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

Nekolik poznamek ke smlouve o koupi
zavodu

Smlouva o koupi zdvodu reglementovana v ust. § 2175 a nasl. NOZ neni nové konstruovana jako
samostatny smluvni typ, nybrz jde toliko o zvlastni pripad kupni smlouvy. Tento prispévek se pak
zabyva nékterymi vykladovymi problémy této nové upravy.

Forma smlouvy

Podle ust. § 559 NOZ plati, Ze kazdy ma pravo zvolit si pro pravni jednani libovolnou formu, neni-li ve
volbé formy omezen ujednanim nebo zdkonem. Jde o promitnuti klasické civilistické zasady
bezformalnosti pravniho jednani. Duvodové zprava pak k tomu na s. 442 uvadi: ,NOZ se odchyluje od
platného pravniho stavu v tom, Ze po vzoru jak prevdzné vétsiny zahranicnich uprav, tak i zdejsi
tradice ustupuje na mnoha mistech od zdkonného pozZadavku pisemné formy. Je vseobecné zndmo, ze
kazda predepsand forma projevu viile ztéZuje pravni styk soukromych osob a to zdkonoddrce vybizi,
aby narizeni pisemné formy pro prdvni jedndni nenaduzival.” Pisemné formy nebude nové treba
napr. u smlouvy o smlouvé budouci ¢i u smluvni pokuty. Jak je tomu v pripadé samotné smlouvy o
koupi zavodu?

Ve zvlastnich ustanovenich o koupi zévodu v pododdilu 6 koupé neni o formé smlouvy zadna zminka,
mutatis mutandis plati i o obecnych ustanovenich pododdilu 1 koupé. Obdobné ust. § 560[1] NOZ,
které by se tykalo zavodu, v NOZ nenajdeme, z ¢ehoz lze usuzovat, ze NOZ se odchyluje od Upravy
uvedené v ust. § 476/2 ObchZ a ze tedy napristé jiz nebude treba, aby koupé zavodu byla ujednana v
pisemné formé[2]. Do jaké miry je to zména pro praxi potrebnd, necht posoudi kazdy ¢tenar sam.

Doklad o koupi zavodu

S ohledem na to, Ze smlouva o koupi zavodu, jak jsme se vyse presvédcili, nevyzaduje pisemnou
formu, je otazkou, co zdkonodarce minil ust. § 2180/1 NOZ, kde je stanoveno, ze: ,Je-li kupujici
zapsdn ve verejném rejstriku, nabyva vlastnické pravo k zavodu jako celku zverejnénim udaje, ze
ulozil doklad o koupi zavodu do sbirky listin podle jiného prdvniho predpisu.“[3] Bude rejstrikovym
soudum stacit jako doklad o koupi zavodu souhlasné prohlaseni kupujiciho a prodéavajiciho, zapis o
predani zavodu ¢i popr. faktura? V pripadé, ze smlouva o koupi zavodu bude uzaviena v pisemné
formé, mohou rejstrikové soudy trvat na jejim ulozeni ve sbirce listin, i kdyz Ize tuto transakci dolozit
jinak?

Vztah § 2175/1 in fine NOZ a § 2175/2 NOZ

Zakonodarce se v ust. § 2175/1 in fine NOZ vymezuje proti dosavadni judikature obecnych soudd,
které v pripadé, Ze nebyl prevadén podnik jako celek, nybrz byla z néj néktera polozka vyloucena,
dospivaly k zavéru, ze takova smlouva je absolutné neplatna.[4] Nové tedy bude platit, Ze o koupi
zavodu se jednd i v pripadé, ze strany z koupé jednotlivou polozku vylouci, aniz tim celek ztrati
vlastnost zavodu.

V nasledujicim odstavci téhoz ustanoveni je pak s ohledem na ust. § 338 ZP stanoveno, ze koupé
zavodu se povazuje za prevod ¢innosti zaméstnavatele.



Byt NOZ v ust. § 502[5] neprevzal definici podniku, tak jak ji zndme z ust. § 5 ObchZ[6], 1ze s
urcitosti rici, Ze zameéstnanci zavodu tvori jeho osobni slozku i nadéle.

Lze si pak klast otazku, zda-li shora nastinénou tpravou doslo taktéz k modifikaci ust. § 480
ObchZ[7] v tom sméru, Ze vyloucenim jednotlivé polozky zavodu muze dojit k tomu, Ze nékteri
zameéstnanci prodavajiciho neprejdou ke kupujicimu. Domnivam se, Ze takovy postup je mozny.
Klicové vsak je, ze onou polozkou, jak o ni hovori NOZ, nemohou byt sami zaméstnanci. Uréujicim
faktorem je totiz Cinnost, kterou tito zaméstnanci vykonavaji. Tak napr. pokud se prodavajici
rozhodne, Ze na kupujiciho neprevede soucasné se zavodem svou administrativni budovu, je
nabiledni, aby prava a povinnosti z pracovnépravnich vztahu hlidace této budovy na kupujiciho
nepresla, nebot neni naplnéna podminka prevodu ¢innosti zaméstnavatele v této konkrétni véci.[8]
Opacny postup, jak jiz bylo receno, by vSak mozny nebyl, tj. Zze by k prevodu administrativni budovy
spolec¢né se zavodem doslo, aniz by vSak soucasné doslo i k prechodu prislusného zaméstnance.[9]
Zéakon totiz s prevodem Cinnosti zaméstnavatele spojuje nasledek v podobé prechodu prav a
povinnosti z pracovnépravnich vztahli bez ohledu na vili smluvnich stran, tj. objektivné.

Nemovitost coby soucast zavodu

Utelem smlouvy o koupi zadvodu je nabyt zavod jako organizovany celek v jeden okam?Zik, aniZ by
bylo treba jednotlivé polozky zavodu prevadét samostatnymi smlouvami. S timto pak neni zcela v
souladu dnesni ust. § 483 odst. 3 ObchZ, které nabyti vlastnického prava k nemovitostem podminuje
vladem do katastru nemovitosti, pricemz vaci ostatnim polozkam podniku méa smlouva o prodeji
podniku translacni ucinky.

NOZ neprebira ust. § 483 odst. 3 ObchZ, kdyz se v ust. § 2180 odst. 1 a 2 pridrzuje zasady
komplexnosti prevodu zavodu, k tomu srov. dikci predmétného ustanoveni , kupujici nabyvd
vlastnické pravo k zdavodu jako celku”. Jde o ustanoveni lex specialis k ust. § 1105 NOZ, které
stanovi, ze: ,Prevede-li se vlastnické prdvo k nemovité véci zapsané ve verejném seznamu, nabyvd se
vec do vlastnictvi zapisem do takového seznamu.“[10]

Urcujicim okamzikem nabyti vlastnického prava k zavodu je pak bud to, Ze (i.) doslo k zverejnéni
udaje o ulozeni dokladu o koupi zdvodu ve sbirce listin kupujicim, jenz je zapsan v obchodnim
rejstriku, anebo Ze (ii.) smlouva o koupi nabyla tc¢innosti - to plati, pro kupujiciho, ktery neni zapsan
v obchodnim rejstriku.

I vykladem ust. § 2180 odst. 3 NOZ Ize dospét k tomu, Ze zapis vlastnického prava k nemovitostem
do katastru nemovitosti nema konstitutivni uc¢inky.[11] Pokud totiz zminéné ustanoveni hovori o tom,
Ze je tfeba nechat zapsat prava k vécem podle jinych pravnich predpist, rozumi se tim pouze
povinnost uvést udaje doposud zapsané ve verejnych rejstricich do souladu s nové vytvorenym
pravnim stavem, nebot pokud kupujici nabyl vlastnické pravo k zavodu jako celku (to plati bez
ohledu na to, zda-li titulus splyva s modem [vySe uvedena varianta (ii.)] anebo jde o dva rozlicné
okamziky [varianta (i.)]), nabyl tim ipso facto i vlastnické pravo k jeho jednotlivym polozkam.

Diivodova zprava k NOZ na s. 488 sice uvadi, Ze pii projednavani navrhu NOZ uplatnil Cesky
zeméméricsky a katastralni zasadni pripominku, ve které trval na zachovani dosavadniho stavu, a
proto se navrhuje prevzit pravni pravidlo druhé véty ust. § 483 odst. 3 ObchZ, nicméné dle mého
soudu, takovy zavér neodpovida nejen jazykovému vyjadreni predmétnych ustanoveni, nybrz i smyslu
smlouvy o koupi zavodu jako takové, a proto je treba jej odmitnout. K obdobnému zavéru srov.
»,Soucasné nicméné § 2180 NOZ predpoklddd, Ze je-li vkladdn zdvod (tedy i jeho ¢dst), jehoz soucdsti
Jje nemovitost, nabyvd se vlastnické prdavo okamzikem, kdy nabyvatel - korporace - ulozi do sbirky
listin obchodniho rejstriku doklad o koupi vkladu - zdpis do verejnych seznamu tim neni dotcen, ale
je pouze deklaratorni. Jakkoliv je toto reseni mozna prekvapujici, obcansky zdkonik je v tomto



vyslovny, kdyz § 21 odst. 1 ZOK na primeérené pouziti pravidel o koupi odkazuje.“[12] Jiny nazor je
prezentovan napr. v Komentari od Bélohlavka.[13]

Podpurné lze argumentovat i za pomoci ZOK. Dle ust. § 21 odst. 1 ZOK[14] totiz plati, Ze smlouva o
vkladu zavodu jiz[15] nemusi obsahovat pisemné prohlaseni vkladatele s uredné ovérenym
podpisem,[16] a proto na ni nelze aplikovat ust. § 25 odst. 2 ZOK: , Viastnické prdavo k nemovité véci
zapsané do verejného seznamu, kterd je predmétem vkladu, nabyva obchodni korporace zdpisem
vlastnického prdva do verejného seznamu na zakladé prohlaseni podle § 19.”, nybrz toliko ust. §
25 odst. 1 ZOK: ,Vlastnické prdvo k predmétu vkladu vnesenému pred vznikem obchodni korporace
nabyvd obchodni korporace okamzikem svého vzniku.”

Vladimir Janosek,
student 5. ro¢niku Pravnické fakulty Univerzity Palackého v Olomouci

[1] ,Pisemnou formu vyzaduje pravni jednani, kterym se zrizuje nebo prevadi vécné pravo k
nemovité véci, jakoz i pravni jednani, kterym se takové pravo méni nebo rusi.”

[2] Obdobné srov. pozadavek na pisemnou formu smlouvy o ndjmu podniku v intencich ust. § 488b/3
ObchZ a upravu pachtu zavodu v ust. § 2349 a nasl. NOZ, kterad o pisemné formé rovnéz mici.

[3] O dokladu o koupi zavodu hovori i ust. § 66 pism. s) zakona ¢. 304/2013 Sh., o verejnych
rejstricich pravnickych a fyzickych osob. Obdobné srov. i doklad o pachtu zavodu - § 2350/1 NOZ.
Namisto toho dnesni ust. § 38i odst. 1 pism. j) ObchZ pouziva termin ,smlouva o prevodu podniku.”
[4] Viz Duvodova zprava k NOZ (s. 485), resp. R 30/97.

[5] ,Obchodni zdvod je organizovany soubor jméni, ktery podnikatel vytvoril a ktery z jeho vile
slouzi k provozovani jeho ¢innosti. Ma se za to, ze zavod tvori vSe, co zpravidla slouzi jeho provozu.”
[6] ,Podnikem se pro ucely tohoto zdkona rozumi soubor hmotnych, jakoz i osobnich a nehmotnych
slozek podnikéni. K podniku ndlezi véci, prava a jiné majetkové hodnoty, které patri podnikateli a
slouzi provozovani podniku nebo vzhledem k své povaze maji tomuto ucelu slouzit.”

[7] ,Prava a povinnosti vyplyvajici z pracovnépravnich vztahl k zaméstnancum podniku prechazeji z
prodavajiciho na kupujiciho.”

[8] Nelze taktéz pripustit, aby doslo k prechodu prav a povinnosti z pracovnépravniho vztahu tohoto
zameéstnance bez sou¢asného prevodu administrativni budovy, k tomu srov. rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 14.1.2010 sp. zn. 21 Cdo 3945/2008.: ,Je vylouceno, aby prechod prav a povinnosti z
pracovnépravnich vztahl nastal jen na zakladé smlouvy (dohody) zaméstnavatele s jinym
zameéstnavatelem, aniz by Slo o smlouvu (dohodu), s niz zakonik prace nebo zvlastni pravni predpisy
prechod prav a povinnosti z pracovnépravnich vztahl spojuji“.

[9] K podobnym zavértim srov. VACIK, TOMAS. PALECEK KAREL. Na zékladé jakych pravnich
skutecnosti dochazi (jesté) k prevodu ¢innosti nebo tkolu zaméstnavatele dle § 338 a nésl. zakoniku
prace. Bulletin advokacie. 2013. ¢. 1-2. s. 42 - 46. , K tomu, aby doSlo k prechodu prav a povinnosti z
pracovnépravnich vztahl z ptivodniho zaméstnavatele na zaméstnavatele nastupnického, musi na
nastupnického zaméstnavatele dle ust.  § 7 az § 10 ZP, dojit k prevodu ¢innosti puvodniho
zameéstnavatele se soucasnou ztratou schopnosti puvodniho zaméstnavatele nadale vykonavat tuto
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¢innost.”

[10] Analogicky to plati i u zéstavniho prava, k tomu srov. ust. § 1319 odst. 2 NOZ: ,Zastavni pravo k
nemovité véci nezapisované do verejného seznamu, k zadvodu a movité véci hromadné vznikne
zapisem do rejstriku zastav.” ve vztahu k ust. § 1316 NOZ ,Zastavni pravo k véci zapsané ve
verejném seznamu vznika zapisem v tomto seznamu, ledaze jiny pravni predpis stanovi jinak.“ a s
prihlédnutim k ust. § 1347 NOZ: ,Pri zastaveni hromadné véci se zastavni pravo vztahuje na
zastavcovy jednotlivé véci [pozn. tedy i na nemovitosti evidované v katastru nemovitosti] nalezejici k
zastave a ji slouzici, at jsou kdekoli.”

[11] Na tomto misté je vSak nutné upozornit na fakt, ze i presto, ze zapis ma jen deklaratorni ucinky,
pujde nové o vkladové rizeni, k tomu srov. ust. § 6 zakona ¢. 256/2013 Sb., katastralni zakon, ve
znéni pozdéjsich predpisi: ,Vklad je zépis do katastru, kterym se zapisuji vécna prava, prava
ujednanad jako vécna prava, najem a pacht. Zaznam je zapis do katastru, kterym se zapisuji prava
odvozenad od vlastnického prava.”

[12] Stenglovda, Havel, Cile¢ek, Kuhn, Suk. Zakon o obchodnich korporacich. Komentér. 1. vydani:
C.H.Beck: Praha. 2013. s. 62. ISBN 978-80-7400-480-3.

[13] Bélohlavek a kol. K zékonu o obchodnich korporacich. Komentaf. 1. vydani: Ale§ Cenék, s.r.o.:
Praha. 2013. s. 160. ISBN 978-80-7380-451-0.

[14] ,Je-li nepenézitym vkladem zavod nebo jeho Cast, je predmeét vkladu vnesen tcinnosti smlouvy o
vkladu. Na smlouvu o vkladu zavodu nebo jeho ¢ésti se pouziji primérené ustanoveni ob¢anského
zakoniku o koupi.“

[15] Ust. § 59 odst. 5 ObchZ: ,Jestlize je vkladan podnik ¢i jeho ¢ast, pouZziji se primérené ustanoveni
o smlouvé o prodeji podniku; jsou-li soucasti podniku nemovitosti, musi byt ve smlouvé o vkladu
podniku obsazeno téz prohlaseni podle § 60 odst. 1.“

[16] K tomu srov. i Divodovou zpravu k ZOK (s. 20): ,Nemovita véc, jako predmét nepenézitého
vkladu, se splaci okamzikem predéni spravci vklada spolu s pisemnym prohlasenim vkladatele o
skutecnosti predani; tim vSak neni dot¢ena situace, kdy je nemovitd véc soucasti zavodu, ktery je
predmeétem vkladu. V takovém pripadé se primérené uziji prislusna ustanoveni o prodeji zavodu.”
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Dalsi clanky:

e Odstépny zavod zahranicni spolecnosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?
¢ Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse
e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

e Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona
 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim ndhrady Skody

e Ndahrada uslého najemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
« Jak funguji planovaci smlouvy v redlnych situacich (2. dil)

* Nejvyssi soud a forma smlouvy o smlouve budouci: krok zpét v ochrané pravni jistoty?
e ,Za kazdou kauzou je zivy pribeh”

 Prehnand, nebo divodnda prevence? Zajisténi a utvrzeni zdvazku v praxi
 Spoluvlastnictvi a sprava spolecné véci
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