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

K okamziku prechodu vlastnickeho prava a
vkladu vlastnického prava k nemovitostem do
katastru nemovitosti v souvislosti s
premeénami obchodnich spolecnosti a
druzstev

V souvislosti s preménami obchodnich spolecnosti a druzstev velmi ¢asto dochazi ke zméné
vlastnictvi k nemovitym vécem, kdy jedna (Ci vice) obchodnich korporaci zi¢astnénych na preméné
nabyva dané nemovité véci jako soucast jméni prechazejiciho v ramci premény od jiné obchodni
korporace. Dochdzi tedy k prechodu vlastnického ¢i jinych prav (napr. vécnych bremen) k takovymto
nemovitym vécem z jedné obchodni korporace ziucastnéné na preméné na jinou obchodni korporaci.

V tomto clanku podrobnéji rozebiram okamzik, ke kterému vlastnické pravo na nemovitych
vécech prechazi na nastupnickou spolecnost a rovnéz procesni aspekty vkladu vlastnického
Ci jinych prav k nemovitostem do katastru nemovitosti v souvislosti s preménami
obchodnich korporaci.

Okamzik prechodu vlastnického prava k nemovitostem

Dle § 1105 zakona 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen , obéansky
zakonik”) obecné plati, ze prevede-li se vlastnické pravo k nemovité véci zapsané ve verejném
seznamu, nabyva se véc do vlastnictvi zdpisem do takového seznamu. Vzhledem k tomu, zZe katastr
nemovitosti je verejnym seznamem (srov. § 1 odst. 1 zdkona 256/2013 Sbh., zdkon o katastru
nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpisu (déale jen ,katastrdlni zakon")), plati pak, ze v pripadé
nemovitosti evidovanych v katastru nemovitosti se vlastnické pravo k témto nemovitostem nabyva
dnem vkladu do katastru a tento vklad, resp. zapis ma konstitutivni ac¢inky.

Dle zdkona 125/2008 Sb., o preménach obchodnich spolecnosti a druzstev, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,zakon o preméndach”), plati, Zze pravni ucinky premény nastavaji ke dni zapisu
této premény do obchodniho rejstriku.

(]

Predstavme si situaci, kdy dvé obchodni korporace realizuji fuzi slou¢enim, pri které obchodni
korporace vlastnici nemovitosti zanika bez likvidace, a nemovitosti v ramci této premény prejdou na
nastupnickou spole¢nost. Pokud bychom postupovali pouze podle obecného rezimu obcanského
zakoniku (viz vyse k § 1105), tedy, ze nemovitosti zapisované do katastru nemovitosti se nabyvaji do
vlastnictvi az vkladem do katastru nemovitosti, dospéli bychom do situace, kdy vlastnik nemovitosti
(zanikajici obchodni korporace) v ramci fize zanikl, avSak nemovitosti jesté nejsou ve vlastnictvi
nastupnické obchodni korporace. Tedy do situace, kdy nemovitosti nebudou minimalné po dobu 20
dni[1] (za predpokladu podani navrhu na vklad vlastnického prava v den zapisu fuze do obchodniho
rejstriku) ve vlastnictvi nikoho a az nasledné vkladem nabude vlastnické pravo nastupnicka obchodni
korporace.
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Ustanoveni § 59 zdkona o preménach ohledné pravnich u¢inkl premény je proto treba chapat jako
upravu specialni k obecné upraveé v obcanském zakoniku (viz vySe k § 1105) a tedy, ze k prechodu
vlastnického prava k nemovitym vécem zapisovanym do katastru nemovitosti v diasledku premeény
dochazi jiz k okamziku vzniku pravnich G¢inkl dané premény, tj. jejim zépisem do obchodniho
rejstriku a v tentyz okamzik dochazi k nabyti danych nemovitosti do vlastnictvi nastupnické obchodni
korporace. Nasledny vklad vlastnického prava k predmétnym nemovitostem je tak treba vnimat
pouze jako deklaratorni.

Za vyjimku z vySe uvedeného postupu dle zdkona o preméndach nelze povazovat ani zvlastni pravidlo,
které stanovi katastralni zékon ve svém § 10, tj. ze vlastnické préavo prechazi k okamziku, kdy navrh
na zapis zmény dosel prislusnému katastralnimu turadu[2]. Uvedené by mohlo ,fungovat” pouze
v pripadé, pokud by navrh na vklad vlastnického prava ve prospéch nastupnické spole¢nosti byl
podan v okamziku, kdy nastaly pravni ucinky dané premeény.

Vklad vlastnického prava k nemovitostem do katastru nemovitosti

Vlastnické pravo k nemovitym vécem zapisovanym do katastru nemovitosti se do katastru
nemovitosti zapisuje vkladem, a to na zakladé podaného navrhu na vklad vlastnického prava
c¢astnikem vkladového rizeni.[3] Utastnikem rizeni o povoleni vkladu je pak ten, jehoZ pravo vznika,
méni se nebo se rozsiruje, a dale ten, jehoz pravo zanikd, méni se nebo se omezuje. V pripadé fuzi,
rozdéleni rozstépenim ¢i zmény pravni formy ucastnikem vkladového rizeni tedy bude néstupnicka
obchodni korporace. V pripadé rozdéleni odStépenim ucastnikem vkladového rizeni bude jak
nastupnicka, tak i rozdélovana spolecnost.

Prilohou ndvrhu na zahdjeni vkladového rizeni musi byt vzdy listina, na jejimz zakladé ma byt
vlastnické pravo vlozeno do katastru. Konkrétni vymezeni, jaké listiny je treba dolozit pro jednotlivé
druhy premén, specifikuje § 67 vyhlasky 357/2013 Sh., o katastru nemovitosti, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,katastralni vyhlaska“).

V pripadé fuze nebo prevodu jméni na spolecnika je pro zapis zmény vlastnického prava
nemovitosti nutné spolu s navrhem na vklad vlastnického prava katastralnimu uradu predlozit[4]:

« vypis z obchodniho rejstriku dokladajici, ze k preméné doslo, a

e - projekt premény, a to za predpokladu, ze obsahuje tdaje podle § 66 odst. 4 pism. c) a d)
katastralni vyhlasky, tedy oznaceni nemovitosti udaji podle katastralniho zdkona a uvedeni, Ze
spolecnosti vznika vlastnické pravo k nemovitostem; nebo alternativné
- prohlaseni ndéstupnické spoleCnosti nebo druzstva nebo prejimajiciho spolec¢nika
s nalezitostmi podle § 66 odst. 4 pism. a), b), c), d) a f) katastralni vyhlasky, které bude
vyhotoveno po zapisu premény do obchodniho rejstriku[5].

V pripadé rozdéleni formou rozstépeni €i odstépeni je pro zapis zmény vlastnického prava
nemovitosti nutné spolu s navrhem na vklad vlastnického prava katastralnimu uradu predlozit[6]:

» vypis z obchodniho rejstriku dokladajici, Ze k preméneé doslo, a
« projekt premény.

Katastralni vyhlaska pro nalezitosti projektu premény pri jeho prilozeni k navrhu na vklad
vlastnického prava u premén formou rozdéleni vyslovné neuvadi, jaké nalezitosti ma projekt mit, a to
z davodu, Ze tato povinnost je jiz stanovena v zakoné o preménach, kdy ustanoveni § 250 odst. 1
pism. i) stanovuje, ze majetek a prava zapisovana do katastru nemovitosti se v projektu rozdéleni
oznaci podle katastralniho zakona.
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S ohledem na vysSe uvedené ohledné priloh ndvrhu na vklad vlastnického prava v souvislosti
s preménami obchodnich korporaci 1ze z praktického hlediska doporucit klast pti pripravé projektu
premény diraz mimo jiné na to, aby projekt radné a spravné oznacoval nemovitosti, které maji
v dusledku premény prejit jako soucéast prechéazejiciho jméni na jinou, na preméné zucastnénou
spolecnost. V pripadé, Ze by u fize nebo prevodu jméni na spole¢nika nebyly nemovitosti v projektu
premény radné oznaceny a specifikovany, je mozné projekt nahradit prohlaSenim nastupnické
spolecnosti (viz vySe) a nedostatek projektu premény tak napravit, avSak u premény formou
rozdéleni tato moznost neni.

Soucasné je treba poukazat na to, ze at jiz bude navrhovatel prikladat k navrhu na vklad projekt
premeény Ci prohlaseni o vzniku prava (viz vyse), je dle § 7 odst. 2 katastralniho zdkona vyzadovano,
aby podpisy na dané listiné byly uredné ovéreny.

Budou-li nédvrh na vklad vlastnického prava spole¢né s listinami dokladajicimi vznik vlastnického
prava nastupnické spolecnosti radné vyhotoveny, bude prislusny katastralni urad postupovat dle § 18
katastralniho zdkona, tedy jestlize budou splnény podminky pro povoleni vkladu, katastralni urad po
uplynuti Ihaty 20 dni vklad vlastnického prava povoli a zapise.
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[1] Srov. § 18 odst. 1 katastralniho zdkona

[2] Srov. § 10 katastralniho zakona

[3] Srov. § 11 katastralniho zakona

[4] Srov. § 67 odst. 3 pism. a) katastralni vyhlasky

[5] Srov. § 66 odst. 4 pism. a), b), c¢), d) a f) katastralni vyhlasky

[6] Srov. § 67 odst. 3 pism. b) katastralni vyhlasky
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Dalsi clanky:

» Od konkurenc¢ni dolozky k pravni nejistoté: kontroverzni vyklad Nejvyssiho soudu v rozsudku
27 Cdo 1236/2024

stanoviska platna a aktudlni?
e Compliance z pohledu obchodni korporace a prinos compliance programu pro obchodni

korporaci

¢ Obchodni vedeni spolec¢nosti

e Byznys a paragrafy, dil 12.: Pravni Due Diligence

o Narizeni odstranéni ¢erné stavby aneb Kdyz vyjimka potvrzuje pravidlo

« Investicni dotaznik u pravnickych osob a test vhodnosti

o R4dné provéreni podnétu jako podklad pro mistni Setfeni (ndlez Ustavniho soudu

e Pristupnost k vybranym vyrobkum a sluzbam po implementaci Smérnice Evropského
parlamentu a Rady (EU) 2019/882 ze dne 17. dubna 2019 o pozadavcich na pristupnost u
vyrobki a sluzeb - na koho dopadne nové pravni uprava?

e Qvéreni podpisu advokatem a ,nestrannost” advokata
e K jednomu z vykladovych uskali na useku requlace slev



https://www.epravo.cz/top/clanky/od-konkurencni-dolozky-k-pravni-nejistote-kontroverzni-vyklad-nejvyssiho-soudu-v-rozsudku-27-cdo-12362024-119742.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/od-konkurencni-dolozky-k-pravni-nejistote-kontroverzni-vyklad-nejvyssiho-soudu-v-rozsudku-27-cdo-12362024-119742.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/obcanske-pravo/jak-dlouho-po-podani-zadosti-o-vydani-stavebniho-povoleni-musi-zadatel-udrzovat-podkladova-stanoviska-platna-a-aktualni-119740.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/obcanske-pravo/jak-dlouho-po-podani-zadosti-o-vydani-stavebniho-povoleni-musi-zadatel-udrzovat-podkladova-stanoviska-platna-a-aktualni-119740.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/compliance-z-pohledu-obchodni-korporace-a-prinos-compliance-programu-pro-obchodni-korporaci-119736.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/compliance-z-pohledu-obchodni-korporace-a-prinos-compliance-programu-pro-obchodni-korporaci-119736.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/obchodni-vedeni-spolecnosti-119734.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-12-pravni-due-diligence-119727.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/narizeni-odstraneni-cerne-stavby-aneb-kdyz-vyjimka-potvrzuje-pravidlo-119629.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/investicni-dotaznik-u-pravnickych-osob-a-test-vhodnosti-119677.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/radne-provereni-podnetu-jako-podklad-pro-mistni-setreni-nalez-ustavniho-soudu-119648.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/pristupnost-k-vybranym-vyrobkum-a-sluzbam-po-implementaci-smernice-evropskeho-parlamentu-a-rady-eu-2019882-ze-dne-17-dubna-2019-o-pozadavcich-na-pristupnost-u-vyrobku-a-sluzeb-na-koho-dopadne-nova-pravni-uprava-119676.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/pristupnost-k-vybranym-vyrobkum-a-sluzbam-po-implementaci-smernice-evropskeho-parlamentu-a-rady-eu-2019882-ze-dne-17-dubna-2019-o-pozadavcich-na-pristupnost-u-vyrobku-a-sluzeb-na-koho-dopadne-nova-pravni-uprava-119676.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/pristupnost-k-vybranym-vyrobkum-a-sluzbam-po-implementaci-smernice-evropskeho-parlamentu-a-rady-eu-2019882-ze-dne-17-dubna-2019-o-pozadavcich-na-pristupnost-u-vyrobku-a-sluzeb-na-koho-dopadne-nova-pravni-uprava-119676.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/overeni-podpisu-advokatem-a-nestrannost-advokata-119641.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/k-jednomu-z-vykladovych-uskali-na-useku-regulace-slev-119674.html

