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

Prevod vlastnického prava k nemovitym
veécem pri koupi zavodu

Vlastnické pravo k nemovitym vécem zapsanym ve verejném seznamu (napr. v katastru nemovitosti)
obecné prechazi na nového vlastnika dle § 1105 zakona ¢. 89/2014 Sb., ob¢ansky zakonik, v platném
znéni (dale jen ,NOZ") az zapisem do takového seznamu. Ve vztahu k nemovitym vécem
zapisovanym do katastru nemovitosti pritom dle § 10 zédkona ¢. 256/2013 Sb., katastralni zdkon (dale
jen ,katastralni zakon"”), pravni u¢inky zapisu nastavaji k okamziku, kdy navrh na zapis dosel
prislusnému katastralnimu uradu. S timto nepochybné souvisi i zdsada materidlni publicity
promitnuta v ustanoveni § 980 a nasl. NOZ. Otdzka materialni publicity je v tomto ohledu zvyraznéna
vyslovné zakotvenou zasadou, Ze neznalost zapsanych tdaju ve verejném seznamu nikoho neomlouva
a vyvratitelnou pravni domnénkou, ze pravo zapsané do verejného seznamu bylo zapsano v souladu

se skutecnym stavem.

V této souvislosti nicméné ve vztahu k prevodu nemovitych véci v ramci prevodu zavodu NOZ
obsahuje specialni ustanoveni, kterd se od uvedenych obecnych zasad v urcitém ohledu odchyluji.
Utelem tohoto ¢lanku je tak poukéazéani na zékladni specifika pii pfevodu zavodu ve vztahu k prevodu
nemovitych véci, a to zejména téch zapisovanych do katastru nemovitosti.

Koupé zavodu a prevod vlastnického prava

V této souvislosti je treba primarné uveést, Ze na rozdil od Upravy v obchodnim zékoniku NOZ jiz sice
obecné pro prevod zavodu nevyzaduje pisemnou formu smlouvy, na druhou stranu dle ustanoveni §
560 NOZ plati, Zze ,,Pisemnou formu vyzaduje pravni jedndni, kterym se zrizuje nebo prevadi vécné
prdvo k nemovité veéci, jakoz i pravni jedndni, kterym se takové prdvo meni nebo rusi”. Z tohoto
davodu lze proto konstatovat, ze v pripadé nemovitych véci zapsanych do katastru nemovitosti bude
smlouva o koupi zdvodu povinné vzdy pisemna[1].

Pojem obchodniho zadvodu v zdsadé nahrazuje pro ucely NOZ pojem podnik tak, jak jej dosud
vymezoval § 5 zdkona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zdkonik (dale jen ,obchodni zakonik“). Ve smyslu
§ 502 NOZ je obchodni zavod definovén jako ,organizovany soubor jméni, ktery podnikatel vytvoril a
ktery z jeho viile slouzi k provozovani jeho ¢innosti. Md se za to, Ze zdvod tvori vse, co zpravidla
slouzi k jeho provozu“.

Obchodni zavod je tak vniman jako véc hromadnd, kdyz NOZ v tomto ohledu pri jeho prevodu
vychazi ze zasady, ze kupujici nabyva zavod jako celek v jediny okamzik, tj. se vS§im co k zavodu
nélezi véetné vlastnického prava k nemovitym vécem zapisovanym do verejnych seznamu (napr.


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/2014/89
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/2013/256
http://www.ppsadvokati.cz/
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/1991/513

prave katastru nemovitosti). Timto pojetim se NOZ odliSuje od pojeti dosavadniho obchodniho
zakoniku, ktery ve svém ustanoveni § 483 odst. 3 stanovil, Ze ,vlastnické prdvo k nemovitostem
prechdzi vkladem do katastru nemovitosti“. Toto ustanoveni obchodniho zdkoniku tak nebylo do NOZ
prejato, byt z davodové zpravy k § 2180 NOZ[2] vyplyvd, ze pri projednavani navrhu NOZ uplatnil
Cesky trad zeméméri¢sky a katastralni zdsadni pripominku, ve které trval na zachovéani dosavadniho
stavu. Pres tyto pripominky nicméné NOZ jizZ obdobné ustanoveni neobsahuje.

NOZ okamzik prevodu vlastnického prava k zéavodu jako celku (tedy véetné nemovitych véci)
upravuje ve svém ustanoveni § 2180, kdyz v tomto ohledu spojuje okamzik prevodu zavodu ke dvéma
ruznym momentum, a to podle toho, zda kupujici je zapsén ve verejném rejstriku, nebo neni:

a) Je-li kupujici zapséan ve verejném rejstriku, nabyva vlastnické pravo k zavodu jako celku
zverejnénim udaje, Ze ulozil doklad o koupi zavodu do sbirky listin podle jiného pravniho
predpisu.

Zakonna uprava tak v tomto ohledu pro prevod vlastnického prava vyZaduje dva tkony, a to (i)
ulozeni dokladu o koupi zavodu do sbirky listin a (ii) zverejnéni tidaje, Ze doklad byl do shirky listin
ulozen - zverejnénim se pritom dle ustanoveni § 3018 NOZ rozumi uverejnéni takového udaje v
Obchodnim véstniku.

b) Neni-li kupujici zapsan do verejného rejstriku, nabyva vlastnické pravo k zavodu jako celku
ucinnosti smlouvy. Strany si vSak mohou sjednat i jiny okamzik nabyti vlastnického prava.

Pri prevodu vlastnického prava k obchodnimu zavodu, i kdyz je tvoren ¢astecné nemovitymi vécmi
zapsanymi v katastru nemovitosti, tak nelze aplikovat ustanoveni § 1105 NOZ[3].

Zapis prevodu vlastnického prava do verejného seznamu

S ohledem na skutecCnost, ze vlastnické pravo k nemovitym vécem zapsanym ve verejném seznamu
(katastru nemovitosti) neprechdazi v souladu s ustanovenim § 1105 NOZ ke dni zdpisu do takového
seznamu, ale k jinému okamziku, je treba se zabyvat zejména otazkou zasady materialni publicity
zapisu ve verejnych seznamech. Zasada materialni publicity totiz vychazi zejména z teze, Ze neni
mozné pripustit, aby ten, kdo jednal v dobré vire v zapis ve verejném seznamu, byl ve své davére v
jejich zapis zklaman.

V tomto ohledu totiz nelze vyloucit situaci, kdy vlastnické pravo k nemovité véci zapisované do
katastru nemovitosti nebude zapséno ve prospéch jeho skutec¢ného vlastnika. V této souvislosti, aby
bylo u¢inéno zadost principu materidlni publicity verejnych seznamd, jak to vyzaduje § 980 NOZ,
uvadi ustanoveni § 2180 odst. 3 NOZ, ze ,nejsou dotceny povinnosti zapsat prdva k vécem podle
jinych prdvnich predpisti. Toto ustanoveni je vcelku logické, kdyz vSak zépis do takového verejného
seznamu ma pouze tzv. deklaratorni u¢inky, nebot jak bylo uvedeno vyse, vlastnické pravo vznika
zcela k jinému okamziku, tj. zapis do katastru nemovitosti nezaklada prava a povinnosti, nybrz pouze
osvédcuje skutkovy stav.

V navaznosti na vySe uvedené Ize nicméné uvést, Zze ve vztahu k nemovitym vécem zapisovanym do
katastru nemovitosti dle § 37 odst. 1 pism. d) katastralniho zdkona, vznika vlastnikovi povinnost
ohlasit katastralnimu uradu zmény udaju katastru tykajici se jejich nemovitosti, a to do 30 dnu ode
dne jejich vzniku, a predlozit listinu, ktera zménu doklada. PorusSeni této povinnosti je pritom
sankcionovano dle § 57 odst. 2 pism. d) katastralniho zédkona u fyzickych osob pokutou az do vyse
50.000,- K¢ a dle § 58 odst. 2 pism. d) katastralniho zdkona u pravnickych osob pokutou az do vyse
100.000,- K¢. Timto zpusobem se tak zdkonodarce snazi v duchu zasady materidlni publicity primét
vlastniky nemovitosti k tomu, aby bylo pravo k nemovitostem zapsano v souladu se skuteénym



pravnim stavem. V tomto ohledu nicméné nelze vyloucit, ze pres hrozbu vyse uvedené sankce
nebude vlastnické pravo v souladu se skutecnym stavem do katastru nemovitosti zapsano vubec,
resp. nebude katastralnimu Gradu ohlaSeno v zdkonem stanovené lhuté. Toto riziko vyvstdva zejména
v pripadech, kdy vlastnické pravo k nemovitym vécem prechdazi na kupujiciho nezapsaného ve
verejném rejstriku jiz uc¢innosti smlouvy, kde v zadsadé nelze prevod vlastnického prava k nemovité
véci jinak zjistit. Nicméneé i u kupujicich zapsanych ve verejném rejstriku neni uvedené riziko
vyloucCeno, kdyz v tomto ohledu muZe potencidlni nabyvatel toliko toto riziko omezit, pokud nahlédne
do Sbirky listin obchodniho rejstriku, zda nedoslo ke zverejnéni smlouvy o prevodu zavodu, na
zakladé které by mohla byt predmétna nemovita véc prevedena (tj. vlastnické pravo k nemovité véci
muze svédcit osobé jiné, nez ktera je zapsana v katastru nemovitosti). V tomto ohledu lze tak pri
koupi nemovitych véci nahlédnuti do Sbirky listin obchodniho rejstiiku doporucit.

Pokud pritom nebude v katastru nemovitosti vlastnické pravo zapsano v souladu se skute¢nym
pravnim stavem, tak v tomto ohledu o to vice vyvstava otdzka mozného nabyti vlastnického prava od
neopravnéného. Je totiz zcela pochopitelné, Ze potencialni nabyvatel bude mit zdjem nemovitou véc
odkoupit od osoby zapsané v katastru nemovitosti jako vlastnika, pokud mu nebude vlastnické pravo
k nemovité véci prokézano jinym zpusobem. Na takovou situaci pfitom pamatuje ustanoveni § 984
NOZ, které vyslovné uvadi, ze osobé, ktera nabyla vécné pravo (tj. i pravo vlastnické) za tuplatu v
dobré vire od osoby zapsané ve verejném seznamu (tedy i v katastru nemovitosti) jako osoba
opravnénd, svedc¢i zapsany stav ve verejném seznamu v jeji prospéch. Ve vztahu k nemovitym vécem
zapisovanym do katastru nemovitosti se pritom dobra vira nabyvatele posuzuje ke dni podani navrhu
na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti. V tomto ohledu je pritom dle § 7 NOZ poctivost
a dobra vira presumovana. Princip ochrany dobré viry nicméné neni bezbrehy a vlastnikim priznava
nova pravni Uprava dostateény prostor pro ochranu jejich vlastnickych prav, a to v souladu se
zasadou vigilantibus iura scripta sunt v ustanovenich § 985 a nasl. NOZ.

Zaver

S ohledem na vyse uvedené je treba konstatovat, ze NOZ pri prevodu zavodu zavadi novou koncepci
nabyvani vlastnického prava k nemovitym vécem zapisovanym do verejného seznamu (napr. katastru
nemovitosti). V tomto ohledu NOZ odchyluje od dosavadni pravni ipravy obsazené v obchodnim
zakoniku, a to tak, ze pri prevodu zavodu kupujici nabyva zavod jako celek v jediny okamzik, a to i ve
vztahu k nemovitym vécem zapisovanym do verejného seznamu. Je-li pritom kupujici zapsan ve
verejném rejstriku je timto okamzikem zverejnéni udaje, ze kupujici ulozil doklad o koupi zavodu do
shirky listin, a pokud ve verejném rejstiiku zapsan neni, tak jiz ¢innosti smlouvy.

Vzhledem k tomu, ze néasledny zapis nemovitych véci do verejného seznamu ma pouze deklaratorni
ucinky, existuje v tomto ohledu potenciélni riziko neuvedeni zapisu v katastru nemovitosti do
souladu se skute¢nym stavem, a to i presto, Ze ustanoveni katastralniho zakona se snazi pod
pohruzkou sankci uvedeni v soulad se skutecnym stavem zajistit. Tato novéa koncepce prevodu
vlastnického prava pri prevodu zéavodu tak potencidlné muze byt pricinou vlastnickych sport, kdyz v
tomto ohledu muze byt relevantni i otdzka prevodu vlastnického prava od neopravnéného, kterému
ale svédci zapis v katastru nemovitosti.
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[1] Na druhou stranu a contrario Ize dovodit, ze naopak smlouvy o prevodu zavodu, jejichZ soucasti
nebudou nemovité véci zapisované do verejného seznamu, mohou byt uzavreny i ustné. Byt 1ze spise
predpokladat, ze v praxi k ustné uzaviranym dohodam o prodeji zavodu dochéazet nebude, tak vSak
ani tuto variantu vyloucit zcela nelze.

[2] Duvodové zprava k NOZ, konsolidovana verze, dostupna na www, k dispozici >>> zde.

[3] viz téz Vykladové stanovisko €. 24 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy
pri Ministerstvu spravedInosti ze dne 9.4.2014 - k nabyti vlastnictvi obchodniho zévodu pri jeho
koupi nebo vkladu do obchodni korporace.
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Dalsi clanky:

 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ke zméné klice pro stanoveni prispévku na spravu domu a
pozemku, k samotnému stanoveni prispévku a k roziac¢tovani nakladu na sluzby

e Byznys a paragrafy, dil 41.: Zaruka za jakost v kupni smlouvé

e Dvacet let vlastni cestou. Arthur Braun o svobodé, Cislech a lidském elementu advokacie

o Komu nalezi vlastnické pravo k nahradni verejné komunikaci postavené investorem?

e AML rizika u luxusnich nédkupa

 Recentni judikatura Nejvys$siho soudu k duvodum neplatnosti usneseni valné hromady

« Tlacitko pro odstoupeni od smlouvy jako novy standard spotrebitelského online rozhrani

e Formélni a materidlni stranka prestupku; case study

s N7

¢ Cyber Resilience Act: od zari 2026 budete muset hlasit incidenty i zranitelnosti. Jste na to
pripraveni?
e Sleva z ceny dila vs. ndhrada Skody pri vadném plnéni dila

e Dobré mravy jako krajni korektiv soudniho rozhodovani: vyvoj judikatury Nejvyssiho a
Ustavniho soudu
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