému nabyvateli s účinností ke dni podání návrhu na povolení vkladu a zároveň záznamem zapíše současně se utvořené právo odpovídající věcnému břemeni.
Jediným správným řešením se jeví právě navrhovaný „dvojzápis“, tedy vklad vlastnictví pro nového vlastníka s tím, že touto právní skutečností automaticky zbylá práva na straně zcizitele konvertují ve věcné břemeno, což se zapíše pouze záznamem. 
3.3 Vlastnická jistota a její problémy v České republice

Česká republika je podle Ústavy právním státem a atributem právního státu je i právní jistota občanů a dalších subjektů práva. Zatímco v mnoha oblastech práva se subjekty této jistotě těší, v oblasti vlastnických vztahů uvedený atribut právního státu není zcela naplněn. Nejde o to, že by snad docházelo k hromadnému vyvlastňování nebo k jiným zásahům státní moci do vlastnického práva. Problém je ale v tom, že nezanedbatelná skupina vlastníků nemovitostí si svým vlastnickým právem nemůže být zcela jistá.
 Uvedený problém je o to závažnější, že mnohdy jde o osoby které nabyly nemovitosti od státu v privatizaci nebo od něj odvozují své vlastnické právo. Jde tedy nyní o to , nakolik může dané problémy řešit judikatura a nakolik je nutné, aby byly provedeny legislativní úpravy. I když technicky by bylo možno řadu otázek řešit na úrovni judikatury, přece jen by si tyto problémy vzhledem k jejich závažnosti a někdy i přetrvávající rozkolísanosti judikatury, která se často nemůže opřít o jasnou právní úpravu, zasloužily legislativní řešení. Je tomu tak i proto, že judikatura obecných soudů nemůže mít vzhledem k působnosti Ústavního soudu konečné slovo, a pokud věc neprojedná Ústavní soud, nelze zcela spolehnout ani na judikaturu.

3.3.1 Stát jako právní předchůdce nabyvatele

Nabytí nemovitosti od státu by mělo být bezpečné, nabyvatel se stane vlastníkem a je chráněn před nároky třetích osob. V současných podmínkách je tomu naopak a pokud nebude přijato nějaké řešení, ještě dlouho bude nabytí nemovitostí od státu do určité míry rizikové. Pokud stát jako převodce nabyl nemovitost před rokem 1990, nemůže mnohdy ani zvýšená opatrnost ochránit nabyvatele před soudními spory, jejichž výsledek není vždy jistý. Oživovat většinou dávno zapomenuté nároky umožňuje žalobcům délka doby, která od nabytí věci státem uplynula, nedostatky v právní úpravě a také v činnosti úřadů před rokem 1990, zejména pak v 50. letech minulého století.

3.3.1.1 Vlastnické žaloby ohledně věcí, nabytých od státu, zejména v procesu privatizace

Jde o případy, kdy je zpochybňováno vlastnictví toho, kdo věc získal od státu v privatizaci s tím, že stát jako předchůdce žalovaného nebyl vlastníkem, a tudíž neměl právo věc privatizovat. Žalobce může tvrdit neexistenci právního důvodu vůbec – tedy že stát neměl žádný právní titul k převzetí věci, a původní vlastník tak vzhledem k tomu, že ani stát nemohl na jiného převést, co sám nevlastnil, zůstal vlastníkem až dodnes. Žalovaný je často v těžké důkazní situaci, protože doklady se ztratily a on sám není o okolnostech nabytí věci státem informován; často tvrdí, že smlouva o převodu nemovitosti byla uzavřena, ale ztratila se, a k tomu nabízí nepřímé důkazy.

3.3.1.2 
Vydržení nemovitostí státem a jeho právními nástupci

Námitka vydržení 
 je jako obrana proti vlastnické žalobě – souvislost viz. výše. Za platnosti obecného občanského zákoníku z roku 1811 i občanského zákoníku č. 141/1950 Sb. byl stát způsobilým subjektem vydržení a mohl získanou nemovitost vydržet, byl-li jejím oprávněným držitelem. Občanský zákoník č. 40/1964 Sb. umožnil státu nabývat vydržením až do 1. 1. 1992. Judikatura dospěla k závěru, že do vydržecí doby je třeba započíst i dobu oprávněné držby vykonávané před tímto dnem, i když je držitelem stát nebo právnická osoba. Stát ovšem nedržel věci přímo, ale buď prostřednictvím státních orgánů, včetně tehdejších národních výborů, anebo prostřednictvím národních podniků a jiných „státních socialistických organizací“. Nejvyšší soud vyslovil: „V případě, že státní podnik vykonával právo hospodaření s majetkem státu i vůči majetku, který nebyl ve vlastnictví státu, byl stát držitelem tohoto majetku; státní podnik byl jen jeho detentorem. Oprávněnou držbu státu si může započíst i jeho právní nástupce. Toto pravidlo se vztahuje i na věci nabyté v procesu privatizace.“

Praxe ukazuje, že vzhledem k běžným nedostatkům v nabývání držby v rozhodném období byl stát jen zřídka oprávněným držitelem. Oprávněná držba státu tu může být např., pokud prohlášení o vzdání se přídělu, doručené státnímu orgánu, podepsal jeden z manželů i jménem druhého manžela. „Pokud jde o hodnocení držby státu jako neoprávněné, je třeba vyjít z toho, že stát mohl a měl mít v evidenci nemovitostí takový pořádek, aby zjistil, zda je vlastníkem pozemku, který přiděluje; pokud přiděli jeden pozemek postupně nejprve fyzické osobě a poté prostřednictvím národního podniku vlastně sobě, nemohl být – nejsou-li prokázány výjimečné okolnosti – „se zřetelem ke všem okolnostem“ v dobré víře, že je vlastníkem, a tudíž ani oprávněným držitelem. pozemku.“

3.3.1.3 Vlastnické žaloby ohledně nemovitostí, které nemají původ v nabytí věci státem před rokem 1990

Oproti předchozím žalobám se tyto příliš často nevyskytují. U Nejvyššího soudu tvoří oproti prvnímu typu žalob jen velmi malou část nápadu a zřejmě nepředstavují závažnější problém. Legislativní řešení by vyžadovala otázka po osudu řádně nabytého vlastnictví v případě, že právní důvod vlastnictví převodce odpadne poté, co převodce věc převedl na třetí osobu. Problémem ale je, zda odstoupení od smlouvy o převodu nemovitostí, příp. námitka relativní neplatnosti, má účinky již od dojití projevu vůle druhé straně nebo až od zápisu do katastru nemovitostí.

Mnoho vlastnických sporů vyplývá z opuštění zásady „superficies solo cedit“.
 Občanský zákoník sice konstatuje, že stavba není součástí pozemku, ovšem neříká, co to stavba je. Celkem není divu, že je tento pojem někdy definován podle předpisů stavebního práva. To však není správně; stačí jen poukázat na to, že podle stavebního práva je stavba od „prvního kopnutí“, zatímco podle občanského práva jde o stavbu jako o předmět právních vztahů až od určitého stupně rozestavěnosti.
 V mnoha případech je nejisté, kdy půjde o stavbu jako předmět právních vztahů a kdy nikoliv; soudní praxe řešila případy „věcí“ jako lom, hřiště, hráz rybníka, studna, pozemní komunikace či parkoviště. Určité míře nejistoty jsou tedy vystaveni i vlastníci takových „věcí“. Nejsou-li i vlastníky pozemku, na kterém se taková „stavba“ nachází, je jejich pozice nejistá, neboť nelze vyloučit, že „stavba“ nebude samostatnou věcí, ale součástí pozemku, a tedy ve vlastnictví vlastníka pozemku. Takové případy nejsou v praxi ojedinělé.

3.3.2 Jak zvýšit jistotu vlastníků nemovitostí

Za naprosto nezbytné se jeví posílit právní ochranu osob, které získaly v dobré víře od státu či jiných osob majetek, jehož nabytí předchůdci bylo v tzv. rozhodném období nebo i před ním zatíženo nějakými vadami. Současný stav, kdy tato otázka je v podstatě otevřená odporuje požadavkům kladeným na právní stát. Jakým konkrétním způsobem bude posílení této jistoty dosaženo, je věcí legislativy. Je bezpodmínečně nutné posílit právní význam zápisů vlastnictví a jiných věcných práv k katastru nemovitostí a ochranu toho, kdo jedná v dobré víře v tento záznam, a také tzv. knihovního vlastníka (toto posílení by nemělo znamenat opačný extrém – odnětí jakékoliv ochrany skutečnému vlastníkovi). Zásadní problémy patrně nevyvolává činnost katastrálních úřadů anebo závady ve smlouvách o převodu nemovitostí, které by bylo možno poznat již ze samotných smluv anebo z veřejných knih. Skutečnost, že o vkladu práva do katastru rozhodují správní úřady, není na škodu. Dříve tuto činnost sice vykonávaly soudy, ovšem tato úprava vznikla v době, kdy  správní řízení bylo ještě „v plenkách“ a záruky zákonnosti v tomto řízení prakticky neexistovaly. Dnes máme zákonem upravené moderní správní řízení s možností soudního přezkumu a kvalifikovaný odborný aparát katastrálních úřadů; proto není divu, že tu nevznikají závažnější problémy.

Je otázkou, zda by daný stav zlepšilo udělení práva sepisovat smlouvy o převodu nemovitostí výlučně veřejnému orgánu, např. notářům. V době existence státních notářství sepisovali notáři naprostou většinu smluv o převodu nemovitostí, a přece to nezabránilo sporům; judikatura spory o platnost smlouvy sepsané a registrované státním notářstvím běžně připouštěla a řešila. Není fakticky možné, aby sepisovatel smlouvy ověřoval platnost všech předchozích dispozic s věcí, když skutečnosti mající za následek neplatnost zpravidla nejsou ze smluv ani z veřejných knih patrny. Nemohl by patrně ani ručit za existenci převáděného práva; ani při nejpodrobnějším šetření, které by ostatně sotva přicházelo v úvahu, by nemohl zjistit, že např. předchůdce převodce uzavřel smlouvu v duševní poruše, pod donucením, nebo že platně odstoupil od smlouvy. Takové opatření by se za současného právního stavu mohlo mířit jen k odstranění formálních vad, zde se však činnost katastrálních úřadů jeví jako dostatečná. Nelze sice přehlédnout výhody specializace osoby sepisující smlouvu na problematiku převodu nemovitostí a jejího případného ručení za vady smlouvy, pokud ovšem smlouvu sepisuje advokát nebo notář, měly by mít strany smlouvy tyto záruky i podle nyní platné úpravy.

Do úvahy by připadala i opatření z oblasti hmotného práva. Mohly by být zkráceny vydržecí doby u řádného vydržení a mělo by být zavedeno i mimořádné vydržení, ke kterému by postačovala držba věci v „prosté“ dobré víře. Návrh zavést princip negativní publicity, podle kterého by se nebylo možno dovolat faktického stavu proti osobě jednací v důvěře v zapsaný stav; i v tomto případě by bylo ovšem třeba nějakým způsobem zohlednit oprávněné zájmy skutečného vlastníka. Dále se nabízí vhodnost zakotvení, že pokud stát převedl na jiného věc, stává se nabyvatele vlastníkem, i když jím stát nebyl. Poškozený původní vlastník by pak měl možnost domáhat se náhrady u státu. Taková řešení by byla rychlá, jednoduchá, nevyžadovala by větší náklady a nevyvolávala by potřebu reorganizací, přesunů kompetencí apod.

4 Zásady vypracování kupní smlouvy při převodu nemovitostí

Převod nemovitostí je jednou z nejrozšířenějších transakcí v rámci komplexu právních úkonů souvisejících s nemovitostmi. Účelem tohoto bloku je zohlednit některé praktické poznatky a zkušenosti z přípravy a realizace transakčních dokumentů vztahujících se k této oblasti. 

4.1 Základní dokumenty

Jde zejména o smlouvu o smlouvě budoucí o převodu vlastnického práva k nemovitostem, smlouvu o převodu vlastnického práva k nemovitostem a smlouvu o uložení kupní ceny nebo její části do úschovy. Takovýto rozsah dokumentů je však pouze základní. Často se sjednává i smlouva o předkupním právu jako právu věcném, resp. toto ujednání se může stát součástí samotné kupní smlouvy. V určitých specifických typech transakcí je možné se setkat i se zvláštní smlouvou o prohlášeních a ujištěních a o slibu odškodnění. Používá se také tzv. dohoda o společném záměru a rovněž v určitých případech dohoda o zachování důvěrnosti informací. Přestože se na první pohled může zdát transakce spočívající v převodu nemovitosti jednoduchá, nemusí tomu tak vždy být. Důležitou otázkou je, za jakým účelem je nemovitost nabývána, neboť není vždy jasné v okamžiku koupě, že předpokládané využití nemovitosti bude možné (např. v důsledku územního plánu apod.). Účel zamýšleného nabytí nemovitosti totiž zpravidla rozhoduje o tom, zda je nemovitost (většinou pozemek) nabývána přímo kupní smlouvou nebo zda dochází k uzavření tzv. smlouvy o smlouvě budoucí. Je-li určitý pozemek investorsky zajímavý a je-li zcela evidentní, že jeho využití je limitováno, pak zde existují pádné důvody pro jeho koupi, a to i s rizikem, že koupě bude ve finále ztrátová. V nemovitostech vždy platí, že dobrých, kvalitních pozemků je velmi málo, avšak zájemců je vždy nadbytek. 
4.2 Smlouva o smlouvě budoucí

Smlouva o smlouvě budoucí je základním podkladem a vymezuje budoucí převod vlastnického práva k nemovitostem na budoucího kupujícího. 

Smlouva o smlouvě budoucí vymezuje vzájemná práva a povinnosti smluvních stran do budoucnosti. V této smlouvě se smluvní strany zavazují, že v budoucnu uzavřou kupní smlouvu, a to zpravidla na výzvu některé ze smluvních stran. Právo vyzvat druhou smluvní stranu k uzavření kupní smlouvy lze sjednat ve prospěch obou stran, nebo ve prospěch jenom jedné ze stran. Pokud oprávněná strana nevyzve druhou stranu ve stanové lhůtě k uzavření smlouvy, transakce se nerealizuje. Pokud oprávněná strana vyzve druhou stranu k uzavření kupní smlouvy, je povinná strana povinna kupní smlouvu uzavřít. Právo vyzvat může být sjednáno jak pro kupujícího, tak pro prodávajícího. Zpravidla je však sjednáváno pro budoucího kupujícího, který v mezidobí provádí právní audit nemovitostí nebo jedná s příslušnými úřady o realizaci projektu. 

Výhoda konceptu smlouvy o smlouvě budoucí spočívá ve skutečnosti, že pokud povinná strana neuzavře kupní smlouvu, lze se obrátit na soud, a ten svým rozsudkem nahradí projev vůle povinného, resp. určí obsah kupní smlouvy. Za normálních okolností (tedy pokud by neexistoval koncept smlouvy o smlouvě budoucí) by se jednalo v daném případě pouze o porušení smluvního závazku. V případě smlouvy o smlouvě budoucí však již jde o možnost vynutit si nahrazení projevu vůle. Jinými slovy, samotná kupní smlouva je (náhradním způsobem) uzavřena právní mocí rozsudku soudu, a to bez ohledu na to, že povinná strana ve skutečnosti vůbec žádnou kupní smlouvu nepodepsala. 

Častou chybou uzavřených smluv o smlouvách budoucích je, že v nich není specifikována lhůta, během které lze vyzvat k uzavření kupní smlouvy. Taková lhůta by měla být specifikována určitě a přesně. Nelze se spokojit například se specifikací lhůty typu „do deseti dnů po nabytí právní moci kolaudačního rozhodnutí“ apod. Především je nezbytné upozornit na skutečnost, že existují dvě lhůty, které by měly být ve smlouvě o smlouvě budoucí upraveny. Jedna lhůta je pro doručení výzvy oprávněné strany, ve které vyzývá povinnou stranu k uzavření smlouvy. Druhou lhůtou je lhůta k samotnému podpisu smlouvy. Aby mohla být lhůta pro doručení výzvy přesná a určitá, měla by být vymezitelná nejzazším možným dnem. Pouze o takové lhůtě nemůže vzniknout pochybnost. Vymezíme-li lhůtu tím, že stanovíme její běh od určité události v budoucnu, o níž nevíme zda a kdy nastane, ale předpokládáme, že se tak stane, hrozí reálné nebezpečí, že  český soud bude takovouto lhůtu považovat za neurčitou. Jistě nic nebrání tomu, aby taková lhůta byla určena dvojím způsobem, tedy již shora uvedeným výrazem „do třiceti dnů ode dne nabytí právní moci kolaudačního rozhodnutí“, nejpozději však do konkrétního data. Takové datum může být sjednáno např. s pětiletým časovým horizontem, a to pro případ, že dojde k nepředvídaným časovým posunům. V případě, kdy v projektu počítáme s problémy, je vhodné volit i specifikou konstrukci dané lhůty a jejího běhu, spočívající v prodloužení lhůty o dobu, ve které existují určité problémové okruhy (např. archeologický průzkum, konkurz nebo vyrovnání apod.). 

 V mnohých smlouvách se často nemyslí na přesnou specifikaci procesu podpisu budoucí smlouvy kupní. Jde např. o to, v jakém místě a v jakém čase bude smlouva uzavřena. Primárně by měla být dána přednost dohodě stran. Teprve, pokud se strany nedohodnou, měla by být ve smlouvě stanovena alternativa. Rovněž tak je s podivem, že ve smlouvách o smlouvě budoucí často není sjednán ani text budoucí kupní smlouvy. Platí zásada, že vzor kupní smlouvy by měl být přílohou smlouvy o smlouvě budoucí, byť to zákon výslovně nevyžaduje. Přiložením textu kupní smlouvy k samotné smlouvě o smlouvě budoucí se lze vyhnout problémům při sjednávání textu smlouvy na poslední chvíli. Na druhou stranu je v takovém případě nezbytné ve smlouvě o smlouvě budoucí pamatovat na možnost, že dojde k podstatným změnám, které nejsou promítnuty v textu přiložené vzorové kupní smlouvy. Snad nejdůležitějším bodem smlouvy o smlouvě budoucí je potom ustanovení, které řeší mezidobí mezi uzavřením smlouvy o smlouvě budoucí a uzavřením samotné kupní smlouvy. Toto období není jakkoli vymezeno v zákoně a je tedy pouze na vůli smluvních stran, aby jej rozumným způsobem upravily. Důvody k takovému postupu jsou zřejmé, ve smlouvě je sice upraveno,  že budoucí kupující může vyzvat druhou smluvní stranu k uzavření kupní smlouvy, ale pokud v mezidobí od uzavření budoucí smlouvy budoucí prodávající nemovitost zastaví nebo jakkoli jinak zatíží (byť např. nájemním právem), je zcela evidentní, že budoucí kupující nebude mít zájem na koupi pozemku či jiné nemovitosti. Proto je důležité věnovat této části smlouvy o smlouvě budoucí náležitou pozornost. 
4.3 Rizika smlouvy o smlouvě budoucí

Koncept smlouvy o smlouvě budoucí ani koncept kupní smlouvy s odkládací podmínkou nejsou bez rizik. Pokud jde o koncept smlouvy o smlouvě budoucí, nelze vyloučit, že budoucí prodávající převede nemovitost na třetí subjekt. V takovém případě již však nebude moci splnit povinnosti ze smlouvy o smlouvě budoucí, neboť zde z právního hlediska dochází k tzv. zániku závazku v důsledku nemožnosti plnění. Pro zmírnění tohoto rizika by smlouva o smlouvě budoucí tedy měla na straně prodávajícího obsahovat negativní závazky, tedy závazky k zdržení se určitých úkonů. Půjde zejména o závazek nepřevést nemovitost na třetí osobu, nezatížit nemovitost (zejména zástavním právem, předkupním právem, právem odpovídajícím věcnému břemeni apod.). Je však třeba zmínit, že v případě, kdy přes sjednané negativní závazky v budoucí smlouvě, budoucí prodávající převede nemovitost na třetí osobu, není tento právní  úkon neplatným, neboť v daném případě dochází k porušení tzv. smluvního obligačního závazku, který není stanoven v zákoně. Jde o velmi přísnou aplikaci práva, která však chrání dobrou víru třetích osob. V každé smlouvě o smlouvě budoucí by tak měly být vloženy příslušná ustanovení o smluvní pokutě v případě porušení negativních závazků. 
4.4 Kupní smlouva – smlouva o převodu nemovitostí
Převod nemovitosti se v přípravné fázi projektu realizuje zpravidla formou kupní smlouvy. Následuje vklad do katastru nemovitostí. Přestože jde o v zásadě jednoduchou záležitost, je nezbytné v širším kontextu velmi detailním způsobem analyzovat možná rizika. Kupní smlouva by měla modelově popisovat veškerá stadia převodu, odpovědnost stran během jednotlivých stádií a omezovat možné rizika. Pro zjednodušení lze stadia převodu nemovitosti popsat následovně: 

(a) jednání o uzavření smlouvy

(b) podpis smlouvy

(c) podání návrh na vklad

(d) provedení vkladu

(e) placení kupní ceny

(f) předání nemovitosti

Jde o zkrácenou a zjednodušenou verzi, která předvídá, že byl proveden v mezidobí právní audit pozemků a že nedošlo k sjednání odkládacích podmínek transakce. Již na první pohled je zřejmé, že v daném modelu nelze vystačit se vzorovou kupní smlouvou typu „A převádí na B“. Takto pojatá kupní smlouva by byla pro investora hazardem. Bohužel je třeba přiznat, že v určitých případech prodávající odmítají jednat o komplexní smlouvě kupní a je vždy těžké učinit rozhodnutí, zda v jednání pokračovat či nikoli. V případě atraktivních pozemků totiž platí, že se vždy najde dostatek zájemců, kteří pozemek koupí i při uzavření jednostránkové kupní smlouvy.

 Přestože je koncept smlouvy o převodu nemovitostí jednoduchý, v samotné kupní smlouvě nebo v související smlouvě je nezbytné pamatovat na veškeré možné dopady transakce. Smlouva by měla popsat celou transakci a modelovat faktický a právní vztah pozemků až do doby jejich převzetí kupujícím. Bohužel, praxe nás přesvědčuje o tom, že kvalita kupních smluv je v mnohých ohledech stále neuspokojivá.

4.5 Prohlášení a ujištění

Nejdůležitějším ustanovením kupní smlouvy je (jako v případě smlouvy o smlouvě budoucí) ustanovení o negativních závazcích prodávajícího. Další velmi podstatným ustanovením je ustanovení o prohlášeních a ujištěních, které popisují právní a faktický stav převáděných nemovitostí. Prohlášení a ujištění se činí zpravidla ve vztahu k prodávajícímu a ve vztahu převáděným nemovitostem (obecně, specificky k budovám a pozemkům). Ve vztahu k prodávajícímu je vyžadováno zpravidla prohlášení, že prodávající podnikl veškeré nezbytné kroky k získání všech oprávnění a souhlasů vyžadovaných platnými právními předpisy a vnitřními předpisy prodávajícího k uzavření smlouvy a plnění závazků ve smlouvě uvedených, dále, že prodávající není v úpadku a že tento ani nehrozí, stejně tak nehrozí výkon rozhodnutí a že kupní smlouva a závazky v ní obsažené zakládají pro prodávajícího platné a vymahatelné závazky podle předpisů České republiky apod. Ve vztahu k nemovitostem lze v obecné rovině doporučit prohlášení alespoň o tom, že prodávající je jediným a výlučným vlastníkem nemovitostí a s výjimkou zatížení výslovně uvedených v kupní smlouvě (zpravidla v příloze) nevázne na nemovitostech žádné další zatížení. Velmi aktuálním je prohlášení, že nemovitosti se nenachází na území ohroženém záplavami. Standardně se dále uvádějí taková prohlášení týkající se převáděných nemovitostí, která ujišťují prodávajícího o bezvadném právním stavu nemovitostí. Zejména je vhodné prohlášení o tom, že nemovitosti, ani jejich část, nejsou předmětem nedořešených restitučních nebo dědických nároků, nemovitosti, ani žádná jejich část, nejsou předmětem konkursního nebo jiného obdobného řízení ani řízení o výkon soudního nebo správního rozhodnutí, a že nemovitosti, ani jejich část, nebyly vloženy do základního jmění žádné obchodní společnosti či družstva atd. Vedle jiných se uvádí často také prohlášení o neexistenci skutečností, které by mohly způsobit vznik zákonného zástavního práva k nemovitostem. Rovněž tak bychom se jako kupující mohli nechat ujistit, že vlastnické právo prodávajícího k nemovitostem nebylo jakkoli zpochybněno a že toto ani nehrozí.

Vhodné je rovněž pamatovat na prohlášení o tom, že prodávající neuzavřel (před uzavřením kupní smlouvy) jinou kupní smlouvu nebo jinou obdobnou smlouvu nebo smlouvy, jež by zatěžovaly jakýmkoli způsobem převáděnou nemovitost aj. V daném případě je nezbytné ochránit situaci, kdy je uzavřena smlouva, u níž nedošlo ke vkladu do katastru ani návrh na vklad nebyl podán, o jejíž existenci tedy nelze mít představu, avšak která by mohla mít negativní vliv na postavení kupujícího.

 Specifické prohlášení k pozemkům je nezbytné formulovat podle zamýšleného využití pozemků (např. odkazem na územní plán, znečištění, přístup na pozemek, existence archeologických nalezišť apod.). Také ve vztahu k budovám je nezbytné vycházet ze zamýšleného budoucího užití budovy a zejména vyžadovat prohlášení a ujištění k technickému stavu, revizím, opravám, dokumentaci, způsobu provedení výstavby, stavebnímu povolení, kolaudačnímu rozhodnutí k záruce za jakost, pokud byla poskytnuta apod. 

České právní prostředí stále není zvyklé pracovat s prohlášeními a ujištěními. Tato kategorie je spíše blízká konceptu angloamerického práva. To však neznamená, že by prohlášení a ujištění nešlo použít i ve smlouvě, která se řídí českým právem. Prohlášení a ujištění mohou ve specifických případech vyvolávat odpovědnost za vady, eventuálně odpovědnost za škodu, nelze vyloučit ani povinnost ke smluvní pokutě.

Problémem současné právní úpravy je to, že prohlášení a ujištění není chápáno jako závazek, byť při širším výkladu by se k takovému závěru dalo dospět. Teoretická obec je spíše nakloněna prohlášení a ujištění jako závazek nevnímat. Při takovémto chápání by pak byl vyloučen nárok na náhradu škody a na smluvní pokutu, neboť tyto nároky se vztahují pouze k závazkům. Přesto však mají prohlášení a ujištění mimo možnost v určitých případech uplatňovat nárok na náhradu škody minimálně tři možné dopady:

- Za prvé v případě, že vyjde najevo nepravdivost tvrzené skutečnosti, lze argumentovat jednáním v omylu. Zde by potom šlo o to, do jaké míry je omyl podstatný. 

- Za druhé, lze sjednat možnost odstoupení od kupní smlouvy, v případě, že se ukáže určité prohlášení a ujištění jako nepravdivé. 

- V neposlední řadě, české právo umožňuje sjednat specifický závazek, který se blíží odškodnění, ale odškodněním v pravém slova smyslu není. Jde o závazek, na základě kterého by byl prodávající povinen uhradit kupujícímu veškeré náklady (zde nehovoříme o škodách, neboť teoretické vymezení škody je vázáno na porušení povinnosti), které vzniknou v důsledku porušení prohlášení a ujištění uvedených v kupní smlouvě. V daném případě se modeluje dvojí stav, stav předpokládaný podle prohlášení a ujištění uvedených v kupní smlouvě a stav faktický. Pokud je stav faktický odlišný od stavu předpokládaného v prohlášeních a ujištěních, je prodávající povinen uhradit kupujícímu veškeré náklady, které bude nezbytné vynaložit na to, aby byl stav faktický shodný se stavem předpokládaným v kupní smlouvě.

Pokud jde o závazky v mezidobí od podpisu kupní smlouvy do vkladu vlastnického práva k nemovitosti ve prospěch kupujícího, je nezbytné, aby kupní smlouva zcela jednoznačně stanovila veškerý výčet negativních závazků. Tento závazek lze sjednat v pozitivní i negativní rovině. V pozitivním vymezení lze ve smlouvě např. stanovit, že prodávající je povinen zajistit, aby prohlášení a ujištění byla ke dni předání nemovitostí platná a účinná ve stejném rozsahu, jako ke dni podpisu smlouvy, s výjimkou těch změn, které budou schváleny kupujícím. Pokud dojde ke změnám ve stavu prohlášení a ujištění, je vhodné, aby toto prodávající bezodkladně notifikoval formou písemného oznámení kupujícímu, a tomu by měl být poskytnuto prostor k posouzení dopadů změn uvedených v oznámení a k možnosti odstoupení od smlouvy.

4.6 Platba kupní ceny prostřednictvím vázaného účtu

Zásadou, která by měla automaticky být zapracována v každé smlouvě upravující převod vlastnictví k nemovitostem, ale kterou se bohužel v současné době nedaří do všech smluv prosadit, je placení kupní ceny po vkladu vlastnického práva do katastru nemovitostí. Jakákoli platba před vkladem vlastnického práva do katastru nemovitostí je totiž vždy riziková.

Zcela specifickou situací je platba kupní ceny za převod nemovitostí prostřednictvím svěřeneckého (vázaného) účtu (escrow account). Současná podoba této platební a zároveň zajišťovací operace není v českém právním prostředí jakkoli upravena, resp. upravena uspokojivě. Placení přes svěřenecký účet má dvojí riziko. Prvním rizikem, se kterým se bohužel setkáváme poměrně často je, že mnozí kupující nepamatují na to, aby ve smlouvě (kupní) upravili to, že uhrazením částky kupní ceny na svěřenecký účet dochází k zániku závazku zaplatit kupní cenu, a to zániku splněním. V daném případě jde svou povahou o právní konstrukci, jejíž potřeba se ukáže v okamžiku, např. jde-li o fyzickou osobu, která zemře, nebo jeho majetek podléhá výkonu rozhodnutí. V takovém případě totiž může opětovně prodávající požadovat kupní cenu od kupujícího. Výše zmiňovaná právní konstrukce tuto situaci řeší.

Dalším problémem vázaného účtu je skutečnost, že prostředky na vázaném účtu jsou prostředky ve vlastnictví (v majetku) správce. Uhrazením kupní ceny na svěřenecký účet dochází ke změně práv k finančním prostředkům. Pokud tedy dojde ke konkurzu správce, nebo k jeho smrti, nebo k výkonu rozhodnutí, postihují tyto situace i prostředky na svěřeneckém účtu. Pokud by se na svěřenecký účet skládaly peníze v hotovosti, a pokud by tyto peníze v hotovosti byly uschovány např. v trezoru správce, vlastnické právo kupujícího k prostředkům by zůstalo zachováno. Nesmělo by však dojít k uložení prostředků na účet správce. V daném případě by rovněž přešlo vlastnické právo ve prospěch správce. Je nutné do budoucna uvažovat o vytvoření takové právní konstrukce, která by znamenala, že finanční prostředky na svěřeneckém účtu nepřejdou do majetku správce, ale jen správce bude mít možnost s nimi po určitou dobu disponovat. Při výplatě finančních prostředků ze svěřeneckého účtu je rovněž nezbytné pamatovat na čestné prohlášení prodávajícího. Jeho vzor by měl být součástí smlouvy o převodu vlastnického práva k nemovitosti. Obsahem čestného prohlášení budou ty skutečnosti, které jsou z pohledu transakce důležité, a které nelze zcela bezpečně zjistit z informací vedených v katastru nemovitostí.

ZÁVĚR

V závěru své bakalářské práce se pokusím zhodnotit fakta, která byla rozpracována v tvůrčí části práce. Všechny uvedené problémy se do určité míry prolínají, ale já si dovolím zhodnotit každou část práce zvlášť, proto je závěr rozčleněn na čtyři základní části.
1. Převod vlastnického práva k nemovitostem

Základní vada naší soudobé úpravy nabývání vlastnického práva k nemovitostem převodem spočívá v tom, že o vlastnickém právu nerozhoduje soud (což bylo také opakovaně kritizováno), nýbrž správní orgán (což je řešení v kontinentální Evropě zcela výjimečné), a že zápis tohoto práva do katastru nemovitostí neposkytuje třetím osobám, ale ani samotnému nabyvateli, potřebnou právní ochranu. jejich postavení tak nutně provází významný prvek právní nejistoty.

Současný stav lze změnit dvojím způsobem. Buď obnovením knihovních soudů a pozemkových knih, tj. nahrazením jedné administrativní soustavy jinou, obdobně formalizovanou a rigidní, ale nadanou proti současnému stavu i patrnými přednostmi, anebo akceptací principu konsenzuality se všemi důsledky z toho plynoucími. 

Zavedení pravidla o nabytí vlastnického práva k nemovitosti při převodu již smlouvou (vyžadujíc formu veřejné listiny) by nepřineslo jen výhody uváděné výše. Zjednodušilo by se řízení o zápisu vzhledem k tomu, že by u veřejné listiny odpadla nutnost prověřit ji v rozsahu uvedeném v § 5 odst. 1 písm. c), e), f), g) ZápPrNe, nehledě již k tomu, že návrh na zápis by mohl být řešen elektronickým přenosem dat. Zároveň by se ale posílil právní význam zápisů zavedením zásady negativní publicity. 

Zmínit lze i některé další přednosti: nařízení formy veřejné listiny pro smlouvu o převodu vlastnického práva k nemovitosti by znemožnilo případy pokoutního sepisování těchto smluv na problematické úrovni a často provázané daňovými úniky (navíc by bylo možné uložit tomu, kdo ve formě veřejné listiny smlouvu sepisuje, aby zajistil také odvod daně z převodu), obchod nemovitostmi by se stal průhlednějším (zejména ve vazbě na zásady plynoucí z úpravy preferující bezhotovostní platební styk a z opatření proti legalizaci výnosů z trestné činnosti).

Zavedla-li by se v této souvislosti obligatorní forma veřejné listiny u těchto smluv, otevře se přirozeně otázka, kdo by měl takové listiny vyhotovovat. Evropské konvenci odpovídá svěření této činnosti do agendy notáře. Pokud by tomu tak mělo být i v České republice (současný stav zákonné úpravy neumožňuje jiným svobodným povoláním vyhotovovat veřejné listiny o smlouvách tohoto druhu), předpokládalo by to mj. i výrazné zvýšení počtu notářů. V každém případě by však došlo k výsledku, který by změnil postavení soukromých osob při dispozicích s nemovitostmi k lepšímu, neboť by se oslabila jejich závislost na rozhodování správního orgánu.

Tato část se koncentruje na otázku převodu vlastnického práva k nemovitým věcem. Je však zřejmé, že by se při obecném zavedení jednofázového převodu tohoto práva uplatnil týž režim i při smluvních dispozicích s dalšími věcnými právy

2. Vznik věcného břemene

Zde znázorněná právní konstrukce je v České republice poměrně neobvyklá, avšak v sousedním Rakousku se bez problémů používá.

Přesto se domnívám, že její ideologický základ, totiž že je nesmyslné převádět všechna práva jedním směrem a pak jejich část zase zpátky, je správný. 
Výklad civilního práva by měl podporovat úsporná, efektivní a logická řešení a nebránit jim přepjatým formalismem.
Navržené stanovisko je do určitě míry problematické, ale dalo by se uvést v praxi. Samotné vlastnické právo by přešlo na nového majitele a jako vedlejší produkt se vytvoří právo odpovídající věcnému břemeni ve prospěch zcizitele. Pro přijetí takového závěru je však zapotřebí formulovat dvě základní podmínky.

a) právo, které si zcizitel ponechává, musí být bezpodmínečně obsaženo v právu vlastnickém, jehož zbytek převádí

b) převedené okleštěné vlastnické právo stejně tak jako ponechaná si jeho část musejí být schopny právního života v některé z forem, které platné právo zná

Je zřejmé, že navrženým způsobem není možné vytvořit všechna myslitelná věcná břemena a že jej jistě nelze využívat zcela univerzálně. Jedná se však podle  o vhodnou alternativu, která může v některých případech přesněji vystihovat vůli stran a zejména vůli dárce, než dosavadní zažitý způsob řešení této právní otázky.
3. Vlastnická jistota v České republice
Závěr této části je zřejmý. Současný stav ohledně vlastnictví a vlastnických žalob není ideální. Otázkou je, zda je v moci zákonodárství vytvořit ideální nebo alespoň z větší části uspokojivý stav.
Návrhy pro zlepšení stavu popsal ve svém článku J. Spáčil (Problémy vlastnické jistoty v České republice, Právní rozhledy, 2005, č. 1) já se k nim plně přikláním. Jsou to zejména nutnost posílení právní ochrany osob, jenž nabyly majetek od státu, zlepšení právního významu zápisů vlastníků, zkrácení vydržecí doby a v neposlední řadě zavedení principu negativní publicity, samozřejmě s úpravou oprávněných zájmů skutečného vlastníka.

Zda by stav ohledně sepisování smluv vyřešila možnost, že by právo sepisovat tyto akty měl veřejný orgán, např. notář, nevidím jako hlavní podmínku pro zlepšení. Avšak je jisté, že za současného stavu, kdy si každý do jisté míry může sepsat co chce, by bylo na místě tuto situaci nějakým způsobem upravit. Ať již zmíněnou rozšířenou kompetencí notářů a nebo dohledem oprávněných osob (advokátů, nově zřízeného článku správních úřadů za tímto směrem, apod.).
4. Zásady vypracování kupní smlouvy k nemovitostem
Nejzásadnějším poznatkem v části tohoto bloku je, jak již bylo uvedeno výše, fakt, že je vhodné po celou dobu transakce modelovat veškerá možná rizika a předcházet jim. V okamžiku, kdy např. obdrží správce svěřeneckého účtu čistý výpis z katastru nemovitostí, ze kterého vyplývá vlastnické právo ve prospěch kupujícího, neznamená to, že nedošlo ke změně podmínek stanovených ve smlouvě (zejména v prohlášeních a ujištěních). Je dobré si uvědomit, že pokud je nabývána rozsáhlá nemovitost a pokud jsou po prodávajícím vyžadovány povinnosti, které mají přetrvat i po samotném převodu vlastnického práva (vkladu do katastru nemovitostí), je vhodné, aby část kupní ceny byla hrazena (byť z prostředků na svěřeneckém účtu) až po určité době po převodu. Není vhodné konzumovat transakci okamžitě s převodem nemovitosti.
Další hlavní doporučení při uzavírání kupní smlouvy o převodu nemovitostí shledávám ve faktu, že by se do samotné smlouvy měla zakotvit doložka o splacení dohodnuté částky až po samotném vkladu do katastru nemovitostí. Tento fakt, je čistě v zájmu kupujícího, neboť prodleva, která vzniká od podepsání smlouvy do zápisu katastrem, nebývá vždy nejmenší.
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Práce se zabývá oblastí vlastnického práva, jakožto jedním ze základních práv, které požívá ústavně právní ochrany. Pojem práva je všeobecně prolnut snad všemi odvětvími lidských činností. A zároveň se žádné odvětví lidských činností neobejde bez právního řízení. Vlastnické právo se týká každého občana a proto je mu přiznána náležitá pozornost.

Praktická část obsahuje charakteristiku převodu nemovitostí, analýzu současných nedostatků a nástin možných řešení. Dále pojednává o zásadách postupu při sepisování kupní smlouvy, kterých je doporučeno se řídit, hodnotí vlastnickou jistotu ohledně vlastnických žalob vůči státu a pozastavuje se nad vznikem věcného břemene vznikajícího při prodeji nemovitosti
Abstract

JIRKOVÁ, L. Acquiring Property Rights to Real Estates and Probleme Being Dealt with That : Bachelor degree thesis. České Budějovice : Vysoká škola evropských a regionálních studií, o. p. s., 2008. 52 pg. Supervisor: JUDr. Bohuslav Petr, Ph.D.

Key words: Real estates property rights acquirement, Civil transfer Code, transfer of property rights 
This document focuses on property rights as one of the basic rights protected by the constitutional legislation. The concept of right/law in general terms is present in any field of human existence.  At the same time not a single human activity can exist without legal background.  Property rights relate to all of us and therefore these rights are carefully observed. 

A practical part of this document deals with the definition of real estates transfer, analysis to its actual weaknesses and recommendations of corrective actions.  It also focuses on principles how a purchase contract should be established, evaluates property rights reliance in respect to the property rights legal proceedings against state and finally assesses rights of user concept within the sale process of real estates. 
� Baudyš. P., Katastr a nemovitosti. Vydání první. Praha : C. H. Beck, 2003, s. 15


� Baudyš. P., Katastr a nemovitosti. Vydání první. Praha : C. H. Beck, 2003, s. 16


� rozhodnutí Nejvyššího soudu Pls 1/67 z 21. 2. 1967


� Zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších novel, § 132, st. 24


� Zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších novel, § 123, st. 23
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� Holub, M., Fiala, J., Borovský, J.Občanský zákoník. Poznámkové vydání s judikaturou a literaturou. 11. vydání. Praha : Linde, 2006, st. 517


� zákon č. 513/1991 Sb., obchodní zákoník, § 409 (zdroj: www.business.center.cz)


� (1) – „V katastru se evidují a) pozemky v podobě parcel, b) budovy spojené se zemí pevným základem, a to 1. budovy, kterým se přiděluje popisné nebo evidenční číslo, 2. budovy, kterým se popisné nebo evidenční číslo nepřiděluje a které nejsou příslušenstvím jiné stavby evidované na téže parcele, c) byty a nebytové prostory vymezené jak jednotky podle zvláštního zákona, d) rozestavěné budovy nebo byty a nebytové prostory, které budou podléhat evidenci podle odstavce 1 písm. b) nebo c), požádá-li o to vlastník nemovitosti nebo jiná osoba oprávněná z právního vztahu, e) rozestavěné budovy nebo byty a  nebytové prostory, které budou podléhat evidenci podle odstavce 1 písm. b) nebo c), v souvislosti se vznikem, změnou nebo zánikem věcného práva k nim, f) stavby spojené se zemí pevným základem, o nichž to stanoví zvláštní předpis.


(2) V katastru se neevidují drobné stavby.“


� Mikeš, J., Knappová, M., Švestka, J. a kol. Občanské právo hmotné. Sv. 1. 3. vydání. Praha : ASPI, s. 449, píše v dané souvislosti o „modifikované zásadě materiální publicity“; ve skutečnosti je však tato zásada „modifikována“ tak, že materiální publicitu nezakládá vůbec.


� Za současné situace ochranu oběma smluvním stranám může zajistit pouze uzavření smlouvy o převodu vlastnického práva k nemovitostem ve formě notářského zápisu, anebo uzavření této smlouvy stranami, z nichž každá bude zastoupena advokátem. Často se ale stává, že smlouvy tohoto druhu sepisují na jednoduché formulářové úrovni různí pokoutníci bez jakékoli prověřené právní znalosti, nezavázaní k poučovací povinnosti vůči stranám a bez efektivní odpovědnosti. Evidentním výsledkem toho jsou spory mezi smluvními stranami.


� Nic o tom nevypovídá lépe než komentářový výklad k citovanému ustanovení in Barešová, E., Baudyš, P. Zákon o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem. Komentář. 3. vydání. Praha : C. H. Beck, 2002, s. 167, který se ze dvou třetin věnuje úpravě ve starém knihovním zákoně zrušeném v r. 1964


� Taková smlouva může mít jak povahu věcnou – zřizuje se jí věcné břemeno, tak i povahu obligační – kupující se zavazuje zřídit věcné břemeno.


� Blíže viz Rouček, F., Sedláček, J. Komentář k československému zákoníku občanskému. Praha : Právnické knihkupectví a nakladatelství Linhart, 1935, reprint Praha : Linde, 1998. Komentář k § 472.


� Eliáš, K. Ideál abstrakce, klec kazuistiky a pasti pro právní praxi, in Sborník XIV. Karlovarské právnické dny. Praha : Linde, 2004, s. 61.


� Ústavní soud sp. zn. I ÚS 546/03


� K tomu srov. např. rozhodnutí Ústavního soudu sp. zn. I ÚS 86/99 a III ÚS 86/98 „v případě, že zákon připouští dvojí výklad, je v intencích uplatnění zásad spravedlivého procesu nezbytné dát při jeho aplikaci přednost tomu z nich, který je ve své interpretaci s ústavním pořádkem ČR co nejvíce v souladu“.


� Fiala, J. Charakteristika právní povahy věcných břemen. Časopis pro právní vědu a praxi, 1998, č. 3, s. 403.


� Podle zájmové teorie jsou absolutními ta práva, která vykazují nejnižší stupeň integrace společenských zájmů, což je zejména vlastnictví, které maximalizuje zájmy vlastníka a pouze minimálně respektuje zájmy celku. Naopak práva obligační jsou zpravidla výsledkem působení tržních či obdobných sil, a proto vykazují nejvyšší stupeň integrace společenských zájmů, a z toho důvodu je v rámci zájmové teorie řadíme k relativním.


� Deklarace práv člověka a občana, přijatá francouzským Národním shromážděním v roce 1789, v čl. XVII. stanovila: „Jelikož je vlastnictví nedotknutelným a posvátným právem, nemůže být nikomu odňato, ledaže by to zjevně vyžadoval v zákoně uvedený veřejný zájem, a to pod podmínkou spravedlivého a předchozího odškodnění.“ Vezme-li v úvahu, v jaké historické situaci Deklarace vznikala, je zřejmé, že citovaný článek byl reakcí na předchozí zásahy absolutní státní moci do vlastnictví a že chránil právo občana na nerušenou držbu majetku a stanovil zákaz vyvlastnění v soukromém zájmu a bez odškodnění (Hattenbauer, H. Evropské dějiny práva. Praha : C. H. Beck, 1998, s. 465). Čl. XVII určitě neměl na mysli poskytování ochrany dávno nevykonávanému a mnohdy již zapomenutému formálnímu právu; v opačném případě by nebylo možné ani vydržení. U nás však existuje tendence pod rouškou ochrany vlastnictví oživovat nároky dávno nevykonávané a zapomenuté. 
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