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ABSTRAKT DISERTA CNi PRACE

Cilem disertani prace je definovat aktualni stav pravni Upravuplaivy
o0 najmu podniku, jeji rizika a nedokonalostda lege ferendaavrhnout mozny

zpusob jejichfeSeni z pohledu zakonodarce, pravni teorie fgibpraxe.

K naplréni definovanych cil byly aplikovany metody analyzy a interpretace
stavajici pravni dapravy, srovnani s historickou aymu, komparace

mezinarodni Upravy, jakoz i vyhodnoceni arguniemibsazenych v pravnicde.

Struktura diserténi prace je rozloZzena do oblasti definice podnidtéle pravni
Gpravy smlouvy o najmu podniku z hlediska jejihonikai, zmeény, zajiseni a
zaniku, konéné jsou analyzovany zvlastnitipady aplikace smlouvy o najmu

podniku, jako nafa v souvislosti s insolvenci, exekud@iveirejnymi zakazkami.

Za z&kladni nalezy a vysledky této prace povaaup pravni zavry:

Podnik

1. Definice podniku jako &ci hromadné neni veském pravnimiadu
doreSena, neltb absence Uupravy pravniho rezimuécv hromadné
znamena interpretai problémy pi vyhodnoceni, zda prava a pravni
vztahy, které se vazou n&@ohromadnou lze bez specialni pravni upravy
vztahnout i na kazdou soast wci hromadné. V této souvislosti lze

doporuit de lege ferendaefinovat ¥c hromadnou.

2. Podnik ve smysluteské pravni Upravy znamena existenci pravnich
vztahi k podniku jako ¥ci hromadné, coz vSak automaticky neznamena
existenci pravniho vztahu k jednotlivyméaem tvdicim sowdst &ci
hromadné. Naip zastava podniku neznamena automaticky zastavu
jednotlivych &ci, které jsou jeho s@asti. Pravni Uprava krystalizace
prav k hromadné d&ci, které by mdly v dasledku utité pravni
skutenosti automaticky fechazet na jednotlivou ée, ktera je jeji
sowasti, je snad s vyjimkou vykonu rozhodnuti prodejgmadniku

nedostaténa.
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3.

Pravni Uprava nezahrnujecani, zda podnik povaZzovat z&o movitou
¢i nemovitou. V tomto srru bych se fiklan¢l k tomu, definovat podnik
jako véc movitou s tim, Ze na nemovitosti, které jsou jegiltasti se

pouZzije pravni rezim prod&ci nemovite.

Terminologicky lze podnik povaZzovat zafegdmet pravnich vztah,
nikoliv jejich subjekt. V tomto smyslu lze dopaiit sjednoceni pravniho
tadu Ceské republiky, jakoZ i ukotvit jednozéray nazor pravni teorie,
ktery by gispél k objektivizaci podniku ve vnimani laické kegnosti.
Toto vSak plati s vyjimkou institutu statniho pokimi a narodniho
podniku, které jsou vSak historickygkonané vyjimky potvrzujici dané

pravidlo.

S pojetim navrhu nové kodifikace &4 ktera zavadi termin "zavod"
namisto "podnik”, se &né ani terminologicky ne zcela ztotddji,
neba takova uprava by dle mého nazortispéla k dalSim nejasnostem

ve vhimani podniku.

Debatu o moZnosti existence vicero podniklastrenych jednim
subjektem povaZzuji za ipkonanou z hlediska doby i pravni praxe.
Naprosto dost&ujici je rozliSeni podnik —€ast podniku, kdy jak cely

podnik, tak jehatast, mohou byt fedmétem pravnich vztah

Prakticky problém rozliSeni, kdy se jedna o mpi&dci jeho ¢ast a kdy
pouze o soubor aktivesi judikatura NR tak, Ze o podnik nebo jeho
¢ast se jednd, je-li takovy soubor aktiv schopen cstatné existence a
je mozné o am vést oddlené &etnictvi. De lege ferendae ke zvazeni
posileni prav itetich stran na ukordastnila takové smlouvy, je-li jeji

prednmeét takto nespravdivymezen.
Stavajici pravni dprava podniku jako samostatm&i navazuje

historicky na pravni Upravu rakouského vSeobecnéblmanského

zakoniku, ktery vychazel =z prindip francouzské napoleonské

13



10.

11.

kodifikace. Nemeckéci britské pravo vnimaji podnik jinak, nikoli jako
véc v pravnim smyslu, ale fakticky jako souhrn jedigftch aktiv.

Pravni Uprava najmu podniku

Z hlediska mezinarodniho prava soukromého je wmlého nazoru pro
uréeni rozhodného prava umdsi podniku. Jde-li podnik virtuélni
(internet) je nij nazor takovy, Ze seéeské pravo aplikuje, vifpad, Zze
podnik se aktiva ucastni naceském trhu, tedy je dostupny z uzemi
Ceské republiky zéakaznikn v Ceské republice pobyvajicim a
provozovatel podnik¢ini aktivni kroky sn¢tujici k obchodm na Guzemi
Ceské republiky.

Za nedostatek pravni Upravy smlouvy o najmudniku Ize povazovat
ustanoveni 8§ 488c ObchZ, kter4 nejedndnyan zpisobem stanovi
princip subsidiarity smluvniho typu najemni smloudye OEZ vuaci
smluvnimu typu smlouvy o najmu podniku v ObchZ. daefstanoveni lze
dle mého miani interpretovat tak, Ze Ize na najem podniku podp
aplikovat vSechna ustanoveni o najemni smtoale OkiZ, pokud to
neni vyloweno z povahy &ci. De lege ferenddze doporgit navrat k
principu pivodniho navrhu této pravni Opravy a vymezit, Ze se
ustanoveni o najemni smlouvy dle &baplikuji podpirnym zpisobem
s vyjimkou rekterych ustanoveni, ktera aplikovat nelze. Disklgese
méla proto vést o neaplikovatelnosti ustanoveni 88,6669, 671
odst. 1, 88 676, 677, 678, 680 odst. 3 a § 685sh ITHXZ.

DalSim nedostatkem pravni Upravy je, Ze z&kanoe dispozitivhim
zpusobem odkazuje (konkrétrv ustanoveni 88 488h a 488i ObchZ) na
kogentni Upravu¢imz piipousti debatu o tom, je-li mozné se adhto
principa odchylit ¢i nikoliv. PifestoZze se domnivam, Ze se od priiicipa
které tato ustanoveni odkazuji odchylit nelze, zx@zitde lege ferenda

vyslovné ozné&eni €chto ustanoveni za kogentni.
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

Najemce musi byt podnikatel zapsany v obchmdrdjstiku, ktery ma
ptislusné podnikatelské opréum, jinak je smlouva neplatnd. Neni
jednozn&ny dasledek, pokud najemce pozbude vilpthu trvani
smlouvy o najmu podniku tato podnikatelska opr&ninnebo je vymazan

z obchodniho rejstku. Dle mého nazoru, tato skdteost neznamena
neplatnost ex nunc, nebmajemce dle mého nazoru neni povinen podnik
provozovat. Pokud by vSak neprovozovani podniku lmolpodnik
poskodit, n¢l by pronajimateki ndjemce pravo odstoupit od smlouvy o

najmu podniku.

V piipac, je-li ucastnikem smlouvy o najmu podniku subjekizen dle
prava Ceské republiky, aplikuji se pro platnost smlouvy néjmu
podniku kogentni ustanoverdasti druhé ObchzZ, zejména ustanoveni
88 67a), 193, 196a) a dalSich. Na zah¢ahiosoby se tato ustanoveni

neaplikuji.

Smlouva 0 najmu podnikutbe byt povazovana za spojeni siiteli

ve smyslu OHS | jakoz i ve smyslu Nzeni Rady. 139/2004.

Fi namu podniku pechazi na najemce pohledavky a zavazky.
Neprechazi vSak zavazkyuvi statu, zejména damvé a ze socialniho a
zdravotniho poji&ini, nebd@ tyto zavazky nejsou seéasti podniku, ale
nalezi gimo podnikateli, ktery podnik pronajal.

Fi smlouw o najmu podniku jefeba zamistnance informovat a tuto

smlouvu s nimi projednat.

Lze polemizovat o tom, zda je najemce dokonce pronajimatel
opravren vypowdét smlouvu o namu podniku vifpad zmény
vlastnictvi podniku. Dle mého nazoru, neni vSak emdfe ani
pronajimatel oprawn smlouvu o najmu vypadét v pripad zmeny
vlastnictvi podniku, neldb by tim mohlo dojit k ohroZzendi ujm¢ prav

tietich osob.
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18.

19.

20.

21.

22.

23.

V pipa prevodu prav a zavadkze smlouvy o najmu podniku, tedy
zmény v osolk najemce, je feba dodrzet veSkeré zakonné postupy a

nalezitosti jako v pipac vzniku smlouvy o najmu podniku.

Automatické prodlouzeni smlouvy o najmu podnike § 488f ObchZ o
dobu, na kterou byla smlouva o najmu podniku d@eaa by bylo vhodné
dle mého nazoru omezit na dobucitou jasré definovanou zakonem,

obdobrg jak je upraveno v QiZ.

Za opomenuti zakonodarce lze povazovat, zanosteni § 488g odst. 3
ObchZ neobsahuje povinnost uzgvdohodu o uplat jako podminku
zpétného gechodu vlastnictvi k&em ugenym podle druhu z najemce
na pronajimatele po skoéeni najmu podniku. Lze dopofiu, aby
zakonodarce tuto povinnost do pravni UOpravy zaKkptetejné tak
pravidlo, Ze neni-li takova zvlastni dohoda uEna, ma se za to, Ze je

cena obvykla.

Ruweni pronajimatele za zavazky pronajatého podnikdi weéritelam
neni omezeno, coZz neni ve srovnatelnych zakinoh UGpravach
obvyklé. Je ke zvazeni stanovit omezentemi pronajimatele do vysSe

hodnoty pronajatého podniku.

ZvIastni pripady najmu podniku

Leasing podniku jeffpustny, bude se vSak jednat o kombinaci smlouvy
o prodeji podniku s ndjmem podniku, coz bude oldjizpouzitelné
freSeni v podnikatelské praxi.

Zakon nezakazuje, vyuzit smlouvu o najmu phkdnijako nastroj
reorganizace dluznika wipadc insolvence. Sotasre je mozné uvazovat
0 najmu podniku, jakoZto dasném nastroji spravceripzperézeni

majetkové podstaty. Vifpad prohlaseni upadku na majetekadtnika
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24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

smlouvy o najmu podniku, je spravce opradmrodstoupit od smlouvy o

najmu podniku, druhé smluvni stramSak takové pravo nesacéi.

V pipadd exekuce na majetek pronajimatele ze smlouvy o woajm
podniku vedené prodejem podniku, smlouva 0 najmudnpiu
automaticky nezanika, je vS8ak ustaven spravce pagridtery vykonava
vlastnicka prava k podniku misto pronajimatele. &pge podniku je

opravren zcizit jak podnikei jeho ¢ast, tak jednotlivé sawasti podniku.

Banka mZe uza¥it smlouvu o ndjmu podniku pouze se souhlag&dB.
V pfipac nucené spravy banky, je opraymsmlouvu o najmu podniku
uzavit nuceny spravce se souhlaséiNB. U poji¥oven neni najem
podniku vylowen, je-li vSak prohlaSena nucena sprava na paoyisu,

zakon nucenému spravci najem podnikidz neumo#uje.

Stat jako pronajimatel je opram prostednictvim své organizai
slozky uzavit smlouvu o ndjmu J@jnopravniho podniku. Statndi
narodni podnik neidZe byt &astnikem smlouvy o najmu podniku.

Vyvlastrénim podniku zanika smlouva o najmu podniku.

Smlouva o najmu podniku the byt nastrojem spémi kvalifikacnich
predpokladi v pripac pInéni podminek vybBrového fizeni na plani

verejné zakazky.

Je-li sowasti podniku smlouva uzéné na zaklagdvybérovéhoiizeni o
verejné zakazce, neiide takova smlouvafipjit na najemce na zaklad
smlouvy o najmu podniku, a to ani se souhlasem vaigde s vyjimkou,

jedna-li se o vnitni restrukturalizaci v ramci holdingu.

Udetné-datiové aspekty

Z etniho hlediska povazuji za nedostatek Upravy abtisepsiovného

ustanoveni, Ze najemce je oprémnodepisovat nehmotny majetek ve
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vlastnictvi pronajimatele, tpstoZze to vyklad zakonatipousti. De lege
ferenda Ize navrhnout zdkorgnupravit takové ustanoveni, které bylm

mit povahu dispozitivni.

31. V p@ipac, odepisuje-li majetek ndjemce, néhe jiz zahrnout do svych
nakladi najemné, nybrz pouze jeho pdmou ¢ast.

32. Z hlediska DPH se smlouva o najmu podniku jgkio souhrn dilich

najemnich a kupnich smluv, kdy se na kaZzdatislpSnou operaci

aplikuje DPH dle platnychiedpidi.

VySe uvedené z&y jsou nanmdty pro pravni diskusi, nikoli striktni dogma.
Piipadné argumenty k jednotlivym z&wm jsou sodasti disertani prace.
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ABSTRACT OF A DISSERTATION THESIS

The objective of this dissertation thesis is toidefthe current state of the
legislation regulating the contract on lease of #rerprise, its risks and
imperfections and to suggestie lege ferendaa possible method of their

solution from the legislatory, jurisprudential aptactical perspective.

To fulfil such objectives, | have applied the medko of analysis and
interpretation of the existing legislation, a compan with historical
legislation and with international law, and havesessed the relevant

jurisprudential arguments.

The structure of this dissertation thesis is dididato the following areas:
definition of the enterprise, legal provisions itehg to the conclusion,
modification and termination of the contract on deaof the enterprise and,
finally, special cases of application of the cowntran lease of the enterprise,

e.g. in connection with insolvency, execution obpa contracts etc.

| consider the following legal conclusions as baBmdings and results of this
thesis:

The enterprise

1. The definition of the enterprise as a colleetihing is not perfected in
Czech law, because the absence of the legal reginaecollective thing
causes interpretation problems in assessing whetieerights and legal
relations relating to a collective thing may alse bpplied, without a
special legislation, to each component of a collectthing. In this
respect, it is possible to recommende lege ferendagstablishing a

definition of the collective thing.

2. Under Czech laws, the enterprise means theteaxie of legal relations
to the enterprise as a collective thing; howevehjst does not
automatically mean the existence of a legal relastop to each thing

comprising a part of the collective thing. For iaste, attaching a
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mortgage to an enterprise does not automaticallpmmmortgaging the
individual things that are its parts. The legistaiti concerning
crystallization of rights to a collective thing thaould automatically
pass, subject to the occurrence of certain legatsfato an individual
thing comprising a part thereof, is insufficienterpaps with the
exception of the enforcement of a judicial decisibg sale of the

enterprise.

The legislation does not determine whether Hrdgerprise is to be
considered as a movable or an immovable thinghls tespect, | would
support the definition of the enterprise as a mdeathing and the
application of legislation concerning immovable nhs to the

immovable parts of the enterprise.

From the terminological aspect, the enterpmsay be considered an
object and not a subject of legal relations. Instlsense, it can be
recommended to unify the legal system of the CzBepublic and to

enshrine a definite jurisprudential opinion whiclowd contribute to the
objectification of the enterprise in the eyes oé theneral public. This
does not apply the state-owned enterprise and #"teomal enterprise;
however, such enterprises represent certain exzseptithat have been
overruled by further historical development andttlealy confirm the

relevant rule.

| do not fully share the concept contained he proposed re-enactment
of the Civil Code, which introduces the term "plannh lieu of the
"enterprise”, because | believe that such legishatwould result in

further uncertainties in the perception of the eptise.
| consider the debate about potential existen€éemore enterprises

owned by a single subject as overcome by the pasehgme and by the

legal practice. It is fully sufficient to distingsih between the enterprise
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and its part, where both the enterprise and its pwry become objects
of legal relations.

The practical problem of differentiating betwea&n enterprise or its part
on the one hand and a mere set of assets on tle¥ bdnds has been
resolved by the case law of the Supreme Court ef@lzech Republic,
which defines the enterprise or its part as such cfeassets that is
capable of separate existence and with respect hichw separate
accounts can be kepDe lege ferendait is necessary to consider
enhancing the rights of third parties to the de&mnof parties to such

contract if its object is so incorrectly defined.

The existing legislation defining the enterprias a separate thing is
based historically on the Austrian "General Civibd2", which was
based in turn on the French Code Napoleon. Germamrdish law
perceives the enterprise differently, i.e. not akiag in the legal sense,

but factually as a sum of individual assets.

Legislation concerning lease of the enterprise

| believe that, from the perspective of privateernational law, the issue
that is decisive for selection of the governing lenthe location of the
enterprise. In case of a virtual enterprise (theernet), | believe that
Czech law should be applied to an enterprise tlaatigipates actively in
the Czech market, i.e. is available from the teryt of the Czech
Republic to customers residing in the Czech Remubhd the operator
of the enterprise takes active steps towards exacuwif transactions in
the territory of the Czech Republic.

Section 488c of Act No. 513/1991 Coll.,, the n@percial Code
(hereinafter the CoC") may be considered as a deficiency of the
legislation governing the lease of the enterprisee to its vague
stipulation of the principle of subsidiarity of amtract on lease of a
thing concluded under Act No. 40/1964 Coll., theviCi Code
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11.

12.

(hereinafter the CC") to the contract type represented by the contract
on lease of the enterprise as defined in the CaCmy opinion, this
provision may be interpreted in a manner allowing @apply
corroboratively to the lease of the enterprise @IC's provisions
concerning the lease contract, unless such appitas excluded by the
nature of the matter. Thus, it is possible to reowmnd,de lege ferenda,
to return to the principle of the former draft dfig legislation and to
define that the provisions of the CC concerning lba&se contract shall
apply corroboratively, with the exception of certaprovisions that
cannot be applied. Hence, the discussion shouldufoon the
inapplicability of Sections 668, 669, 671(1), 6®&,7, 678, 680(3) and
685 et seq. of the CC.

Another deficiency of the relevant legislatioonsists in the fact that the
legislator refers in a non-mandatory manner (speaiffy in Section
488h and 488i CoC) to a mandatory regulation, whgré admits a
debate as to whether it is possible to deviate fthm principle or not.
Although | believe that it is impossible to devidtem the principles to
which these provisions refer, it is possible to sider de lege ferenda

whether to expressly designate these provisionaasdatory.

The lessee has to be an entrepreneur registerethe Commercial
Register, who holds the relevant business authtidma otherwise the
contract is null and void. The legislation does midfine any clear
consequence of the situation where the lessee Ieseh business
authorizations or is deleted from the CommercialgiReer during the
existence of the lease contract. | believe thathstact does not mean
that the contract is null and void from the outsshce the lessee is not
obliged, in my opinion, to operate the enterpris@wever, if the non-
operation of the enterprise could cause detrimenthe enterprise, the
lessor or the lessee should have the right to watdfrom the contract

on the lease of the enterprise.
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

In the case that a party to the contract mubject organized under the
law of the Czech Republic, the mandatory provisiofgart two of the
CoC shall apply to the validity of the contract lease of the enterprise,
particularly Sections 67a, 193, 196a et seq. Thmseisions shall not

apply to foreign persons.

A contract on lease of the enterprise may hmsaered as a
concentration of competitors pursuant to the Act Brotection of

Economic Competition and the Council Regulation N89/2004.

In case of lease of the enterprise, the lesssaimes receivables and
payables, but not the payables to the state, naredy social security
and health insurance payables, since such payalolest form a part of
the enterprise but belong directly to the entreptanwho has let the

enterprise.

In case of the execution of a contract on éea$ the enterprise, the
employees have to be notified of such lease and tmatter has to be
discussed with them.

It is disputable whether the lessee or evenléssor may terminate the
contract on lease of the enterprise in case ofangh of the ownership
of the enterprise. | believe, however, that neitlee lessee nor the
lessor can terminate the lease in case of changlkeoénterprise without

threatening or prejudicing rights of third parties.

In case of transfer of rights and obligatiamsler the contract on lease
of the enterprise, i.e. a change of the lesseés riecessary to comply
with all legal procedures and particulars applyitogthe execution of a

contract on lease of the enterprise.

| believe that it would be appropriate to linmutomatic renewal of the

contract on lease of the enterprise pursuant tdi@eae88f of the CoC
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20.

21.

22.

23.

24.

for a period for which the contract on lease of #eerprise has been
concluded to a period clearly defined by the lagvséipulated in the CC.

The fact that Section 488g (3) of the CoC doesstipulate the duty to
conclude an agreement on consideration as a presiéguor transfer of
the ownership of things defined by kind from thesdee back to the
lessor after the termination of the lease of thdegirise may be
considered as the legislator's omission. It cardmmmmended that the
legislator stipulates this duty in the law, as wa8#l the rule that if no
such special agreement has been concluded, such @ideemed to be

the common price.

The lessor's liability for obligations of tHeased enterprise vis-a-vis
creditors is not limited, which is unusual in comalale foreign
legislation. It has to be considered whether toitlithe lessor's liability

by the value of the leased enterprise.

Special cases of lease of the enterprise

Leasing of the enterprise is permissible, bmbuld represent a
combination of the contract on sale of the entesgrand the lease of the

enterprise, which will be more difficult to applg business practice.

The law does not prohibit the application bé tcontract on lease of the
enterprise as a tool for the debtor's reorganizatincase of insolvency.

At the same time, it is possible to consider thaske of the enterprise as
a temporary instrument used by the insolvency #&esin turning the

estate into money. In case of declaration of inenby over the assets of
a party to the contract on lease of the enterptise,trustee may rescind
the contract on the lease of the enterprise. Howebhe other party may

not exercise such right.

In case of execution of assets of the lessaieuthe contract on lease of

the enterprise, carried out by sale of the entemgrthe contract on lease
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25.

26.

27.

28.

29.

30.

of the enterprise does not terminate automaticalhgwever, an
administrator of the enterprise shall be appointed exercise the
ownership rights to the enterprise in lieu of thesdor. Such
administrator may dispose of the enterprise, of perts and of its

individual components.

A bank may conclude a contract on lease ofetimterprise only with the
consent of the CNB. In case of forced administmatof a bank, such
contract on lease of the enterprise may be conduds the

administrator with CNB's consent. To conclude tloatcact on lease of
the enterprise also in case of insurance comparewever, in case of
declaration of forced administration of the entéspr the law does not

allow to the administrator to conclude such lease.

The state as the lessor may conclude a cdantraclease of a public
enterprise through its organizational componentfich of the state). A
state-owned or a national enterprise may not beraypof the contract
on lease of the enterprise.

The contract on lease of the enterprise steathinate by expropriation

of the enterprise.

The contract on lease of the enterprise mapime an instrument for the
fulfilment of qualification prerequisites with reghto a tender for a
public contract.

If a contract concluded under a tender foruélig contract is a part of
the enterprise, such contract may not pass to #ssele under the
contract on lease of the enterprise, even with ¢batracting party's

consent, with the exception of internal restruatgrof a holding.

Accounting and tax aspects

As regards the accounting perspective, | aersias a deficiency the

absence of an express provision allowing the lessgeamortize

25



intangible assets owned by the lessor, althougts ipermitted by the
interpretation of the lawDe lege ferendait is possible to suggest the

incorporation of a non-mandatory provision with Buaffect in the law.

31. If the assets are depreciated by the leséeelessee may not include in
its expenses the entire rent amount but only itpprtionate part.

32. From the VAT perspective, the contract on leadethe enterprise

appears as a sum of partial lease and purchaseacositwith VAT being

applied to each relevant operation under applicédohes.

These conclusions represent suggestions for dismussiot a strict dogma.
Arguments relating to each conclusion are partthefdissertation thesis.
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UvoD

Pii volbé tématu této disertai prace jsem zvazovaléholik aspekfi, které
pro m¢ hraji v profesnim Zzivat vyznamjsSi roli. Ohledr® oboru jsem
nevahal, neb® obchodni pravo bylo pro mne jasnou volbou jizZ vnca
fddného i rigorézniho studia. Vedle toho jsem sepirdnost® vénoval i po
celou dosavadni profesni drahy v ramci advokacieyl®rem tématu to vSak
bylo slozigjSi. Stal jsem mezi standardni otazkou volby tématala dosud
teorii nedoteného, ale pro zpracovatele gsvdééného z pohledu jistého
inovatorského fistupu vs. téma jiz vicekrat zpracovanému a
publikovanému, které je co do zdfgjjudikatury a pravni literatury snadjn
uchopitelné a je do jisté miry polemikou s tim, jcobylo vysloveno jinymi
autory. Nakonec jsem si vybral jako téma najem pkdnktery povazuji za
kompromisni feSeni vySe uvedenych figtupi, nebd@ nebylo doposud
mnohokrat zpracovano naprosto komplexnimusgbem, ale na druhou
stranu se nejedna o zcela novy pravni instituiv@dem byl fakt, Ze jsem se
chtl vénovat tématu, které @ize mit utitou hodnotu nikoli pouze pro
pravni teorii, ale i pro pravni praxi, tedy jsem smaZzil gistoupit
k jednotlivym aspekitm smlouvy o ndjmu podniku i z pohledu praktikujioih
advokata zarrujiciho se na korporatni pravo, do jeho#spbnosti téma

souvisejici s podnikem nalezi.

K tématu jsem se snazilfigtoupit komplexg a systematicky, tedy nejen
cestou interpretace ustanoveni smlouvy o najmu pada jejiho postaveni
v ceském pravnim systému, ale ra¥nz uhlu pohledu jinych specialnich
pravnich institul (jako je nap. problematika veEejnych zakazek, insolvence
atp. ve vztahu ke smlogw najmu podniku), a to z Ghlu pohledu jak by bylo
mozné takové instituty aplikovat na rezim existijismlouvy o najmu
podniku. Divodem takového igstupu je prakticka zkuSenost, nebpraw
situace, kdy se praenprolinaji dva institutyci pravni rezimy je z hlediska
vykladu nar@néjSi a slozitjSi, proto v praxi patbrgjSi. Vedleceské Upravy

jsem se snazil provést alespaninimdalni komparaci smlouvy o néjmu
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podniku s pravnimtady, které jsou préesky pravni systém vyznamné gz
z pohledu historického (Rakousko, Francie), tak ohlpdu prolinani
pravnich Skol a blizkost &kterych institut (Némecko), tak i z pohledu
ekonomického, kdy ziwodu kapitalovych investic dochazi ke festu

pravnich systérin vybudovanych na odliSnych zakladech (anglosaské qy.

CiLE DISERTA CNi PRACE

Tato disertani prace si klade za ciltiplizit odborné i SirSi laické wejnosti
pravni institut smlouvy o najmu podniku. Smlouvan@jmu podniku je
v ceském pravnim prostdi pongérné now zavedenym typem pravniho
institutu, nebd byla do ObchZ vloZzena zéak. 370/2000 Sb. ObchZz, tedy
tzv. velkou novelou ObchZz, a to giGnosti ode dne 1.1.2001. Jieba vSak
podotknout, Ze i fed timto pravnim ukotvenim najmu podniku existovaly
nejraznéjSi formy kvazi najmu podniku, které byly zaloZzeray vychazely
jednak z obecnych pravnich prindiprava olkdanského a obchodniho, ale i
ze specifické pravni dpravy DR. Jednalo se zejména o tzv. komplexni
najem podniku, ktery vitgsledku novely DBFj k 31.12.2005 definitiva

z ceského pravniho prostdi mizi, a je nahrazen pra&wud smlouvou o
najmu podniku, nebo se transformuje ex lege naddadni najemni vztah.
Urcitd pojmova a vyznamova podobnost mohla byt sp&ina i s najmem
souboru movitych #&ci, které se v praxi vyuZivaly zejména u tzv.
ekonomického najmu hotelovych a ubytovacichtizani ¢i obdobnych
souboru movitych #&ci ekonomickou kauzou takovych ujednéani byla
moznost penést daové a wetni odpisy takovych soubdrmajetku na
najemce, ktery sacmi provozoval realnou podnikatelsk@innost.

Tyto ndznaky nassd¢ovaly tomu, Ze ve spotaosti véeské ekonomice vzdy
existovala realna ekonomicka geba najmu podniku. V devadesatych letech
minulého stoleti se absence pravni Upravy v Obdlegjla cast&né pravni
Gpravou tzv. komplexniho pronajmu. Zakladnim prpein komplexniho
najmu bylo, Ze v fipad je-li pronajat soubor majetku tvici nedilny celek,
muiZe si realizovat odpisy tohoto majetku ve svédethictvi najemce. K této
zakladni ekonomické podstat vyjadiené zakonem, tedy form
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ekonomického zvyhodmi, vSak chybl pravni rdmec propojujici toto
ekonomické zvyhodni s pojetim podniku, jak jej definujgesky pravnirad
a pravni praxe. Jinymi slovy neexistovala pravnraya, ktera by celistvy
upravovala a vnesla do pravniho ramce najem podnp#o smluvni typ,
pricemz v praxi se tato absencieSila vyuzivanim obecnych pravnich

predpisi 0 najmu, zejména tedy OB.

Ekonomickd poteba na pravnim ramci namu podniku existovala
v minulosti, existuje nyni a bude existovat i v budnu, a to jak weském
pravnim prostedi, tak v pipack zahranéniho prvku. Stale bude totiz
existovat velké mnoZzstvi vlastnikpodniki, ktefi nebudou ztiznych divodua
chtit tyto podniky provozovat osobn at jiz formou jejich provozu jako
fyzické osoby podnikatelé, tak ani formou vlastwict kapitalovych
spole&nosti spravovanych managementemiAd se jednat o stdnidobé
feSeni, tj. v horizontu 2 az 5-ti letého obdobi (hapsk managementi
restrukturalizace) nebo dlouhodobi@Seni, tj. horizont vice nez 5 let
(portfoliovd sprava aktiv). Najem podniku podle noémazoru nelze
efektivné vyuzit jako kratkodobéreSeni provozovanti spravy podniku,
neba’ aplikace najmu podniku je dost zasadnim zasahem ctiodu
existujiciho podniku, takze laickie¢eno, kratkodoby pronajem podniku se
dle mého nazoru nevyplati tizovat, nebd je obeck znamo, Ze
transform&ni premény i v piipad, Ze jsou nastaveny spravra efektivre,
maji z kratkodobého hlediska negativni dopady nadcpodniku. Divodem

je to, Ze se jedna o zasadni &@m, na kterou zejména osoby, které jsou
sowasti podniku, obchodni partfig véritelé apod. reaguji jiz z lidské
ptirozenosti s jistym pocitem négéry a neznalosti plynouci z nového
pravniho aranZzm& podniku, tudiz nez dojde Kk obndveduvéry

v transformovany podnik, dochazi kd&tému poklesu vykofi podniku.
Vedle toho si lze skuta¢ jako efektivni nastroj fedstavit najem podniku
jako restrukturalizani nastroj. Zejména v d@bekonomické krize si lze
uvédomit, Ze v dob recese vyZzaduje podnik jiny #pob managementu nez
v dok¢ konjunktury a v praxi mZe nastat situace, Ze o kvalitni manazery

bude v utitém oboru takova nouze, Ze si je nebude moci kazbhstnik
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najmout vyl&né jen pro sebe. MzZe nastat situace, kdy budou vznikat
spolenosti, jejichz gedmitem podnikani bude vedeni managementu pro jiné
spolenosti. Tato sofistikova¥jSi feSeni vyzaduji pewSi pravni ramec a
najem podniku se nabizi jako efektivigSeni. Vlastnik podniku jistbude
mit zajem na kvalitnim oS#&dni stavu, kdy s#i svij podnik do rukou jiné
osoby, neb6 riziko zhorSeni stavu podniku je mnohem vy3Si neXice
stabilnich aktiv jako jsou nd&p nemovitosti (je zde mySlena stabilita co do

narainosti na provozovani, nikoli stabilita cenova ).

Obecre lze uzavit, Ze v kazdé dabbude existovatada vlastnikk podniki,
ktefi je nebudou mit zajem definiti¢nzcizit, ale budou mit zajem, aby jim
podnik generoval fijem, ale nikoli zisk z podnikani jako takového, bmy
zisk z najmu. Smlouva o najmu podnikutbe byt vyuzita jako jeden ze
zpasohi spravy majetku a nabizi se srovnani s ostatniniisapy moznosti
spravovani afizeni podniku, kdy smlouva o najmu podniku v komdmn
s vhodnymi zajiSovacimi nastroji mZze byt pro vlastnika jigfSim
zpasobem spravy majetku, nez jeho sprava cestou prowdzi podniku
ptimo pres najat&leny statutarnich orgdna jejich kontroly.

Plati tedy, Ze smlouva o najmu podnikuize mit v praxi velky vyznam,
ktery se bude je8tzvySovat tim, jak se tento pravni institut, ktgey stale
jest pomerné novy, bude dostavat do praktického gdemi podnikatel i
praktikujicich pravnik specialist. Projev wile stran smfujici k uzaweni
smlouvy o najmu podniku, ke mit izné motivy, pdinaje vizi efektivni
podnikatelské spoluprace,igs gedkupni testovani podniku, az po prosty
nedostatek provozniho kapitadlu na sttawlastnika podniku (tedy Zob
financovani provozu podniku)Z komparace pravni Gpravy prodeje a najmu
nemovitosti s pihlédnutim k pormdrné nedlouhé dob co byl tento pravni
institut do ObchZ inkorporovan, lze dovozovat, Zeoreticky vyznam
smlouvy o najmu podniku a jeji praktické vyuziti daide v nésledujicich
letech zvySovat. Cilem této disettd prace je i mimo jiné, iispét ke

! Svejda M., Zabenska S, Problematika najmu podnikulletin advokacieg. 13, 1999, str. 11
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zvySeni praktického vyuzivani smlouvy o najmu pdadnodbornou i laickou
verejnosti. Cilem této disertai prace je mimo jiné definovat stavajici
Gapravu smlouvy o najmu podnikudeském pravniniadu; definovat rizika a
nedokonalosti stavajici upravy a de lege ferendavrmaout zpmsob

odstrarni stavajicich rizik a nedokonalosti.

Cast |. DEFINICE PODNIKU A JEHO CASTI
Oddil 1. Pojem podniku

Dil 1. Definice podniku

Vyklad smlouvy o najmu podniku nelze podle mého oraz jinak, nez
strknym exkursem do problematiky definice podniku podéského prava,
coZ je téma, které byloipdmétem vicero teoreticko-pravnich spgorPodle
mého nazoru, je vSak pojem podniku a jeho pravnznmam vcéeském
pravnim fadu historicky zbytéené komplikovan, coz vedlo a vede
k vykladovym nejednozrimostem. Jednak existuje pojem podniku ve smyslu
Obchz, kterym se rozumi objekt pravnich vzialsowasre je vSak teba
odliSovat podnik ve smyslu ¢étnich edpidi, které podnikem ozrtaji
subjekt pravnich vztah? Tato dvojkolejnost je ne&stna zejména zidodu
historického pouzivani terminu podniku konkr&trv laickém pravnim
podwdomi. V ¢eském pravnim prostdi totiz dochazi a dochéazelo k
personifikaci podniku, coz bylo logickym néasledkerdisledného a
cilevé¢domeého vyvlasténi jednotlivce v socialistickém politickém rezZimu.
Napt. pravni Uprava dle ZSP pojem podnik aplikuje vymma¢ jakozZto
subjekt prava nikoli pedmét, neba’ statni podnik je specialni pravnickou
osobou opravénou hospodiét s majetkem statu. Personifikace podniku je k
tomu &elu vhodna, nebtd zatlafuje do pozadi vlastnika podniku a
ztotoziuje predmst vlastnictvi s jeho subjektem, coz pinvyhovovalo
ideologii kolektivniho abstraktniho vlastnika. Sesre vSak plati, Ze

2Dedi¢ J. a kol.; Obchodni zakonik. Komerit®OLYGON, Praha 2002, str. 56
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tendence k personifikaci podniku datheme pozorovat i ve vysEm
zahranéi. Dochéazi k rozdvojeni, rozliSeni podniku ve smysdocialr -
ekonomické jednotky a podniku ve smysldegnetu vlastnictvi. Toto
rozliSeni byva provazeno i rozliSenim terminologiok (entreprise,
business, assets, forfils Personifikace podniku je vysledkem snahy o
socidlni pojeti, ale takéudledkem jeho dynamického ekonomického pojeti
abstrahujiciho od subjektu vlastnika nebo dokonamuhg vulgarizace,
nepochopenf. Dale pak Pelikdnova uvadi, ?e konstrukce podnikikoj
hromadné ¥ci, ktera se vyzn&je prirozenou organickou jednotou a
ucelenosti danou jeji funkci, v sbmese nejuzsi souvislost se subjektem -
obchodnikem, @ jim je jednotlivec nebo spoteost. Jestlize rozliSeni
podniku (zavodu) od fyzické osoby jaipzené a nepochybné, odliSeni od
subjektu, jimz je pravnickd osoba, je pro naSiedstavivost mnohem
obtiznsj8i. To je gicinou casté personifikace podniku, nedostaté

schopnosti nahliZzet odtens na podnik a jeho majitel®.

Pro pochopeni podniku je rovh zajimavy uhel pohledu ¢étné-dainovy,
ktery je ogt jiny, tudiz ekonomové chapou podnik vyznamiopnak nez
pravnici. | z hlediska &etné-danového je mozZzné rozliSit dva igstupy
k podniku a to, princip majetkové podstaty reprepeané vlastnim
kapitdlem nebo princip majetkové podstaty reprepeanécistymi aktivy?®
Majetkova podstata reprezentovana vlastnim kapmal¢ge jednou ze
zakladnich koncepci, kdy vlastni kapital podniku jadfuje hodnotu
investovanou vlastniky spaleosti, tedy realnymi investory do podniku
jakozto objektu jejich ekonomické investice. Inva&$t maji zajem, aby

investovana hodnota ustala minimalg zachovana, tedy se hatio o

® Poznamka autora: toto je specifikum i i komunikaci se zahra#mimi pravniky. Moje subjektivni
zkuSenost je takovd, Ze pravni terminologie vycjiéize ka‘eni anglosaského prava uziva ve vyznamu
podniku — business nebo pojmu assetsi{rtapminus technicus pro smlouvu o prodeji podié&UBTA"

— business transfer agreement, oproti "SPA" jakektre purchase agrément, coz vychazi z rozligeni t
share deals a assets deals). Enterprise se nagapakuice pi komunikaci s kontinentalnimi pravniky,
nag. z Rakouska, jejichz vnimani podniku je podobméauoasemu. Jednad se o subjektivni i@bst
nevylwuji, Ze zkuSenost jinych je rozdilna.

* Pelikanova I., Koment# k obchodnimu zakonikulNDE, Praha, 1997

® pelikanova I.; Ruseni, zavazek a odpéninost véeské pravni terminologiASPI, str. 2

®Vomatkova H.,: Ucetnictvi akvizici, fuzi a jinych vlastnickych traksi POLYGON, 2005, str. 29
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finanénim pojeti podniku v petZnich jednotkadch stalé kupni sily. Takové
pojeti podniku smfuje k tomu, aby se vSechnyipistky vlastniho kapitalu
povazovaly za zisk. Fin&mi pojeti podniku vychazi z gaovaci

(historické) ceny podniku jako hlavni oomvaci baze.

U¢etné-danovym pristupem k definici podniku je princip majetkové sodty
reprezentovan&istymi aktivy, tj. sumou aktiv v konkrétni fordna sumou
dluhi spojenych s uwitou konkrétni hospod&kou c¢innosti. Uchovani
majetkové podstaty vyZaduje, aby aktiva i dluhy pikai byly obnovovany
tak, aby produkni cinnost podniku mohla poktavat. Hovdi se o
produkénim pojeti podniku, které tra¢hh¢ sméiuje k océiovani v @znych,
nikoli pofizovacich cenach. Sowasrs ale plati, e nejlep$im #iitkem
hodnoty podniku je jeho trzni cena dosaZzen& naaziékpoptavky a nabidky

na trhu®

Pojem "podnik" je definovan i evropskym pravem, @ Zejména \«l. 82
smlouvy ES, ktery se ov8em vztahuje na pravo &mita stanovi zakladni
principy soutZzniho prava. Tedy ve smyslu evropské pravni Upravgodnik
definovan na principu personifikaceTento princip je pak definitivh
potvrzen definici podniku vyradici cukr, podle N&zeni ¢. 1431/68, o
definici podniku vyrabjici cukr. Takovy podnik je timto ré&enim
definovan tak, ze proGcely Natizeni ¢. 1009/67/EHS se "podnikem
vyrabkeéjicim cukr" rozumi samostatna hospadiéa organizace existujici jako
nezavisla pravnicka osoba a provozujici na vlagodpowdnost jeden nebo
vice cukrovail. Tedy evropské pravo jako podnik ozmnige subjekt pravniho
vztahu, kdy v daném fppad hovaii piimo o pravnické osaolh nikoli
predmét pravnich vztah. Dle mého nazoru, takova dvojkolejnostube
postupemcasu vest k ¥tSimu terminologickému odchylenieského pojeti

pojmu podniku oproti zavedené evropské praxi, coEZenmit za nasledek

"Vomaétkova H.,: Ucetnictvi akvizici, fuzi a jinych vlastnickych traksi POLYGON, 2005, str. 32

8 Kovanicova D. a kol.; Financni (cetnictvi - swtovy konceptPOLYGON, 2002, str. 26

° Poznamka autora:dle &l. 82 Smlouvy ES je nestitelné, aby jedei vice podnik zneuZivaly svého
dominantniho postaveni na trhu
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komplikace @i procesu postupujici integrace pravnidddia ¢lenskych stét
ES.

Dil 2. Pravni uprava podniku

Z pravniho uhlu pohledu je podnik de lege lata defian v ustanoveni
8 5 odst. 1 Obchz tak, Ze procdely ObchZ se podnikem rozumi soubor
hmotnych, jakoZz i osobnich a nehmotnych slozek plog@mi. K podniku
nalezi ¥ci, prava a jiné majetkové hodnoty, které fpgiodnikateli a slouzi
k provozovani podniku nebo vzhledem ke své povazgi rk tomuto @elu
slouzit. K tomu, zda jsou s@asti podniku rovtz zavazky majitele podniku
cituji: "Ustanoveni 8 477 odst. 1 ObchZ je samo abés (a contrario ve
vztahu k 8 5 ObchZ) nejlepSimidodem pro za®r, ze zavazky majitele

sowasti podniku nejsou.”®

Pojem "podnik" pati mezi zakladni pojmy obchodniho prava ob&entato
cast definice je satasti ObchZ od jeho vzniku, tedy signosti
od 1.1.1992. Z této definice podniku lze dovozovde k tomu, aby se
jednalo o podnik ve smyslu zdkona, musi byt Gar naplreny 3 slozky

podniku:

1. Existence souboru hmotnych slozek podnikani, rikte budou

zejména nemovitosti, stroje, daeni, zasoby a jiné movit&uwi.

2. Existence osobnich slozek podnikani, tedy ospbostednictvim
kterych je podnikatelsk&innost uskuténovana a naglovana. Mezi
personalni sloZzku podniku tak lze taalit zangstnance, vedouci
zamgstnance, externi spolupracovniky, personalni striktpodniku,
tj. princip podizenosti, natizenosti, dlby prace.

3. Existence nehmotnych slozek podniku, které lagigeznikaji ¢innosti

lidi a véci. Nehmotnymi sloZzkami podniku jsou zejména polahedy,

10 Zelenka J, Marsikova J.,: Zakon o konkursu a vyrovnani, koment vydani, LINDE, Praha, 2002
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zavazky, obchodni firma, dobré p&st-goodwill, know-how, klientela,
prava z duSevniho a pmyslového vlastnictvi aj. S@asre se vedly a
vedou diskuse, zda a jak lze zachazet sméuwgoodwillem a
postavenim na trhu v ramci podniku. VeSkerad prolddgka se
koncentruje ohledf komplexnosti podniku dle ObchZ, podnik totiz
oswdcéuje pritazlivou silu wici fack nehmotnych statk které jsou
bud pravns nebo skutkov spojeny s jeho provozovanith.Podle
mého nazoru jsou goodwill, postaveni na trhu a dbo hodnoty
majetkow ocenitelné, tudiZz je mozné povazovat zadstl podniku a
mohou byt pedmétem ocewni. Do standardnich océni se
nepromitaji vlivy mimeadnych okolnosti trhu, osobnich pem

i¢astnika smlouvy ani vliv zvlastni obliby?

Dil 3. Podnik jako véc hromadna

Tato zakladni pravni definice podniku byla dofia novelou Obchz
¢. 370/2000 Sb. o ustanoveni 8 5 odst. 2, ktery mlg& podnik jako w¥c
hromadnou, kdy stanovi, Ze se na pravni ponpodniku aplikuji ustanoveni
o vécech v pravnim smyslu, seéasre vSak posledni &ou druhého odstavce
ptizndva jednotlivym ¥cem, které jsou saiasti podniku vlastni pravni
existenci. Ktomu Pohl uvadi, Ze ObchZ vytvanovy pravni pojem, se
kterym se jinde nesetkame. Uvedené ustanoveni kelizi s dosavadnim
plathym vymezenim &ci. V daném pipad zvitézil acel pred striktnim
dodrzovanim systému pravni Upravgcv v seském pravnimiadu®® Podle
davodové zpravy k novele ObchZ. 370/2000 Sb. se novelizace snazi
odstranit nej¢tSi nedostatky dosavadniho vymezeni pojmu podnidkdnk
se prohlaSuje zaée v pravnim slova smyslu. Tim geSi sporna otazka, zda
existuje vlastnické pravo k podniku. Z navrZzené ayy plyne, Ze podnik
nalezi podnikateli vlastnickym pravem, které pozivsstavrepravni a
zakonné ochrany. ProhlaSeni podniku z& v pravnim slova smyslu &ni i

dosavadni civilistické pojeti &i v Ob¢Z jako hmotného fedmEtu nebo

1 Elia8 K.,: Podnik a @deni podniky Pravni rohledys. 3, 1993, str. 497
12 Pyeik I. a spol.; Dasiové aspekty podnikani v koncer@$PI, 2008, str. 183
13 pohl T.: Smlouva o najmu podniku v novele obch. Zakor@kchodni pravas. 2, 2001, str. 2
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ovladatelné pirodni sily slouzici uspokojovani pgeb, nebd podnik podle
8 5 odst. 1 zahrnuje i nehmotné a osobni slozkynpiod@hi. Podnik neni

"mrtvou wveci"”, ale fungujicim ekonomickym "organismem".

Tato c¢ast definice je problematickd, a to z mnohaivaddi. Jednak
terminologicky pojem ¥%ci hromadné (universitas rerum) neni¢eskéem
pravnim fadu definovan ani GfZ, ani jinym pravnim pedpisem. Je
nepochopitelné, pro ¢cesky zakonodarce tento nedostatek platné pravni
upravy dosud nenapravil. Mohl sefifpm inspirovat pravni Upravou
ustanoveni 8§ 302 OZO, ktera stanovi, Ze Uhgkohika véci jednotlivych,
ktery se za ¥c jednu povazuje a byva oztavan spolénym jménem, tvoi
véc hromadnou a poklada se za celek. Vyklad hromadim@ je v éeském
pravu pouze na urovni @hnsko-pravni teorie, coz v dané situaci nelze
povaZzovat za dostajici, neb@ expresivni piznani vlastniho pravniho
postaveni ¥cem které jsou saiuasti podniku, mZze veést v praxi¢asto ke
komplikovanym pravnim situacim, napv pripad® zastavy podniku existuje
zastavni pravo pouze k podniku jak@écv hromadné, nikoli k jednotlivym
vécem, které jsou saiasti podniku. Takovy zjsob zéastavniho prava
k podniku se bez zakotveni souvisejici pravni Ugrpwi jako nedostatay,
neba a¢ se tato forma zastavy jevi jako vysSi forma zagtaez zastava
jednotlivych ci ¢i prav, protoze by mla postihovat i ¥ci, prava a jiné
majetkové hodnoty, které v débvzniku zé&stavniho prava neexistuji, ale
které v budoucnu ip provozovani podniku teprve vzniknou.tMe se jednat
zejména o absenci jednozmeé pravni Gpravy, krystalizat®e zastavniho
prava k podniku na jednotlivééei, které jsou sotasti zastavené hromadné
véci. | toto je vedlejSi dsledek absence definice hromadn&ivv ceském
pravnimiadu, nebé neexistuje ani obecné rozliSeni, kdy se ze soulvéni
tvorici jeden celek stava "pouhy" soubokcv, které jiz funkni celek

vytvofit nemohou'® A contrario se s timto nedostatkem nemusi potykat

1 poznamka autora: pojem krystalizace se uziva v anglosaském préadyisk zhmotni zastavni pravo u
tzv. plovouci zastavy, dostane-li se dluznik dadpeni. viz nize v této praci.

!> poznamka autora: mam tim na mysli Gvahu, kdy podnikestava byt podnikem a stava se pouhym
souborem ¥ci, které jiz postradaji aspekt fummkho celku. Jinymi slovy, ztrata futikosti celku,
znamena zanik podniku jakozto hromadnfiy ale jiz neni jednoziaé stanoveno, zda vztahy
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rakouskd praxe, ktera p@tbnou definici zakonem upravuje a soudy ji
aplikuji. Rakousky Nejvy8Si soud stanovi, Ze podkanoveni § 302 OZO
tvori hromadnou ¥c a poklada se za celek soubatkalika véci zvlaStnich,
které se poitaji za jednu ¥c a ozn&uji se spolénym jménem. Vyznam
hromadné ¥ci vycerpava se tim, Ze uzivajice souborného ¢ené mizeme
se obejit bez vypdu individualnich ¥ci, majicich sdilet spotemy osud

pravniX®

V ramci korporatniho financovani seska nejednozriiaéa Uprava zastavniho
prava k podniku mZe projevovat jako problematicka, neabbanky a jiné
financni instituce mohou povaZovat tento nedostatek zakodefinice za
rizikovy. Z diavodu pravni jistoty se proto financujici Uustavy ghaahradit
nejednoznanou zakonnou upravu smluvni cestou, kdy takovatmficujici
instituce poskytuje nap do vyroby finagni prostedky, za které podnikatel
nakoupi suroviny, které zpracuje a prodémz mu vznikne pohledavkauvi
tieti osol. Financujici instituce chce mit jistotu, Ze po meldobu tato
procesu méa zastavni pravo ke vdemu co takto vzriledsky pravnitad toto
jednozn&né nestanovi. Instrument zastavy podniku v tomto slnydo jisté
miry za potebami praxe pokulhdva a praxe proto hledad &énéhegantni
feSeni, jako nap opakujici se izovani zastavniho prava k rozpracovanym
vyrobkim apod!’ Zde by stalo za Gvahu de lege ferenda upravit vipra
zastavniho prava k podniku tak, Ze by hap okamziku jakékoli dispozice
s vcmi néleZzejicimi do podniku se zhmotnilo zastavmayo k podniku na
zastavni pravo k takové¢ui. Nap. predvalg&na praxe takto uvazovala, kdy
hromadnou ¥c ozna&ovala souhrn é&kolika jednotlivych ci, jenz se
povaZzuje za ¥c jedinou, za jeden celek, a byva oZoaan spolénym
jménem, nikoli vSak, Slo-li o #@dmety razného druhu, jez byly v

(hotelovém) inventd podrobré vyjmenovany a jednotli¥ oznaseny!®

existujici k hromadnééei prejdou na souboréei a prav, ktery pozbyl schopnosti fungovat jakieke
¢i nikoli.

®vazny,: Rv1139/24, svazek VI, 1924, str. 1100

17 Z z z . .o , - . " . n s s "
Anglosaské pradvo ma pro danou situagigmy nastroj tzv. "floating charge”, neboli "ploedbaastavu”,
ktera "pluje" nad veSkerymi aktivy aémi se ve standardni zastavu v okamziku konverzgeené"
neboli pravi uchopitelné aktivumElizabeth E. Martin: Oxford Dictionary of Law2003, str. 206

18vazny,: Rv1630/30, svazek XllI, 1931, str. 557
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Takova vyslovna pravni Uprava by Iépe ochranilaipiogzériteli a umoZznila
by vétSi miru zajis&ni investic do vyrobnich podnik coZ by mohlo vést
k vétSi mire flexibility pti financovani.

DalSim tématem je, zda je podnikos movita ¢i nemovita. K tomu uvadi
Pelikdnové4, Ze tato otadzka byla fegend doktrinou jiz fed valkou ve
prosgch movitosti, avSak s tim, Zze vlastnické pravo kmioeitosti neni
sowasti podniku; opé&né stanovisko, jaké plyne z naSeho § 5 OchZ byztoti
vedlo k rozS&peni podniku; navic by vznikla i otazka vkkadlo katastru
apod!® S timto nazorem souhlasim, kdy se domnivam, Zengode vsci
movitou, ovdem na nemovitosti se aplikuje pravniraya platna pro &ci

nemovité.

Dil 4. Mnohost podniki

Casto je v literatie diskutovana otazka, zdatdie mit podnikatel vice
podniki, coZz z hlediska tématu smlouvy o najmu podnikiZm klast otazku,
zda jeden podnikatel fiZe pronajmout vice podnikna zaklad vice smluv o
najmu podniku #iznym najeméam. Z hlediska praxe neni tento problém
ptiliS vyznamny, nebt predmétem dispozice s podnikem the byt podnik
jako celek, ale také jeh®ést, pokud tvéi samostatnou organizai slozku?

S timto nazorem lze souhlasit a jeelba dodat, Ze vyznam terminu
"organiza&ni slozky" ve smyslu 8 487 ObchZ je jiny nez orgeatni slozka
podniku ve smyslu ustanoveni § 7 odst. 2, respl ®&st. 3 ObchZ. Podle
diive platné pravni Upravy (srovnej napustanoveni 8§ 4b ZKV) byla pak
moznost vlastnit vice podnik ptimo stanovena zakonem,¢ aponékud
nesystematicky a dle mého nazoru bez ambice zakimedrozhodnout tento
teoreticko-pravni spét. Domnivam se, Ze je v praxi naprosto dostatea
spravné rozliSeni aktiv podnikatele na podnikasti podniku, situace, kdyby

bylo pravre vyznamné trojaroiové rozliSeni majetku podnikatele, ktery by

9 pelikanova I.,: Uvaha o ¥cech v pravnim smyslu, PPP, 198511, str. 17

2 Stenglova 1., Pliva S., Tomsa M. a kot.Obchodni zakonik. Komert&. vydani C.H. BECK,
2004, str. 1034

?! poznamka autora srovnej vSak § 7 odst. 2 ZKV jin4 organimé slozka podniku — gramatickym
vykladem lze z uziti jednotnéhidsla dovozovat, Zze zakonodaraegpokladal existenci pouze jednoho
podniku podnikatele, srovnej i § 21 odst. 3 obclikdzakoniku.
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z hlediska pravni teorie mohl rozliSovat vlastnictvicero podnik, resp.
jednoho podniku, resp. vicerdasti podniku. Takova pteba ani rozliSeni
vSak v praxi neexistuje, tudiz rozliSeni "podnikéast podniku" povazuji za
synonymum rozliSeni "mnohost podiiik podnik”. V dalSim textu této prace
bude pro pevod samostatné organizd slozky uzivano rozliSeni podnik -
¢ast podniku a od teoretické existence mnohosti plodrbude v dalSim
textu pokud mozno abstrahovano. Dle mého nazorucg& tato teorie
nefastna a jeji dsledky maji za néasledekizné interpretani probléemy.
Napt. dle § 21 odst. 3 ObchZ se podnikanim zahtahiosoby na uUzemi
Ceské republiky rozumi, ma-li tato zahrani osoba umigh na Gzemi
Ceské republiky podnik nebo jeho organimé& slozku. Praxe je dle mé
zkuSenosti takova, ze wipadk ma-li zahranini osoba krom samostatné
organiza&ni slozky na tzemCeské republiky i jinou obdobnou samostatnou
slozku v zahranii, pak vCeské republice podnika prdstnictvim
organiz&ni slozky. Stejy tak i v pripad ¢eského podnikatele, dochazi-li
k prevodu, resp. vkladu samostatné orgatidaslozky podniku a podnikateli
i po ptevodu resp. vkladuistava jednai vice samostatnych organigaich
slozek podniku, pak se neaplikuje smluvni typ snvipw prodeji podniku,
nybrz smluvni typ smlouvy o prodegiasti podniku. Smluvni typ smlouvy o
prodeji podniku by se v praxi &h aplikovat, tak aby v jeho iksledku
podnikateli ZAistalo po pevodu podniku v majetku pouze Uplata z&eyod

podniku.

Dil 5. RozliSeni podniku a souboru aktiv

V praxi ovSemcasgji nastava mnohem zajim&si a skutény problém, a
sice ukit, kdy se jedna aast podniku a kdy o pouhy soubor aktiv. K tomu
ElidS uvadi, Ze aby se jednalo o podnik musi byewadian cely podnik
(eventual® cast podniku). V tomto smyslu rozhodl ro¥n NS rozhodnutim
R 30/97%

22Eli48, K. a kol.; Kurs obchodniho prava, Obchodni zavazky, CennéyapiH.BECK, 1999, str. 234
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Tento problém jeiebarieSit pripad od pipadu a sice, aplikaci ustanoveni
8§ 487 Obchz, tedy posouzenim, zda se jedna o satromi organizéni
slozku ¢i nikoli. Podle judikatury NS lze za samostatnowamizani slozku
pokladat takovou saiast podniku v niz je vedeno samostatné @enk)
acetnictvi tykajici se organizai slozky, z ghoz pedevsim vyplyva, které
véci, jind prava, pop majetkové hodnoty slouzici k provozovani tétosti
podniku (samostatné organiad slozky), a vymezuje timipdmst smlouvy

o prodeji podniku. Za samostatnou orgarizia sloZku podniku v tomto
smyslu bude ieba povazovat zejména odphy =zavod, pip. jinou
organiz&ni slozku podniku, kter4d se zapisuje do obchodnfkstiku®.
Predmétem smlouvy o prodeji podniku vSak mohou byt i jioéganiz&ni
slozky podniku, které se nezapisuji do obchodnigsttiku a které mohou
byt rizné nazyvany, nafh zavod, provoz apod. Podminkou vSak je, aby se
jednalo o slozku samostatnou ve vySe uvedeném amygicemz se nemusi
jednat o sloZzku oprawmou svym vedoucim jednat navenek v&cech ji se

tykajicich, jako je tomu v igpads od$epného zavodd?

Toto ostat® potvrzuje i souvisejici judikatura NS, ktera nakppodnik
definuje negativi a stanovi, Ze nenirepdmétem smlouvy o prodeji podniku
podnik jako celek,¢i ¢ast podniku jako samostatna organizia jednotka,
nema takova smlouva povahu smlouvy o prodeji podnikesp. jehocasti,
jez je jako typ upravena v ObchZ. V takovérigad u¢inky spojené s touto
smlouvou nenastavaji a kigchodu prav a povinnosti z prac@vpravnich

vztahi nedochazf?®

Zminény judikat NS poukazuje prdév na zakladni prakticky dopad
posouzeni, zda se jedna o podnik nebo jaldst, ¢i nikoli. Zakladnim
pravnim disledkem tohoto rozliSeni je, Ze vipadk jedna-li se o podniki
jeho ¢ast, pak v dsledku dispozice s podnikem nebo jekasti dochazi

k prtechodu prav a povinnosti ze vztghkteré jsou jeho sawésti. Naopak,

?* Poznamka autora:naff. organizani slozka podniku ve smyslu § 7 odst. 2 ObchZ

24 poznamka autora: Rozsudek Nejvy3siho soudirR C.j. 33 Cdo 1199/98-124, RP 3, 2001, str. 26

% Stenglova, I: Prehled judikatury vedcech obchodnich zavazkovych vitgh vydani, Soudni
judikatura, str. 146
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pokud se o podnik¢i jeho ¢ast nejedna, pak musi dojit kgvodu

jednotlivych prav a povinnosti, &muz se vyzaduje souhlas¢astnika

téchto vztali. Toto rozliSeni ma i dalSiuledky, zejména ekonomického

charakteru, o kterych se zimiji nize. K tomu obdob& Dédi¢ uvadi, ze

prechod pohledavek sefidi ustanovenim o postoupeni pohledavek.

K pfechodu pohledavek se nevyZzaduje souhlastele, prodavajici (pozn.
autora obdob& Ize aplikovat na pronajimatele wipad smlouvy o najmu
podniku), vSak rai za splgni ptevedenych zavaZkkupujicim. Kupujici je
vSak povinen bez zbyteého odkladu oznamit é&vitelam piechod
pohledavek na kupujicih®.

K tomu je teba oviem dodat z praktické zkuSenosti, Ze §eské republice
velice ¢asto disponuje s podniky jako s pouhymi souboryivaktnak ireceno
zameéstnanci se fevedou smlouvou oifpvodu zamistnand dle ZPr, aktiva
se gevedou BZznou kupni smlouvou a vztahy se smluvnimi partn@msto
pouze rkterymi) se pevadi postoupenim prav a povinnosti ze smluv
souhlasem takového smluvniho partnera. Takowvievpd je absoluth
neplatny. Hranice mezi ochranou z&mprav &astniki smlouvy, a
dotéenych préav tetich osob, jakoZ i principem pravni jistoty, kdelne

neplatné vztahy ponechavat po dlouhou dobu napadnét a

se

zpochybnitelné, bude nalezena v préemi. Dle mého nazoru, se prava osob

zpochybnit takovou dispozici s podnikem praiint obecné 4-leté prorséci
dok¢ podle § 391 ObchZ. Obdobny princip plati i ¥Mpad, kdy se naopak
disponuje s pouhym souborem aktiv jakoZzto s podmkeebo jehocasti,
nap:. aby doSlo k obchazeni pgebnosti souhlasurétich osob sigvodem

prav a povinnosti plynoucich ze smlouvy.

Oddil 2. Cast podniku

Ve zkratce, lze vysitlit jaky je rozdil mezi podnikem &asti podniku. Za
¢ast podniku se povazuje jakakoli organiméd slozka podniku, ktera je
dostatén¢ uréité odliSitelnd od jinych organizaich sloZzek podniku.

% Dedig, J.: K nekterym problénim ze smluv o prodeji podnikBravni rozhledy, 1993, 2, str. 105
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Zpravidla se bude jednat o takovou orgariziaslozku podniku, ktera je jako
organiz&ni sloZzka ozn&na ve vnitnim predpisu podniku a bude pro ni
vétdinou vedeno oddené vnitropodnikové &etnictvi?’ Od podniku se
odliSuje pouze tim, Ze se nejedna o cely podnilgrayo jednu z jeho slozek,
kterd je vSak schopna samostatné existence. QGsgbmi blizky pistup,
kdy v pripac® prodeje podniku astava podnikateli v majetku pouze cena za
takovy prevod. V gipad casti podniku, pak fevodci Zistanou v detnictvi
standardni aktiva slouzici k provozu samostatm@nosti schopné vlastni
existence, tedy igvodci Zistdva v majetku fundni podnik zredukovany o
jednu svoji organizéni ¢ast.

Oddil 3. Odstépny zavod

Jak jiz bylo zmigno za samostatnou organtzd jednotku podniku, tedy
prakticky za podnik, nebo jeh®Ast se povazuje:

a) Odsepny zavod.

b) Jina organizéni slozka podniku, kterd se zapisuje do obchodniho
rejstiiku;

C) Jin& organizéni sloZzka podniku, kterd nenitgdmetem zapisu do

obchodniho rejstku.

Odsgpny zavod je definovan v ustanoveni 8 7 odst. 1 I@bcjako
organiz&ni slozka podniku, kterda je jako odpny zavod zapsana
v obchodnim rejgfku. Pfi provozovani od%pného zavodu se uziva
obchodni firmy podnikatele s dodatkem, Ze se jednadStpny zavod. Za
odS€pny zavod jedna vedouci odpneho zavodu, ktery je zmoém za
podnikatelec¢init veSkeré pravni ukony tykajici se od8hého zavodu (8 13
odst. 3 ObchZz). Podle § 38f ObchZ se do obchodnidjstiiku v pripad
odS€pného zavodu zapisuje jeho ozeai, jeho umistni, predmet ¢innosti,
jméno a bydlist vedouciho od€pného zavodu. Od&pny zavod se zapisuje

do obchodniho rejsitku, v jehoz obvodu je zapsan podnikatel. LiSi-B s

2" Stenglova 1., Pliva S., Tomsa M. a kalObchodni zakonik - Komerité. vydani C.H.BECK, 2004,
str. 1035
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umis€ni odStpného zavodu obvodem od sidla podnikatele, zapisge

rovnéz do obchodniho rejsitku podle jeho mista umis&ni. OdStpny zavod

nema pravni subjektivitu. Z prav a povinnosti tyikéagh se od&pného

zavodu, je opravina nebo zavazana osoba, kterd épgs8y zavod podniku

ztidila.

V piipad Zaloby tykajici se prav a povinnosti vzniklych

v souvislosti s odgpnym zavodem, je dastnikemtizeni podnikatel, nikoli

od$&pny zavod podniku podnikatefé.

Z¥izeni odS€pného zavodu

Pro zZizeni od3pného zavodu musi byt naglmy tyto mandatorni

podminky:

Odstpny zavod niZze byt Zizen pouze podnikatelem, ktery je
zapsan v obchodnim reféku. Praktickou otazku, ktery orgéan
podnikatele, je-li pravnickou osobou, je opré&mnodS&pny zavod
ztidit, tedy zda je to v kompetenci statutarniho angaci valné
hromady, ¢clenské schze ¢i rozhodnuti spolénikia, zakon neéesi a
ponechava tuto otadzku na interni Up¥adané pravnické osoby
formou spoléenské smlouvyi stanov. Lze tedy dovodit, Z&izeni
odsS€pného zavodu je v kompetenci statutarniho orgamstanovi-li
spole&enska smlouvaci stanovy, jinak je tato & v kompetenci

valné hromady.

Z pojmového od&pného zavodu plyne, Ze vedl€jmusi existovat
také hlavni zavod, oz®avany v praxi i pravni teorii jako centrala.
Ten véeském pravnintadu definovan neni, pouzecv. Il § 2 odst. 3
ZSaS je o hlavnim zavédzminka?® V minulosti se pro od&pny
zavod casto pouzival terminologicky zavedeny nazev "fikial.
V sowasnosti by navrat k tomuto pravnimu terminu jiz yleb

Zadouci, nebt tento pojem je pouZzivan v zahré&hijako ozn&eni

8 Soudnf judikatura, 2000l. 4, str. 132
2 Elias K.: Od$epné zavodypPr. 1996, 10, ASPI 8067 (LIT)
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pro dc&iné spolénosti, tedy by dochazelo k dalSim

terminologickym nedorozutmim °

2. Ozn&eni odS&¢pného zavodu musi obsahovat obchodni firmu
podnikatele s dodatkem, Ze se jedna o &u¥y zavod. Nejastji se
uziva oznéeni dowtku "o0.z." Nékteré nazory povazuji za extenzivni
vyklad, Ze by od&pny zavod mohl mit vlastni odliSny nazev
(oznaeni), vremz by sice byla uvedena firma podnikatele,
oznaeni Ze se jedna o odfny zavod a dalSi ozdani daného
zavodu®* Tento néazor povazuji za iffi§ konzervativni, a to
nasledujicich dvoda. Jednak by bylo problematické rozliSit mezi
dvémi odS€pnymi zavody tizenymi jednim podnikatelem v jednom
obvodu, nap. "OKD, a. s., 0.z. - Bl Hlubina" a "OKD, a. s., 0.z. -
Dual Jindrich". D&le pak, zadkonodarce mandat®éristanovil dw
podminky oznd&eni odS&épného zavodu, a to s ohledem na princip
publicity a ochrany pravietich osob, ficemz teti prvek oznéeni,
ktery nesniZzuje vypovidaci hodnotu obchodni firmgdpikatele a
rozliSeni, Ze se jednad o odpnhy zavod, je dle mého nazoru
v souladu s ustanovenim 8 8 odst. 1 ObchZ. Podieéii upravy
platilo, Ze zrni firmy pobaného zavodu musi se shodovat se
znénim hlavni firmy, teba v sidle pobimého zavodu byla firma
téhoz zrni. RozliSeni lze docilit jen dodatkentl(21, odst. 2,
Obchz)??

3. Umistni odS&pného zavodu, které ive byt ve stejném obvodu
jako podnikatel, pak se od§tny zavod zapisuje do obchodniho
rejsttiku podnikatele. Je-li umish v jiném obvod, pak je teba u

ptislusného rejstkového soudu zapsatizeni odspného zavodu.

% pelikanova 1.: Obchodni zakonik. KomernitéASPI 22299 (LIT), str. 53
31 pelikanova I.,: Obchodni zakonik. Komert&ASPI 22299 (LIT), str. 53
%2 Nejvyssi soud, R | 807/2¥4zny, rosnik VII b, 1925, str. 1855
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4. Predmét c¢innosti, resp. pedmét podnik&ni - Zivhostenskégi jiné
opravreni je vydavano vzdy podnikateli v souladu idgpusSnymi
ustanovenimi ZZ, tudiz fedmst podnikani od&tpného zavodu rze
byt stejny ¢i uzS8i nez pedmét podnikani podnikatele, nikdy vSak

nemize byt SirSi.

5. Vedouci od&tpného zavodu neni statutarnim organem podnikatele,
ale jeho zdkonnym zastupcem. Zapis vedouciho &ui&ho zavodu
do obchodniho rejsiku je zapisem konstitutivnim. iBd zapisem
vedouciho od®pného zavodu do obchodniho ré&j&u, je vedouci
opravren jednat za podnikatele pouze v rozsahu ustanoveni
8§ 15 ObchZ. Na vedouci od§tného zavodu Ilze analogicky
vztahnout ustanoveni § 30 ObchAZ.

ZruSeni odS#€pného zavodu

OdSg&pny zavod se zruSuje obdobnym tzpbem jako se izzuje, tedy
rozhodnutim podnikatele. Odginy zavod zanikd vymazem z obchodniho

rejstriku.

Oddil 4. Organizaéni slozka podniku

Dle 8 7 odst. 2 ObchZ mé& obdobné postaveni jakotsme§ zavod i jina
organiz&ni slozka podniku, jestlize zakon stanovi, Ze seigae do
obchodniho rejstku. Podle § 21 odst. 3 ObchZ se podnikanim zalrani
osoby na tzem€eské republiky se rozumi prosély ObchZ podnikani této
zahranéni osoby, mé&-li podnik nebo jeho organénd sloZzku umisinou na
tzemi Ceské republiky. Oprawmi zahranéni osoby podnikat na Gzemi
Ceské republiky vznika ke dni zapisu této osob¥ipp organiz&ni slozky
jejiho podniku do obchodniho reféku, a to v rozsahufednmeétu podnikani
zapsaného v obchodnim rejiit. Toto se ovSem nevztahuje na fyzické osoby,
které jsou obany rekterého ¢lenského statu Evropské uniefip. jinych

% Bartosikova M.: O od$tpném zavoduObchodni pravo, 1995, zdroj ASPI 5171 (LIT)
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stati tvoricich evropsky hospodéky prostor. Tyto osoby podléhaji stejnému
pravnimu rezimu jak@eské fyzické osoby, nestanovi-li ObchZ jinak.

Tato pravni Uprava neni zcela jednoZzna a neodpovida pigbam praxe.

Dle ObchZ mohou nastat tyt@izné situace:

1. Zahrantni osoba - pravnickad osoba, nebo fyzicka osobataenisn
ptisluSenstvim k statu mimo evropsky hospiskdy prostor, ma

umisgn podnik na tzem€eské republiky.

Zahrantni osoba - pravnickd osoba, nebo fyzickd osoba gétnin
prisluSenstvim k statu mimo evropsky hospisky prostor, ma umishu
organiza&ni slozku podniku na GzemCeské republiky, coZ je n&stjsi
forma podnikani zahratini osoby na UzemiCesky republiky, neb®
zahranéni osoby podnikaji zejména v zahrania vCeské republice izzuji

organiz&ni slozku.

Podle ustalené judikatury plati, Ze podnikat€léské republiky, ktd ziizuji
svoji organiz&ni slozku mimo UGzemiCeské republiky, zapisuji tuto
skutetnost do obchodniho rej$ku®* Tato povinnost je v souladu

s ustanovenimi Devéat4 €mice, ktera se vztahuje rdenské staty.

2. Zahrantni fyzicka osoba se statninripluSenstvim k statu v ramci
evropského hospodského prostoru ma umist podnik nebo jeho
organizani slozku na Gzem€eské republiky. Tyto osoby podléhaji
stejnému pravnimu rezimu jakdeské fyzické osoby, nestanovi-li
zakon jinak. Tedy mohou fzovat organizani sloZzku pouze
v piipad®, jsou-li dle 8§34 odst.1 pism.c) ObchzZ zapsany
v obchodnim rejsiku v Ceské republice.

3 Vrchni soud Olomouc, 5 Cmo 194/98, Rozhodnuti®Bvydany dne 30.9.1998, zdroj ASPI 19772
Judikatura
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Obdobre jako u od&pného zavodu plati, Ze #apobilost byt @astnikem
tizeni dle § 19 OB méa pouze zahratmi fyzickd nebo pravnicka osoba,

nikoli organizani slozka zahragini osoby®

Oddil 5. Exkurs do zahraniénich pravnich uprav podniku

V ramci tématu podniku a jeho najmu je vhodné smtvipojeti podniku

v ¢ceském pravnintadu se zahragnimi pravnimi Upravami.

Némecko

V némeckém pravu je v s@asné dob zékladni upravou transformai
zakon z roku 1994, ktery se tyka jak &m obchodnich spobmosti, tak
prodejeci jinych dispozic podniku. Konstrukce je velmi zmjava. Obsahuje
ji ¢étvrta kniha zakona "O cessi fni". Podle § 174 mZe pravni subjekt
pristoupit ke svému zruSeni bez likvidace a postougielé jmeEni
(Vollubertragung) jinému jiz existujicimu subjek{ptejimajici subjekt) tim,
Ze pizna majitetim svych podit jiné protiplreni nez podily neb@lenstvi.
Podle odst. 2 cit. ustanoveni je mozné také ébelnli ¢casti jmeni a jeho
prevedeni jako celku na jeden nebo vice nabyvatelskysubjekf.
Rozhodujici omezeni¢thto operaci viak obsahuje nasledujici § 175. Uplna
cesse nebo dil cesse jsou mozné jenom z kapitalové spobsti na Spolek
(Bund) nebo Zemi (Land) nebo na uUzemni jednotku oneta sdruzeni
Gzemnich jednotek a ro¥n z poji¥ovaci akciové spolmosti na sdruzeni
druzstevnich pojifoven nebo viejnopravni pojisovaci podniky, z
druzstevni pojiBovny na akciové pojivaci spolénosti nebo veejnopravni
pojistovaci podniky a konaé¢ z veejnopravniho pojigovaciho podniku na
pojitovaci akciovou spokmost nebo sdruzeni druzstevnich pogigen>® Je
mozné uzaikit, Ze rtmecké pravo ma na podnik nazor vicemébligani,

nikoli vécny a podnik neni strikth definovan. Pevody a dispozice

% Vrchni soud Praha, 10 Cmo 755/198%englova I., Pliva S., Tomsa M. a kalObchodni zakonik.
Komentd, 8. vydani C.H. BECK, 2004, str. 56 )

% pelikanova I.,: Komenté k § 476 — 488 zakona 513/1991 Sb- Uvodni poznAmkyASPI, LIT:
17680CZz
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s takovym souborek aktiv vS8ak podléh&ismé regulaci a ochra&nprav

véfitelu.

Rakousko

Ustanoveni § 1409 OZO upravujici omezeniemi na hodnotu pozemku
zminované na jiném mist této prace je v Rakousku stale zavazna.
Zakonodarce vyvazil poebu ochrany #fitela (v jejim zajmu zcizitel
podniku r@&i za zavazky, které fpchazeji podle zadkona na nabyvatele) i
ochrany nabyvatele podniku iigchod zavazk je omezen v dvojim sé#énu:
jednak jenom na zavazky, které jsou nabyvateli zpapdnak zavazek
nep‘esahuje hodnotu podniku). NiZze uvedeny judikat i@obkazuje povahu
ustanoveni o réeni nabyvatele. Je to zakotveni ochrangtich osob, které
nema nic spoléného s relativnim &inkem smlouvy a neomezuje ani smluvni
volnost strar®’ Rakouska Uprava je tedy obdobna jako Upr&eaka, ale
obsahuje pouze zakladni kogentni ustanoveni zakeizuigby nabyvatel byl
dispozici s podnikem postizen nad ramec jeho hogmosowasre se chrani
dobra vira nabyvatele prav k podniku, tedy odpovigduze za vady, o
kterych wdél nebo wdét mél.

Francie

Dispozice s podnikem nebo jeh&asti je ve Francii fedmétem specialni
regulace. Pojem podniku v s&lmbsahuje aktiva, nehmotna prava, smlouvy a
klientelu souvisejici s podnikem neknnosti. Smlouva o najmu podniku
musi byt pisemna a musi obsahovatktera kogentni ustanoveni
francouzského Obchodniho zakoniku. Jedna se o S8kaci podniku,
najemné, obrat a zisk za posledrii toky podniku, specifikaci smluv.
Smlouva musi byt udejnéna ve specialnimastniku. \&titelé maji pravo na
Ghradu svych pohledavek nebo jejich zajiit® Pelikdnova dale uvadi, Ze z
hlediska mezinarodniho srovnani je pro francouzpkévo charakteristicky

pojem giblizn¢ odpovidajici naSemu podniku a nazyvany fonds de

3" pelikanova I.,: Komenté k § 476 — 488 zakona 513/1991 Sb. — Uvodni poznAmRPI, LIT:
17680CZ
% Chadenet P.,;:Company Law in France, Salans, Butterwo806, str. D 402
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commerce. Fonds de commerce byva charakterizoviéo paavni pohled na
podnik. Vedle ®&j se uziva i termin podnik - entreprise, ktery jenahem
vice vagni a byva mnohdy personifikovan. Dispozfomds de commerce
jsou upraveny zvlastnim zakonem a na useku prodejeaajmu fonds de
commerce existuje rozsdhla judikatura. Vedle pred&gnds de commerce
upravuji gedpisy o konkursnimtizeni (procédures collectives) uapravu
prodeje podniku (cession d'entreprise), ktetdppmina obdobnou operaci
podle naSeho ZK\. 328/1991 Sb. ve zZmi pozdjSich zntn, od niz se vSak
liSi zejména tim, Ze nabyvatel se stava nejprveem&em podniku s
povinnosti jeho odkoupeni po uplynuti stanovenétyh Stejrg jako podle

nasi upravy se nabyvaji touto dispozici jenom aktiv

Italie

Italsky Obchodni zakonik (1942) obsahujec¢k 2555 na pordrné pocetna
ustanoveni o pojmu podniku a rodn o jeho najmu. Podnik je definovan
jako souhrn pedmeta vlastnictvi organizovany podnikatelem zaelem
provozovani podniku. Italsky zakonodarce neopémnupravit ani
ususfructus a najem podniku. Italsky kodex obsahuwe&slovné ustanoveni
o tom, Ze pozivatel na zakladisufructu a rovéZ najemce provozuje podnik
pod obchodnim jménem majitele nebo pronajimatel®z a&nmeni predmet
podniku; je dale povinen udrZzovat a chranitagpb organizace podniku.
Dojde-li ke snizeni hodnoty podniku v t@éhu usufructu nebo najmu, je

poZivatel nebo najemce povinen vyrovnat rozdil wgmch>®

Nizozemi

Nizozemi nezna Upravu podniku jakasor. V piipad najmu podniku se
jedné prave o sérii smluv, kdy kazdad musi sylvat nalezitosti najmu pro
specifickou ¥c, bez ohledu na to, Ze v praxi jsou gasti jednoho

dokumentu*

% pelikanova |.: Komenté k § 476 — 488 zakona 513/1991 Sh. — Uvodni poznamRgPI, a.s.
LIT: 17680CZ
“CWarendorf: Company Law in the Netherland, Butterwor006, str. J 420
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Velk& Britanie

Anglosaské pravo zastava podobny princip podnikkiojaé¢mecka Uprava,
ovSem s niZSi mirou regulace. Jedna se faktickyapem souboru aktiv.
Oproti francouzské, rakousk& ceské uUpra¥ s jednim zasadnim rozdilem,
neni-li dohodnuto jinak, zavazky spojené s aktivgsad® neprechazeji na
pravniho nastupce® Smlouva o najmu aktiv musi obsahovat specifikaci
aktiv, mezi jejichz kategorie v zasadpati: vztahy Kk nemovitostem
(vlastnické i najemni}? stroje a vybaveni, zasoby a rozpracovana vyroba,
prava a povinnosti ze smluv, vztahy dluZznick&tivelské, goodwill,
pramyslova prava (patenty, ochranné znamky, autorsik&/a) a know-how.
Vztahy k zamstnan@m stale trvaji a vlastnik podniku je opramsi je

ponechat nebofiechéazi na uzivatele podniku.

Vyhodnoceni mezinarodni komparace

Z této mezinarod&pravni komparace lze dospk zawru, Ze ¢ceska pravni
Uprava podniku a jeho najmu vychazi z uprav FranaidRakouska, tedy
z principi definovanych napoleonskymi kodifikacemi, ze kterycakouské
kodifikace vzeSly. V pipad otazek, které nejsou v ramci nasi Upravy de
lege ferenda dosud zpracovany, resp. v ramci romkadi ¢innosti soud,

lze pod@irné vyuzit za¥ry rakouské a francouzskeé praxe.

Oddil 6. Pravni uprava podniku v rdmci nové kodifikace Ob¢Z

Z hlediska pracovniho névrhu rekodifikace &bje zajimavé vyhodnotit,
jaky je zangr rekodifikatni pracovni skupiny ohlednnajmu podniku, a to
jak z hlediska terminologického, tak z hledisk&cmého. Jeteba uveést, Ze
vécny navrh obanského zdkoniku pojem podnik nahradil pojmem "zBvo
Jedna se o terminologicky navrat k pravni termimgil@plikované v OZO a
v navrhu VZO z roku 1937, ktery nebylfipat z divodu mnichovskych

“I Thomas, Gaines, Shane (Salansfompany Law in the United KingdpButterworth, 2006,
str. O 425

2 poznamka autora jedna se o tzv. “freehold" nebo "leasehold"
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udalosti®® Dluzno dodat, ?e navrh @B rozlisuje zavod obchodni, zavod
restauréniho typu, zavod vyrobni a lesnicky zavodiizndm se, Ze takové
rozliSeni povaZzuji v dob internetu a globalizace za p&ud odtrzené od
potteb praxe, vracejici se mozna terminologicky k dob&radic prvni
republiky, ale iz nezohletujici stavajici stav globalni ekonomiky.
Z hlediska ¥cného je teba dodat, Ze zavod neni v navrhué@kdefinovan
vyslovre, ale je mozné jej pdddit obecw® pod wci, které jsou definovany
negativnim zfgsobem, a sice, Zecui je vSe co je rozdilné od osoby a slouzi
jeji pottebe. Navrh definuje ve svém ustanoveni § 42% \nromadnou, jako
soubor jednotlivych ¥ci nalezejicich jedné oséb povazované za jeden
predmét a jako takové nesouci spdleé oznéeni, se poklada za celek a t¥vo
hromadnou ¥c. Zavod jako takovy vSak navrh @b jiZz nedefinuje vibec,
natoz jako ¥c hromadnou, z logiky &ci jej vSak bude ieba i dle nového

Ob¢Z za wc hromadnou povazovat.

Novy navrh OlZ pak namisto najmu podniku zavadi pojem pacht #dayo
ktery ovSem neni specialnim smluvnim typem, alenpedse o obecnou
Gpravu pachtu, v ramci které jsou pro jednotliv&eyopsané druhy zavad
stanoveny vyjimky. Pojmem pacht navrh &brozumi smlouvu, podle které
je mozné ¥c uzivat, brat z ni plody a uzitky a nabyvat k nutastnické

pravo.

Zaobirat se jednotlivymi ustanovenimi ndvrhud@bohledré pachtu zavodu
presahuje toto téma. Obe&nvSak v ramci navrzené Uupravy shledavam
néktera pozitiva ale saiasrt negativa. Za zakladni pozitivum povaZzuji
existenci definice &ci hromadné, dale pak odstrari koexistence uUpravy
prava OkZ a ObchZz, tak jak jej vnimame v ramci platné Upr@a negativa
navrzené upravy pak povazuji absenci definice zavodpredloZzeném
navrhu, jakoz i definovani faktu, Ze zavod je&cv hromadnou. OsolEn
povaZuji zavedeni institutu pachtu z#epité, neodpovidajici zavedené praxi
a mezinarodni Uprav RozliSeni zavodu na jednotlivé druhy jako je viyng,

“3Elias K., Zuklinova M.,: Navrh obr“apského zakoniku, navrh pracovni komise Ministarstv
spravedInostCR, zdroj knihovna PER
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lesnicky atp., je dle mého nézoru archaické, katzcke€ a zcela mimo

potiebu dnesniho stavu ekonomiky.

Cast Il. POSTAVENI SMLOUVY O NAJMU PODNIKU
V CESKEM PRAVNIM RADU
Oddil 1. Pravni uprava

Smlouva o najmu podniku je dle ustanoveni 8§ 488kti@bdefinovana jako
smlouva, kterou se pronajimatel zavazujenechat si&j podnik (nebo jeho
¢ast) najemci, aby jej samost@tmrovozoval atidil na vlastni naklad
a nebezp& a aby z & pobiral uzitky. Najemce se zavazuje zaplatit
pronajimateli najemné. Toto ustanoveni je ve smysktanoveni 8 263

odst. 2 ObchZ kogentni a smluvni strany se ¢édtady nemohou odchylit.

Smluvni typ smlouvy o najmu podniku nebo jekasti byl do ¢eského
pravniho fadu, konkréta do ustanoveni 88 488b - 488i ObchZfijatou
novelizaci ObchZ formou zakoma 370/2000 Sb., kterd nabylac¢ianosti
dne 1.1.2001. #¥d timto datem tento smluvni typ neexistoval, tudiz
vyvstava otazka, zdaipnechani podniku do uzivani jiné osolaby jej na
vlastni naklad a nebezpieprovozovala vznikly pede dne 1.1.2001 platrti

nikoli.

Podle gechodnych ustanoveni zakota370/2000 Shb. plati, Ze byla-liigde
dnem nabyti dinnosti novely uzakena smlouva o najmu podniku nebo jeho
¢asti, jsou @dastnici smlouvy povinni ipzpuasobit ji poZzadavieim tohoto
zakona, podat navrh na zapis do obchodniho fi&g$ta ulozit smlouvu do
shirky listin do jednoho roku ode dne nabytéinnosti tohoto zéakona.
Smlouva o najmu podniku nebo jeh&asti musi byt schvalena valnou
hromadou podle ustanoveni ObchZ do jednoho rokudre nabyti Ginnosti
tohoto zakona, jinak zanikad. Na takto utemou smlouvu bylofeba podle
tehdejSi pravni Upravy aplikovat ustanoveni § 2@lksto6 ObchZ, tedy se
takova smlouva uzdend gede dnem 1.1.200#idila ustanovenimi § 663 a
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nasledujicimi ObBZ a ustanovenimi ObchZ. Vzhledem k tomu, Ze existuj
specialni pechodné ustanoveni pro smlouvy o ndjmu podniku ngddw
casti pred 1.1.2001, které stanovi, Ze smlouva o najmu gadmanika, neni-

li v dobé¢ jednoho roku pizpisobena smluvnimu typu smlouvy o najmu
podniku, budou sefpdpisy &inné pged 1.1.2001 aplikovat pouze na vznik
smlouvy o najmu podniku nebo jehgasti, jakoZz i naroky s tim spojené,
pravni vztahy vzniklé fed 1.1.2001 se vSak budotidit ustanovenimi
Obchz v platném zéni po novele
Obchz¢. 370/2000 Sb.

Vedle pravni Upravy v oblasti zavazkového pravasexe i pravni Uprava
smlouvy o namu podniku v oblasti prava spaiesti a ve specialnich

ptedpisech, coZ je popsanocasti IV. této prace.

Kromé ceské pravni upravy lze na smlouvu o najmu podnillikevat i

nékteré pravni pedpisy evropského prava. NapNatizeni ¢. 77/187, ktera
stanovi prava za#stnand v pripad pirechodu na nového zastnavatele i
formou nédjmu podniku. Dale je mozné aplikovat i semlouvu o n4jmu
podniku judikaturu ESDnap. ve wci ¢. 324/86 Hojesteret vs. Dansko o
zachovani prav zaéstnand@ v pripadk najmu podniku4.4 nebo rozsudek ESD
ve wci Kantonrecht Groninger vs. NizozemskoC-29/91, které mimo jiné
definuje podnik, respcast podniku a dispozice s nimy evropském pravu
nalezneme jenom Uupravu skani a splynuti nebo rozteni spol€nosti,

nikoli v§ak zvlastni Upravu prodeje podniﬁ%.

Oddil 2. Historicky exkurs najmu podniku

V souvislosti s tématem smlouvy o ndjmu podnikuieba zminit historické
pojeti podniku weském pravnimiradu, rovez pak se zaobirat moznosti

najmu podniku a jeho pravni upravy. Ve stnosti lze charakterizovat vyvoj

4 Soudni rozhodnuti Evropského soudniho dvb@88, str. 739
“ Soudni rozhodnuti Evropského soudniho dvot&1992: 1992, str. 3189
“® pelikanova I., Koment# k § 476-488 zal:. 513/1991 Sb., Uvodni poznamRgP!.

53



smlouvy o najmu podniku z hlediska platné Upravly, tae se jednalo oizné
Upravy v €chto obdobich historického vyvoje pravni Gpravy:

1. Stavajici uprava smluvniho typu najmu podnik&inina od 1.1.2001,
ve zréni pozdjSich zneEn ObchZ. Stavajici Uprava je popsana
v kapitole 1. tétaiasti této préace.

2. Pravni uUprava tzv. komplexniho pronajmu, tedy pihaviprava za
existence ObchZ vychazejici viak z P

3. Pravni Uprava hospotské smlouvy o déasném uzivani majetku dle
HzZ

4. Pravni aprava ndjmu v obdobi od 1.1.1951 do dobipniosti HZ, tedy
za platnosti zakonda. 141/1950 Shb., ObchZ.

5. Pravni uprava najmu podniku v obdobi mezi rokem 11&¥ 1950,
tedy za platnosti zakona 946/1811 Sb.z.s., OZO.

Komplexni pronajem

V této souvislosti je #eba zminit pravni institut tzv. "komplexniho
pronajmu" upraveny v 8§ 28 odst. 2 EP, ktery umoioval najemci
odepisovat pronajaty hmotny majetek a nehmotny tekjena zaklad
pisemné smlou mezi ndjemcem a vlastnikem, a to po dobu trvagémai
smlouvy za pedpokladu, Ze jf®dnetem této smlouvy je soubor zahrnujici
zarover movité i nemovité ¥ci vyuzivané najemcem pro zajésti prijma po
celé zdaovaci obdobi jako celek. Tento institut komplexnip@najmu byl
odstrarn az novelizaci ObchZ zakoneth 492/2000, jehoz pravnicinky
nastaly ode dne 1.1.2001. Na smlouvu o komplexnfonajmu se po tomto
dni vztahovalo specialni fpchodné ustanoveni zakorta 492/2000 podle
kterého v pipad smlouvy o prondjmu movitych a nemovityckcr zarovai,
sjednané ped 1.1.2001, podle které za podminek uvedenych28 ®dst. 2
ZDP ve zrni platném do 31.12.2000, uptatje daiové odpisy najemce,
muaze najemce v odpisovani pokKat za stejnych podminek az do

sjednaného terminu ukéeni smlouvy, nejpozgi do 31.12.2005. Ke dni

4" Poznamka autora:je miréna smlouva o komplexnim pronajmu
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1.1.2006 se tedy ze zakona&m existujici smlouvy o komplexnim pronajmu
v "bézny" néjem, tedy najem movitych a nemovityckci, kde veSkery
hmotny majetek odepisuje pronajimatel, a to ifippd, Ze by smlouva
stanovila jinak. Tento smluvni typ je blizky smlaue najmu podniku nebo
jeho ¢asti svoji ekonomickou kauzou, netb@odle ustanoveni § 32b B
v platném zgni i smlouva o najmu podniku nebo jehmsti umohiuje
najemci se souhlasem pronajimatele odepisovat hynatnehmotny majetek,
ktery je sowdasti podniku nebo jeh@asti. Vedle toho stoji za zminku i
¢asova souvztaznost, kdyasow smluvni typ smlouvy o ndjmu podniku nebo

jeho ¢asti nahradil smlouvu o komplexnim pronéjmu.

Uprava HZ

Novodoba historie vnimani podniku jakoZzto objektwmaynich vztali se
zatiné odvijet az odijeti ObchZ. Red pijetim ObchZ totiz pojem podniku
nebyl v dneSnim slova smyslu definovan, naopak dembjem byl vniman
pouze na principech personifikace. HZ definoval yrigké osoby jako
socialistické organizace, v ramci kterych rozliSbvatatni podniky,
druzstevni organizace, za které povazoval druzdtewvodniky, spoléné
podniky, dale pak definuje podniky zahraniho obchodu. Pojma¥v se
dnesSni pravni uprav podniku blizi termin "Majetek organizace" dle
ustanoveni 8 9a) HZ, kterym se roz&m véci, k nimz ma organizace
vlastnické pravo nebo pravo hospdédai, majetkové prava, k nimz ma préavo
hospod&eni, a dale majetkova prava organizace. Je to abenani dosti
vzdalené, nebtb za majetkova prava se nepovaZzovaly prava a zavazky
v dnesSnim vyznamu, nybrZz majetkova prava staturétgatu vznikaly wuci
organizaci z titulu hospodani organizace. S@asti majetku organizace pak
nebyly pravni vztahy k za#stnandm. Z hlediska zkoumani pravniho
HZ upravujici hospodd&kou smlouvu o déasném uzivani majetku. Podle
tohoto ustanoveni musi tato hospésk& smlouva obsahovatdaeni majetku,
ktery ma byt penechan k d&asnému uzivani, deni zpisobu a doby
uzivani, ustanoveni o vySi uplaty nebo o tom, Zdvadi se poskytuje

bezplat®; obsahuje téZz dohodu o udrzovani a upravach majejkkoz i o
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tom, jak budou vyptadany naklady naévynaloZzené. Pravo dasre uzivat
majetek zanikd dohodou, uplynutim stanovené dobybydo-li uzivani
sjednano na dobu netitou, uplynutim mgsiéni vypowdni lhity, nebyla-li
sjednana vypoddni lhata jind. Tato Uprava se tykala pouze vztamezi
pravnickymi osobami, nelto dle wustanoveni 8§ 71 HZ iwme statni
socialisticka organizace, pokud je téelné, narodni majetek, ke kterému ma
pravo hospodi@ni a ktery doasre nepotebuje k plgni svych ukot,
prenechat smlouvou k uzivani jiné socialistické oligaci. Na genechani

majetku do uzivani atani se vztahoval O&Z.

Uprava v obdobi let 1951 aZ 1964

V tomto obdobi se bude hledat paralela se smlouwouwajmu podniku
obzvlast slozitt, neba cesky pravniiad neobsahoval specialni pravni
normu pro podnikani, které bylo Zidodu existence socialismu i pran
vylou¢eno. Na rozdil od néasledné Uupravy v HZ, neexistavalpecialni
pravni norma ani pro hospoini socialistickych organizaci. Za nejblize
aplikované ustanoveni je mozné povazovat ustanov8ridl2 zéakona
¢. 141/1950 Sb., tzv., podle kterého se prasrdidednotného hospodského
planu zabezpaije se smlouvami zvla&t piizpisobenym padtebam
hospodéského planovani (hospotkkymi smlouvami). Podle pitdb
hospodéského planovani mohou organy k tomuigpusSné ulozit utity
zavazek. Déle pak, Ze pravni pdm hospodéskych smluv takto vznikléidi

se timto ObZ, pokud neni ustanoveno jinak.

Pravni uprava OZO

Podle ustanoveni § 1409 OZO plati, Zeéeyezme-li gkdo jméni nebo
podnik, odpovida, bez ujmy dalSihoc¢eani zcizitelova, ¥fitelim piimo za
dluhy, nalezejici ke jgni nebo podniku, kteréfpodevzdani znal nebo musil
znati. Rieni jest vSak zbaven, jakmile zaplatil na takovydhluzich jiz
tolik, kolik ¢ini hodnota pevzatého jmini nebo podniku. Z tohoto 2ni
vyplyvd, Ze OZO chapal podnik jakoZtorgumet pravnich vztah a
umozioval jeho gevzeti¢i dispozici s podnikem, tedy dle mého nézoru i

najem podniku. Mimo fipustnosti takového ujednéani vSak blizSi specifikac
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takového vztahu byla ponechana na smluvidi u¢astniki. Pro doplgni lze
uveést, Ze OZO pojem podnik neznal. Pojmavejblize mu vSak byl pojem
"zadvod" nebo taky "zavod obchodn®"Dluzno dodat, ?e pojem z&avod byl
odliSnym pojmem od pojmu "kupec"”, ktery byl subjeit pravnich vztai
Zavod byl naopak jejich ijgdnetem, véemz lze hledat paralelu s dnesni

pravni Upravou podniku a jeho vyznamem.

Vyhodnoceni historické komparace

Z hlediska aplikace historické komparace na stafagmlouvu o najmu
podniku, lze podle mého nézoru vyuzit padpym zpisobem pro dnesni
praxi pouze Upravu dle OZO (tedy de facto stavaji@kouskou upravu).
Pravni Upravy z obdobi let 1950 - 1991 byly tolikozmamenany
socialistickym pojetim prava, Ze na melze nijak navazovat a jakékoliv

srovnani by bylo kontraproduktivni.

Oddil 3. Vztah ObchZ a Oz

Jiz v této kapitole této prace povaZzuji zémpsné nastinit zakladni otadzku
souvisejici s postavenim smlouvy o ndjmu podnikbaghoc¢ésti vceském
pravnimriadu, a sice vztah mezi @B a ObchZ v souvislosti se smlouvou o
najmu podniku nebo jehdasti. Podle ustanoveni § 488c odst. 2 ObchZ plati
pro najem podniku ustanoveni § 664, 8 665 0dst88,667 a 670 O,
nestanovi-li ObchZ jinak. Otadzkou je vzajemny ponmtohoto ustanoveni
k obecnému ustanoveni 8 1 odst. 2 ObchZ, ktery staArobecny princip
subsidiarity OkBZ ve vztahu k ObchZ. Nazory na tuto otazku 8eni. Podle
nazom Pelikanové plati, Ze smlouva o najmu podniku jelagtni druh
najemni smlouvy, to znamena, Ze byélm byt aplikovatelnd vSechna
ustanoveni o najmu, kter4 nejsou nahrazena zvld@dtnistanovenimi v

ObchZz. AvSak ObchzZeSi tuto otazku vyslowna op&né (aplikovatelna jsou

8 poznamka autora: nag. ¢l. 19 OZO¢. 1/1863F.z.
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jenom vypa@tena ustanoveni) a takové vyslovigSeni, které je specialnim
ustanovenim vzhledem k ustanoveni § 1 odst. 2 ObnAZhutrg prednost?®
Oproti tomu nazorem Plivy a dalSich autpze aplikace ustanoveni 8§ 488c
ObchZ nevylduje pouziti i jinych ustanoveni @E o najemni smlouy,
pokud ObchZ witou otazku neupravuje. &ny smysl ustanoveni § 488c
odst. 2 ObchZ pak shledava vipomu ustanoveni § 2 odst. 3 @b, tedy

v tom, Ze ustanovenim 8 488c odst. 2 ObchZ je vigadvyslovny zakaz se
od téchto ustanoveni odchylit nebo je vyl@tu Z ostatnich ustanoveni @B

0 najemni smlou¥ mohou mit pro najem podniku poéimy vyznam nap.
ustanoveni upravujici splatnost najemného (8 67%t.od), zastavni pravo
pronajimatele k ¥cem movitym (8 672), pravo najemce neplatit najemne
vady \&ci, piip. jeho pravo na slevu na ndjemném (§ 673) a dai®bdobr
Marek vyklada ustanoveni § 488c Obchz, tak, Ze adkea kogentni
ustanoveni O&Z je ziejm¢ v ustanoveni § 488c uveden proto, aby je

smluvni strany nemohly dohodou vylsit.**

Ani tato argumentace neni stoprocentni, nebweyklad, Ze Umyslem
zakonodarce byla kogentnostéchto definovanych ustanoveni G
neobstoji, pokud &ktera z tchto ustanoveni Qi samy gipousti odchyleni

smluvnich stran smlouvotf.

Je Zejmé, Ze zakonna formulace je fiastna a #ejmé nechtnda, ovSem pro
pravni ramec smlouvy o najmu podniku velmileizita. Vyhodnoceni, zda se
nékteré ryze specialni pravni instrumenty upravenéeard pro najemni
smlouvu OZ, nap. zastavni pravo kacem movitym dle § 672 QiZ, bude
v praxi potebné acasté. OB dv¢ teorie maji svoji logiku a bude zalezet na
praxi, jak se s danym problémem zceladisia Urovni NS vyptada. Autor

této publikace se kloni k nazoru, Ze umyslem zaldaroe nebylo skuteé

“9 pelikanova 1., Pliva S. a kol.Smlouva o najmu podniku, Zny v Obchodnim praviDRAC, Praha
%001, str. 156

0 Stenglova 1., Pliva S., Tomsa M. a kol©bchodni zékonik. Komerit&. vydaniC.H. Beck, 2004,
str. 1039

* Marek K.: Smlouva o najmu podnik®ravo a podnikani, 2008, 2, ORAC, str. 26

2 poznamka autora nagf. ustanoveni § 667 odst. 1 &bapod.
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vylou¢it aplikaci ostatnich ustanoveni hlavy sedméé¢®ina smluvni typ
smlouvy o najmu podniku nebo jehoasti, nebd to by musel dinit
vyslovrné. Této logice a tomuto nazoru naskuje i paivodni textace novely
§ 488¢c):

"V otazkach neupravenych vtomto dile je mozno najem podniku
aplikovat obecné ustanoveni o ndjemni smkauRro najem podniku neplati
88 664, 666, 668, 669 @H."

Gramatickym vykladem lze do&p k tomu, Ze pokud by cht zakonodarce
aplikaci rekterych ustanoveni, ktera je mozn&méiere aplikovat, pak by je
musel vylowit. Logicky vyklad, by se zaobiral otazkou, jaky gsh ma
ustanoveni § 488c). Je-li jeho smyslem zakaz v§ilbwi se odchylit od
vyjmenovanych ustanoveni, pak logicky toto znamefgé pstatni ustanoveni
Ob¢Z ohledre najemni smlouvy vylotit 1ze, coz je specialni ustanoveni
k ustanoveni 8 2 odst. 3 ©b. Obdobr podpirné lze wvili zakonodarce
zkoumat i z jeho fedchoziho navrhu tohoto ustanovenicehoz vyplyva, ze
vuli zakonodarce nebylo vyl@it vSechna ustanoveni ©B vylouit, ale
pouze vyjmenovana, tudiz ostatni bylo mozné podp aplikovat.

Dle mého nazoru dikce ustanoveni § 488c odst. 2 hdbmeznamena
absolutni vylodeni subsidiarni aplikace ostatnickEcwne aplikovatelnych
ustanoveni O&Z vztahujici se na smluvni typ smlouvy o najmu. yhm
slovy lze obhdjit nazor, Zze se na smlouvu o najnadmku vztahuji dle
ustanoveni 8 1 odst. 2 ObchZ subsidirnjind ustanoveni ObchZ, nez
expresivié vyjmenované ustanoveni 8§ 664, 8 665 odst. 1, 88 @6670
Ob¢Z. Sowasre se vSak bezvyhra@meshoduji ani s ndzorem, Ze ustanoveni
88 664, 665 odst. 1, 88 667 a 670 &bjsou kogentni a strany se od nich

nemohou odchylit.
Mym z&wrem tohoto problému je, Ze ustanovenic@bohledrg smluvniho

typu ndjemni smlouvy se pouZiji subsididmma smlouvu o najmu podniku, a

to za gedpokladu, Ze je lzeéené aplikovat a Ze ustanoveni ObchZ jejich
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aplikaci nevyl&uje principem speciality® pricemZ? o aplikaci pimo
vyjmenovanych odkazv ustanoveni 8§ 488c odst. 2 neni pochybnost.

Oddil 4. Podparné aplikovatelna ustanoveni OlfZ na najem podniku

Piijmeme-li zawr, Ze lze na smlouvu o najmu podniku aplikovat m§i
ustanoveni O&Z, nez ta, kterd jsou vyslo¥nzminéna v ustanoveni § 488c
odst. 2 Obchz, vyvstava otazka, ktera takova ustend OkkXZ bude mozno
vécné na smlouvu o najmu podniku vztahnout. Jednak sdebjednat o
ustanoveni, kterd jsou vyslo¥nv ustanoveni § 488c odst. 2 zmiira, dale
pak se jedna o vyznameéwouvisejici ustanoveni @B upravujici smluvni

typ smlouvy o najmu podniku.

Dil 1. Vyslovné definovana podpirna ustanoveni:
Stav véci (8§ 664 Ok¥Z)

Toto je zajimava otazka, kterd potvrzuje, Ze Zeam zakonodarce nebylo
stanoveni kogentni aplikace ustanoveni vyjmenovanyc§ 488c) odst. 2
Obchz, nebé toto ustanoveni bylo viwodnim névrhu zéakonodarce
navrzeno, Z2e se vytmé na najem podniku vyslownnevztahuje. Tudiz lze
t¢Zko hajit wcny nazor, Ze salasnym zamrem zakonodarce byla
bezvyhradna aplikace tohoto ustanoveni. Osolsm myslim, Ze spravny
vyklad je takovy, Ze se jedna o ustanoveni dispeait od kterého se strany
mohou odchylit. To potvrzuji i nazory auforkomentujicich ObzZ, ktefi
uvadji, Zze neni vylodena dohoda pronajimatele a najemce, podle niz si
najemce pednmet najmu sam upravi a s pronajimatelem se vgod, steji

tak jako nejsou ani vylaieny dohody s obdobnym obsahem. Po pravni

strance jsou takové dohody smigenymi smlouvamins®svou najemnf?

*3 poznamka autora: Takovym vylogenim je nap ustanoveni § 488c odst. 1 viliici podnajem
podniku.

> Svestka J., Jehlika O., Skarova M., Sp&il J. a kol., Obcansky zakonik komemtél0. vydani,
C.H.BECK, 2006, str. 1182
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Podle tohoto ustanoveni je pronajimatel povinenngdd prenechat pedmet
najmu najemci do uzivani ve smluveném stavu, Mpad neni-li stav
podniku smluven, pak v obvyklém stavu. Dale paknstd povinnost
pronajimatele vlastnim nakladem udrZzovategmit pronajmu ve stavu,
v jakém byla ¥c pronajata. Sotasrg podle § 488b Obchz plati, ZzZe
smlouvou o n4jmu podniku se zavazuje pronajimateinpchat s&j podnik
najemci, aby jej samostatrprovozoval afidil na vlastni naklad a nebezje
Tedy dle OkZ je pronajimatel povinen udrZzovatw ve stavu obvyklém,
nebo ve stavu odpovidajicimu stavu ke dni vznikyrmméA se zohledénim
obvyklé opotebovanosti. Toto ustanoveni by se tedglaon aplikovat na
smlouvu o najmu podniku, kdy by &h pronajimatel udrzovat podnik ve
stavu odpovidajicimu stavu ke dni pronajmu, resp. wtahu obvyklém.
Jinak fe¢eno tato povinnost znamena, Ze pronajimatel je p@wiinvestovat
do technického zhodnoceni podniku (hapo nemovitéhoc¢i movitého
majetku), provadt zasadni opravy. To se jevi v jistétm rozporu
s ustanovenim 8 488b ObchZz, ze kterého lze dovogzo¥e najemce je
povinen provozovat podnik vlastnim nédkladem¢ehoz Ize u smlouvy o
najmu podniku je tato povinnost na stéamajemce, ktery je povinen naopak
investovat do podniku, tak aby cjnifddrgé petoval a de facto, aby podnik
stale odpovidal stavu, v jakém byl ke dni vznikujma, tak aby
pronajimatel neutrfd v disledku najmu podniku Ujmu. Jinakec¢eno, lze
jednozn&né doporuwit, aby smlouva o najmu podniku vyslo¥rupravila,
kdo nese veSkeré opravy a investice (technické mbodni) do jednotlivych
sowasti podniku, tak aby setg@deSlo budoucim spdm, zda se jedna o
povinnost pronajimatele ve smyslu 8§ 664 &@b¢i o povinnost najemce
jednat v souladu s odbornou ¢ tak aby nevznikla pronajimateli na jeho
podniku Ujma. Podle mého nazoru lze tato ustanovetdrpretovat tak, Ze
tato povinnost je na stréanpronajimatele co do &i nemovitych, ¥ci
movitych individual® urcenych, neb6 tyto ma pronajimatel stéle
v majetku, &tuje o nich a realizuje jejich odpisy. S timto sa@ivi daiové-
G¢etni Uprava smlouvy o nadjmu podniku, podle kteratplze ¥ci movité a
nemovité, které nejsou &eny druho¥ a jejichz vlastnictvi nef@sSlo na

najemce dle ustanoveni 8 488e ObchZ, m& ve svémethkaja odpisy

61



realizuje pronajimatel, pokud se ve sml¢uyslovreé nestanovi, ze takini
najemce. Jinymi slovy je v zajmu obou smluvnichastraby se jednozia¢
urcilo, kdo ¢ini investice do podniku, resp. do hmotného invasitio
majetku, ktery nefechazi na najemce, netboten subjekt zpravidla je
opravren takové investice odepisovat a realizovat souvcdejdaiové

naklady.

Prava a povinnosti nadjemce (8 665 odst. 1 GH)

Toto ujednani obsahuje ékolik povinnosti najemce vicemé&nobecnych
(povinnost uzivat & zpisobem stanovenym ve smlol)y které se
vyznamo\ kryji s ustanovenimi ObchZ pro smluvni typ smlougynajmu
podniku s jednou podstatnou vyjimkou. Podle § 6@fsto 1 je pronajimatel
opravren pozadovat fistup k wci za ®&elem kontroly, zda najemce uziva
véc radnym zmsobem. Pravo kontroly uzivani podniku ObchZ neoligah
ale mize byt pro pronajimatele velice alkzité, zejména z hlediska
vyhodnoceni, zda najemce uziva podriddné a naopak, zda nejsou dany
davody pro odstoupeni od smlouvy o najmu podniku. ek situace se by
byla velice sloZzig¢ vyhodnotitelnd bez ippstupu k informacim, ficemz dle
mého nazoru nelze akceptovat nazor, Ze by prondagmmel byt odkazan
pouze na viejné dostupné informace, zejména pak informace z obofoal
rejsttiku, neba tyto informace nezobrazuji komplexni informaci tawu
hospod&eni podniku. Podle mého néazoru lze toto ustanovetdrpretovat i
zpusobem, Ze pronajimatel m& nérok naispup do @etnictvi najemce
v souvislosti s najatym podnikem. Auio vykladaji takové pravo
pronajimatele tak, Ze kontrolargdmétu najmu a jeho uzivani je pravem
pronajimatele. Hstup k &ci zalezi na doho#l obou stran. Nedojde-li k ni,
upravi formy kontroly, jeji frekvenci a rozsah squktery se pitom bude
fidit ustanovenim 8§ 3, tzn. "dbat dobrych mi#aea vyvazenosti ochrany

zajmi obou &astnilka.">®

Zmény na véci (8 667 OlxZ)

% Svestka J., Jehlika O., Skarova M., Sp#il J. a kol.: Obcansky zakonik komer#tal0. vydani,
C.H.BECK, 2006, str. 1183
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Podle tohoto ustanoveni je najemce podniku opé&aviprovadt zmeny
podniku jen se souhlasem pronajimatele. Uhradu adiks takovou zminou
spojenych je najemce oprasm pozZzadovat pouze vifpadk, Ze se k tomu
pronajimatel zavazal. Dal-li pronajimatel souhl&szsrénou, ale nezavazal-
li se k uhrad nakladi, mize najemce pozadovat po skemi najmu
protihodnotu toho, o co se zvySila hodnota podnilRrovede-li najemce
zmény podniku bez souhlasu pronajimatele, je povinensgorteni najmu
uvést na své naklady podnik doaypdniho stavu. Salasre zde zakon
stanovi prdvo pronajimatele odstoupit od smlouvypzi-li pronajimateli
v diasledku jednani najemce z¢rea Skoda. Je f¢ba ftici, Ze aplikace
nékterych ¢asti tohoto ustanoveni bude na najem podniku docela
problematicka. Obeen uz se jako problematicka jevi definice "&ny
podniku", nebd podnik je ¥c dynamicka, ktera se é¢ni kazdym dnem,
tudiz definovat zmainy nezpisobené standardnim chodengcy, ale jako
dusledek uéitych pravnich skuténosti, mize byt komplikované. Dale pak
by bylo komplikované naplnit rigidnim Zgobem uvedeni podniku
v pavodni stav, nebitoto neni dost date nové a dle mého nazoru by bylo
tteba aplikovat toto ustanoveni padpé a uvedenim v fedeSly stav by
mélo chapat uvedeni podniku ve stav minim&imivodni hodnoty. Sotasrg

v ustanoveni § 488e ObchZ je definovan specialnivssejici zakaz, ze
najemce neni opra¥m meénit predmét podnikani provozovany v pronajatém
podniku. Dale bude velmi problematickd definice &aeni podniku do
pavodniho stavu". Tyto souvislosti budéeba vykladat individual& podle
konkrétnich okolnosti zasahu najemce provedenéhopddniku, gFicemz

Gzce souviseji i s otdzkou odborné&péajemce.

PojiSténi véci (8 670 ORXZ)

Otazkou pojis&ni podniku se smluvni typ smlouvy o najmu podniku
special® nezaobira, &oli toto ujednani je v praxi velmiidezité a kzné.

V praxi se bude jednat zejména o pojisitodpovdnosti za Skodu zapsobené
provozem podniku a poji8hi za Skodu zpsobené peruSenim provozu
podniku. Podle § 670 Qi plati, Ze najemce je povinen qmrat o to, aby na

podniku nevznikla Skoda. Je povinen dat podnik gtofji pouze v pipadk,
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stanovi-li to smlouva o najmu podniku. | toto ustaeni je teba vykladat

v souvislosti obecnymi povinnostmi nijemce podnidle § 488e odst. 1
ObchZz, podle kterého je najemce povinen provozopatinik s odbornou
péci. Vznika tedy otazka, zda povinnost podnik pofistyplyva z povinnosti
najemce o 8 odborrg petovat. DalSi otdzkou, je kdo nese po dobu trvani
smlouvy o najmu podniku odpédnost za podnik (nap za Skody zpsobené

v dasledku vySSi mocki havarie). Je nepochybné, Ze za Skody na podniku
vzniklé v disledku provozu po dobu trvani smlouvy o najmu pd&dni
odpovida najemce. Otazkou je vSak, kdo odpovidaSkadu na podniku
vzniklou vy8Si moci. Podle mého nazoru lze ddspykladem k nazoru, Ze
pokud neni najemce povinen nechat podnik pojistipéi odborné péi o
takovy podnik, nemize ani odpovidat za Skodu vzniklou usledku vysSSi
moci. Odpo¥dnost za takovou Skodu by opakéla lezet na pronajimateli.
Takovy vyklad je podle mého méni podpden i ustanovenim 8 679 ©BR,
ktera stanovi pravo najemce odstoupit od smlouvigne-li se podnik
neupotebitelny, aniz by najemce porusil svoji povinnogtazdopads Ize
doporwit tuto otazku dsledre oSetit ve smlou¥ o najmu podniku, aby se

zabrénilo moznym spéam.

Dil 2. Vyznamow souvisejici, tudiz podmrné aplikovatelna ustanoveni
Povinnost uzivat &c (8 665 odst. 2 ObBZ)

Podle tohoto ustanoveni je ndjemce povin€o uZivat pouze vippad, Ze
tak bylo smluveno, nebo Ze neuzivanim by byéa vnehodnocena vice nez
jejim neuzivanim. Toto ustanoveni lze dle mého mazmvreZz na najem
podniku vyznamow aplikovat. Neuzivani podniku ie podnik znehodnotit
vice nez jeho uzivani, jakotiklady lze uvést ztratu klientely nebo ztratu

reputace na trhu apod.

Podnéjem Wci (8§ 666 ORZ)

Toto ustanoveni se na podnik jako celek, tedg Wwromadnou neaplikuje,
neba je jednoznané vylouéeno ustanovenim § 488c odst. 1 Obchz. Je
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mozné je ale dle autorova nazoru aplikovat na jelw® véci tvorici sowast

podniku (viz. nize).

VySe a splatnost ndjemného (8§ 671 odst. 2 @B)

Z tohoto ustanoveni Ize aplikovat pouze ujednanspbatnosti najemného.
Tedy, neni-li u smlouvy o najmu podniku stanovendasnost najemného,
plati se najemné #sicné pozadu. Shodn uvadsji Stenglova a Pliva, Ze
ustanoveni o obvyklém najemném se na smlouvu o wajpodniku
neaplikuje, nebt® smlouva o najmu podniku, kterd neobsahuje vySi
najemného nebo #gob jejiho u&eni, je podle § 488b odst. 2 ObchZz

neplatna>®

ZajiSténi najemného (8 672 ObZ)

Toto je rovréz zajimava otazka, zda lze subsidi&rplikovat ustanoveni o
zakonném zéastavnim pravu na smlouvu o najmu podaifwkud ano, jakym
zpusobem. Stenglova, Pliva zastavaji nazor, ze totanmveni aplikovat Ize,
k ¢cemuz se autor v teoretické ro¥inkloni rovrez, ovSem v praxi bude
uplatreni tohoto ustanoveni problematické. Jehta si zejména vyjasnit,
k ¢emu by mohlo vzniknout zastavni pravo pronajimateke smlouvy o
najmu podniku. U BZného najmu je to situacégma, jedna se p@tSinou o
najem bytu nebo nebytového prostoru, ve kterém @j@mce umisiny véci
ve svém vlastnictvi, ke kterym vznikne pronajimateldusliedku prodleni
najemce s placenim najemného zastavni pravoripaok nadjmu podniku je
situace odliSna, nelfona najemce nepchazi vlastnické pravo k movitym
vécem individualg uréenym (nap. strojaim), ale pouze za podminek dle
8§ 488g odst. 2 ObchzZ vlastnické pravo ke zbozi hkéade, k materialu
urcenému ke zpracovani, k ndhradnimadil a jinym wcem ugenym podle
druhu, které se sptdbovavaji nebo zpracovavaji v souvislosti s prowvoze

podniku nebo které slouzi k odbytu. Tedy dle méldaaru Fipada do uvahy

%6 Stenglova 1., Pliva S., Tomsa M. a kalObchodni zakonjkKomentd#, 8. vydani C.H. BECK, 2004,
str. 1039
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zastavni pravo k takovym soastem podniku, které jsou dany druho¥ a

jejichZ vlastnictvi pesSlo na najemce.

Toto téma evokuje dalSi avahu, a sice ohkedfastnického prava kacem,
které jsou sodasti podniku a jsou gzeny v pibéhu existence smlouvy o
najmu podniku. Ohledh véci urkenych druho¥ neni pochybnost, Ze se
jejich vlastnikem bude najemce a po skeni smlouvy o najmu podniku
ptechazi vlastnické pravo dle 8§ 488g odst. 2 ObchZ pranajimatele,
pticemzZ pronajimatel je povinen uhradit cerdghito wci na zaklad zvlastni
dohody. Nebyla-li by takova zvlastni dohoda ufna, byla by urena
soudni cestou. Zakon vSak nestanovi pravni rezigci vurcenych
individualné (nap. stroje), které jsou gozeny v pfibéhu smlouvy o najmu
podniku a slouzi k provozovani podniku (famlochézi k rozgéeni vyrobni
kapacity a novou vyrobni linku). Pokud by o fpmeni takovych ¥ci
existovala zvlastni dohoda mezi pronajimatelem ggmé&em, pak neexistuje
spor a pechod vlastnického prava a vyif@aani péizovaci a Astatkové
ceny by se&eSil mezi najemcem a pronajimatelem na zaklakové dohody.
Bez specialni dohody mezi pronajimatelem a najemcés bylo Zejmé
tteba posoudit, zda pizeni takovych movitych &ci bylo ¢inéno v souladu
s odbornou p& (nap. zda by neptizenim €chto wci neklesla vyrobni
kapacita podniku) nebo zda se jedna o rezim ustanbg 667 ohledfhzmen
podniku winénych bez souhlasu pronajimatele. Pokud by byly tako
movité wci pofizeny v souladu s odbornou §é tedy pokud by najemce
prokazal, Ze nepozeni takovych ¥ci by milo na hodnotu podniku
negativréjSi dopad neZz jejich pdzeni, byl by je povinen odkoupit
pronajimatel po skafeni ndjmu obdobnym #Zsobem jako v fipad véci
urcenych podle druhu. Zakon vyslo¥mereSi ani nabyti nemovitychéei za
trvani smlouvy o najmu podniku, ovSem dluzno doda¢, pozice najemce
obhajujici odbornou p# pii nakupu nemovitosti bez souhlagu védomi
pronajimatele podniku by byla slo&j§i, coZz by se mohlo projevitip

vyporadani smlouvy o najmu podniku po jejim skeni.

Neplaceni ndjemného a sleva z najemného (8 673 ab85 OkZ)
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| vtomto pipad® se autéi Pliva, Stenglova kloni k aplikaci tohoto
ustanoveni na smlouvu o najmu podniku¢ismz lIze souhlasit. Nebude-li
mozné podnik z objektivnichifin najemce uzivat, nebo jej uzivat pouze
v omezené nfe, ma narok na pozastaveni placeni ndjemného, sdepu na
najmu. Takovy vyklad plati pouze wipads, nestanovi-li smlouva o najmu
podniku réco jiného.

Podpiirna ustanoveni pro skoréeni najmu (8 676 az § 684 Qi)

Domnivam se, Ze je mozné padpé aplikovat roviéz néktera ustanoveni
souvisejici se skamnim najmu. Bude se jednat zejména o ustanovernios 6
ohledre specialni upravy odstoupeni od smlouvy, dale patamoveni § 680
ohledre zni¢eni pronajaté &ci a disledky zngény vlastnictvi podniku na
smlouvu o najmu podniku. Podma aplikace neni vylaiena ani u prava
pronajimatele na umo#Zni prohlidku podniku podle 8§ 681 ©B. F¥i
zohledréni specifik podniku oproti standardni ¢ai lze aplikovat i
ustanoveni 88 682 a 683, jakoz i ustanoveni § 68470 Otazka podfirné
aplikace ustanoveni @E tykajici se zaniku smlouvy o n4jmu podniku
budou vyloZzena v ramciasti VIII. této prace ¥nujici se problematice

zaniku smlouvy o ndjmu podniku.

Podpiirn é neaplikovatelna ustanoveni:

Podle mého nazoru nelze na néjem podniku aplikogat podpirnym
zpisobem ®rkter4d ustanoveni G2 pro smluvni typ najemni smlouvy.
Konkrétne bude spor o ustanoveni tykajici se oprawcivdle 88 668 a
669 OkkZ, dale je sporna aplikovatelnost § 671 odst. 1edht definice
vySe nijemného, nebbaoto feSi specialéd ObchZ v ustanoveni § 488b odst.
2. Dale se neaplikuji ustanoveni 88 676, 677 a ©®b8Z, neba ptevazuje
specialni uprava v ustanoveni § 488f ObchZ. Kowe se neaplikuji
ustanoveni 8 685 a nasledujici, nébse jednd o zvlastni ustanoveni o
specialnich najmech, které nelze na najem podnikanamow aplikovat. Za
sporné povazuji, zda aplikovat ustanoveni § 680t.o8sktery stanovi pravo
najemce vypowdét najemni smlouvu vippad zmeény viastnictvi k podniku.

Podle mého néazoru by aplikace takového ustanoveaiimstitut najmu
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podniku mohla znamenat ohrozeni pré&etich osob, tj. zejménacé¢iitelu

podniku’’, tudiz se domnivam, Ze by se toto ustanovenidemodpirnym

zpasobem aplikovat, festoze to

Oddil 5. Kogentnost pravni upravy smlouvy o najmu mdniku

Podle ustanoveni § 263 Obchz plati, Zeéktera ustanoveni tykajici se

smluvniho typu smlouvy o najmu podniku jsou kogdnanjina dispozitivni.

Konkrétné se jedna o nasledujici kogentni ustanoveni:

N

© o & »

10.

Zakaz podnéajmu podniku (8§ 488c) odst. 1 ObchZ).

Odkaz na vyslové aplikovatelnad ustanoveni ©B (8 488c) odst. 1
Obchz).

Nalezitosti na strahnajemce (8 488d) Obchz).

Odborna pée najemce (8 488e) odst. 1 ObchZ).

Pitechod prav a zavazkna najemce (8 488e odst. 2 ObchZz).

Ruceni pronajimatele za zavazky vznikl&ep &innosti smlouvy
0 n4jmu podniku (8 488e odst. 2 ObchZz).

Provoz pronajatého podniku pod firmou najemce (8el8
odst. 2 ObchZz).

Ochrana prav é&titelu (8 488e) odst. 3 ObchZ).

Pirechod prav a zavatkz pracove-pravnich vztah a z trvajicich
najemnich smluv z§ na pronajimatele po skeéeni najmu podniku,
jakoz i zesplatani ostatnich zavazk souvisejicich s podnikem
(8 488e odst. 4 ObchZz).

Kogentni je podle ustanoveni § 263 odst. 2 i usvamd § 488b, tedy
zejména o ustanoveni 8§ 488b odst. 2, ktery stanb@iye smlou¥ o
najmu podniku musi byt dohodnuta vySe néjemnéhoonepisob
jejiho urkeni, dale pak pisemna forma smlouvy o najmu podnaku

stanoveni ginnosti smlouvy o najmu podniku.

" Poznamka autora mohlo by jit nap o prevod podniku na nesolventniho vlastnika, tedy négeby
se vyvazal ze smlouvy o najmu podniku, ktery bBgSel zgt na nového vlastnika. To by mohlo prava
véfiteli v kongném disledku poSkodit.
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Ostatni ustanoveni ObchZ jsou dispozitivni, tedgmajimatel a najemce se
mohou od é&chto ustanoveni smlu¥nodchylit. To, Ze #kterd ustanoveni
nejsou kogentni vSak iie vyvolat vykladové problémy a lze de lege
ferenda doportit, aby tato ustanoveni byla #mwena mezi kogentni
ustanoveni. Jedna se zejména o ustanoveni § 48@h¢ ke dispozitivni a
odkazuje na kogentni ustanoveni 8§ 672a, coz aut@kytneznamena
kogentni aplikaci 8§ 672a na smlouvu o najmu podniRale pak, ustanoveni
8 488i, které dispozitive stanovi, Ze n&ast podniku se tvdci samostatnou
organiz&ni slozku, plati obdobhustanoveni §8 488b - 488g. To, Ze je toto
ustanoveni dispozitivhi by teoreticky mohlo znamgnae se v pipack
najmu c¢asti podniku strany mohou od ustanoveni § 488i gtithtedy

v dasledku 8§88 488b - 488gubec neaplikovat, a to ani ta ustanoveni z nich,
které jsou kogentni. Obdobnjini autari uvadi, Ze posledni dispozitivni
ustanoveni, tj. 8§ 488i ObchZ, odkazuje na ustan®\&§488b - 488¢, ktera
jsou ovSem kogentni. Jevi se, Ze by ustanoveni& #4&lo byt kogentnf?
De lege ferendaze uvaZzovat o Zazeni ustanoveni 88 488h a 488i mezi
kogentni ustanoveni ObchZ.éktefi autai povaZzuji dosavadni Upravu za
dostaténou, kdyZz uvadji Ze vzhledem ke kogentni povaze § 672a nelze ani
u smlouvy o najmu podniku konkurémi dolozku sjednat za jinych
podminek, tebaze ustanoveni 8§ 488h neni ustanovenim kogentaito, ani
po novelizaci § 263 odst. 1 provedené zakoneri01/2001 Sb. Stegnmuze
byt sjednana i konkure&mi doloZzka omezujici najemce pro obdobi po
skorteni najmu podniku a chranici pronajimatele. Nelzgloucit ani

sjednani konkuremi dolozky omezujici obstrany>

Oddil 6. Mezinarodné-pravni aspekty smlouvy o najmu podniku

V souvislosti s tématem smlouvy o najmu podniku @bwji za vhodné se
alespa okrajow zaobirat tématem mezinarogpravnich aspekt smlouvy o

najmu podniku.

**Marek K.: Smlouva o najmu podnikBravo a podnikani,2002, 2, str. 27
9 Stenglova I., Pliva S., Tomsa M. a kalObchodni zakonik. Komerit&. vydani, C.H.BECK str. 1045
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Za zakladni otazku z hlediska mezinaréepravniho povazuji, kdy se bude
aplikovat na najem podniku prawoeské republiky. Odposd na tuto otazku
je treba hledat v ustanovenich MPS, podle jehoz ustamioge5 plati, ze
vécna prava k nemovitostem i kéwem movitym setidi, pokud v tomto
zakort nebo ve zvlaStnichipdpisech neni stanoveno jinak, pravem mista,
kde wc je. Z tohoto lze dovozovat, Ze se na smlouvu ¢mmapodniku
budou aplikovat ustanoventéeského pravnihotddu za pedpokladu, Ze
podnik je umisin na GzemiCeské republiky. Tato otazka je pémé
jednozn&na v pipad, obsahuje-li podnik hmotny majetek, zejména
nemovitosti. V pipad, obsahuje-li vSak zejména nehmotné slozky
podnikani niize byt tato otadzka sloZiSi. Bude se jednat nép o
provozovani internetového portalu slouziciho k obain nebo internetové
kasino apod., tedy tzv. "virtualni podnik", kdy taky podnik je tvden
zejména osobnimi slozkami podnikani a nehmotnynévgr Osoby tveici
podnik pak nemusi byt umisty v jednom stéat, ale www stranky mohou byt
obsluhovany z mnoha mist &a, tedy fiznych stal. Tato otazka neni zcela
jednozn&né zodpowzena, ale domnivam se, Ze je mozZno tuto problematik
nahlizet 8§ 21 ObchZz, které definuje podnikani zalkaich osob na Gzemi
Ceské republiky. V pipad vyse uvedenych nehmotnych podaikak nelze
dle mého nazoru interpretovat tento problém jinalez &asti na trhu
Ceské republiky, ale musi jit o¢ést aktivnf®. Pokud se podnikatel hodla
ac¢astnit naceském trhu, tedy ma aktivni zadjem provozovat svémbani i

s oktany Ceské republiky pobyvajicimi Ceské republice, jedna se dle
mého nazoru o podnik nebo jeliast umisiny v Ceské republice. V ijpads
internetu pak bude rozhodujici, zda je dotg www stranka fistupna, tedy
zda jeji Zizovatel gedpoklada, dekavaci se nebrani trvalémugsobeni na
ceském trhu. Pokud technicky neznemoZzni takowystup, je dle mého
nazoru mozné dovodit, Ze podléh#@ské regulaci, tedy by &h takovy
provozovatel podniku dostupného na UGzentieské republiky, byt
podnikatelem ve smyslu ustanoveni 8 2 ObchZ. Viogan pgipad se

0 poznamka autora za aktivni @ast na trhu Ize povaZzovat riapreklad www stranek dseského
jazyka, reklama naeském trhu atp.
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vystavuje podnikatel nebo osoby z&jrednajici riziku napldni skutkové
podstaty neoprawmého podnikani ve smyslu ustanoveni § 3a ObchZojak
i naplréni skutkové podstaty trestnéh@inu neopraviného podnikani ve
smyslu ustanoveni 8 118 TrZ. Tuto otazku je mozmhlizet i tak, ze za
rozhodné bude umishi podnikatele, ktery pod svoji hlaskou virtualni
podnik provozuje, tedy pravem jakym bude regulovéude regulovan i
podnik. Osobn mi je blizSi nahled, Ze za misto provozovani téma
podnikani bude povazovan trh, tedy princip Uzemmd? Ze bude rozhodné
umisgni podnikatele, tedy princip personality. Praxebsele postupendasu
touto otazkou dale zaobirat.

DalSi souvisejici mezinarodrpravni otazkou je, zda subjekty smlouvy o
najmu podniku musi byt osobyeského prav&i zahranéni osoby opravené
podnikat na UzemiCeské republiky. Z této prace vyplyva, Ze osobou
opravrenou podnikat a disponovat s riplusnymi podnikatelskymi
opravrenimi je vramci smlouvy o0 najmu podniku pouze napem
Pronajimatel, ktery podnik tim, Ze jefgnechal do uzivani nijemci, nemusi
byt podnikatelem ve smyslu ObchZ. Tudiz se nemesihat v pipac, je-li
zahranéni fyzickou osobou ani o osobu s trvalym pobytemuzamiCeské
republiky. Je-li pronajimatel zahramim podnikatelem, pak nemusi mit na
tzemiCeské republiky organizai slozku ani provozovnu a je zcela mimo
pravo Ceské republiky. Nutno dodat, ?e po skeni najmu podniku, je
pronajimatel povinen se podnikatelem podleského prava stat, tak aby

mohl podnik provozovat.

Souvisejici otdzkou je, zda wipadc je-li pronajimatel zahratni osobou a
najemce podnikatelem dle ObchZ, jsou strany op&aynzvolit si pravo,
které se na jejich vztah aplikov&t.K této otdzce zastdvdm nazor, Ze
ohledre kogentnich ustanoveni ObchZ se nemohou strany ydchedy se

na smlouvu o n4jmu podniku aplikuji vzdy. Ohléddispozitivnich otazek,

. Howell, Allison, Prentice Businesd.aw, Fourth edition The Dryden Press, 1988, str. 221
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si vSak podle mého ndzoru mohou zvolit smluvni syra jiné pravo nez

ceske.

S otazkou aplikace ceskych pravnich iedpisi souvisi 1 otazka
mezinarodniho prava procesniho, tedy jaké soudyi ma@vomoc o smlowy
0 najmu podniku rozhodovat. Bude-li se smlouva gmapodniku uzaiena
meziceskymi subjekty, bude dana pravom@&xskych soudl. Stejreé tak tomu
bude, pokud bude smlouva o namu podniku ueaa mezi ceskym
subjektem a cizim subjektem, v takovéripgad jsou vSak strany opra¥ny
si pisemr ujednat pisluSnost cizozemského soudu. V takovéhippd by
cizozemsky soud rozhodoval o smlauw najmu podniku, ktera seidi
ceskym pravem. Takovy soud by mobtéské pravo aplikovat, ipp. pokud
mu obsah ciziho prava neni znamjze si za tim 8elem vyZadat také

informaci od ministerstva spravedlnosti.

Od fijna 2004 je mozné zalozit SEfipemz tato moznost byla zakotvena na
zaklad® Natizeni Rady¢. 2157/2001 a nasledndoplnéna Na&izenim Rady
&. 2001/86, o statutu SE.zakladnim smyslem SE je umoZnitgshranéni
fuze, transformace a zmy sidel spolénosti inkorporovanych ¥lenskych
zemich SE® V souvislosti s tématem n&jmu podniku vyvstavazae zda
smlouva o0 najmu podniku @ie byt uzavena SE, a to na stran
pronajimatele nebo najemce. Podle mého nazoru rgvgp z ceského
pravniho radu nebo dot¥ného naizeni zadné omezeni v tomto smyslu.
Pouze dlecl. 7 tohoto naizeni plati, zeflensky stat mze ulozit SE zapsané
na uzemiclenského statu mit na tomto Uzemi své spravnfeasta sidlo na
stejném mist. Je-li SE ndjemcem podniku na Uze@éské republiky, musi
splhovat ndlezitosti poZzadovanéeskou pravni Upravou, tedy musi byt
zapsana \eském obchodnim rejgku a mit opravani umozaujici

provozovat pronajaty podnik.

%2 poznamka autora: Terminus technicus pro evropskou spolest je Socieatas Europaea
%3 poznamka autora:V Preambuli N&zeni Rady se doslova uvadi, Ze restrukturalizasmgotuprace
mezi spolénostmi z fiznychélenskych stét vyvolava pravni, psychologické iglavé potize.
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CAST Ill. SUBJEKTY SMLOUVY O NAJMU PODNIKU

Oddil 1. Najemce

Ustanoveni 8§ 488d ObchZ stanovi, Ze najemcedZenbyt jen podnikatel
zapsany v obchodnim rej$ku, ktery ma pislusné podnikatelské opréa&mi,
jinak je smlouva neplatna. Toto ustanoveni stanped sankci absolutni
neplatnosti d¥¢ kumulativni mandatorni podminky, které musi najemc

sowasre splhovat.

Dil 1. Zapis nadjemce v obchodnim rejgtiku

Najemcem niZze byt pouze podnikatel zapsany v obchodnim fé4at- tedy
osoba, ktera je podnikatelem ve smyslu 8 2 odgtis2n. a) ObchZ, ficemz
podminka zé&pisu do obchodniho reéjktt musi byt splana nejpozdji
v dohé uzaweni smlouvy o najmu podniku nebo jejasti, tedy nejpozdi
okamzikem platnosti smlouvy, nikoli jeji¢innosti. Toto Ize dovodit z toho,
Ze nesplanim této podminky je absolutni neplatnost smlouvynéajmu
podniku nebo jejic¢asti, nikoli jeji nedinnost. Jsou vSak i nazory, Ze
mandatorni podminka zapisu najemce do obchodniljstifleu musi byt
splnéna nejpozdji Gc&innosti smlouvy’* Neplatnost smlouvy o n&jmu
podniku jako dsledek absence zapisu najemce v obchodnim fikjstje
absolutni, ustanoveni § 267 ObchZ upravujici rekiti neplatnost, se

neaplikuje.

Praxe nas¥d¢uje tomu, Ze najemci posth pokud ma podnikatelska
opravreni a je zapsan v obchodnim re&j&u, az k okamziku &nnosti
smlouvy o najmu podniku. V praxi totiz velmiasto dochazi k uza&eni
smlouvy vazané na odkladaci podminky, kdy vedleygin takovych
podminek jednou =z odkladacich podminek budefizagni potebnych
opravreni, dalSi pak zapis do obchodniho reéjkti, pokud v #m dosud

najemce nefiguruje. Logicky, zejména ivyeni podnikatelskych opra¥ni

% pliva S: Obchodni zavazkové vzta®SPI, 2006, str. 200
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miaze byt u rkterych ¢innosti velice komplikované a smluvni strana si jej
bude zajifovat az na zaklad uzawené smlouvy, ktera dosud nenabyla
acinnosti. Pokud by najemce musel mit takova opgaminuz v okamziku
podpisu smlouvy o najmu podniku, musel by se "mdhdétakovému
jednani najemce oSét napt. smlouvou o smlouwy budouci o najmu podniku.
To v8ak nema logiku, nelidakt, Ze ndjemce nema gatna opraveni a neni
zapsan v obchodnim ref$ku v okamziku podpisu smlouvy nikoho

neohrozuje na jeho pravech, n&bamlouva neni ginna.

Dil 2. Podnikatelska opravréni najemce

Najemce musi mitipslusné podnikatelské opragmi, piicemz gislusnym se
v této souvislosti rozumi podnikatelské oprémn k ¢innosti, ktera ma byt
v pronajatém podniku provozovana. Takové podnikstélopravani musi na
strart najemce existovat jiz v débuzaweni smlouvy. Pechod oprévéni

z pronajimatele v souvislosti s najmem podniku pdy vylowen a to i
napiiklad s ohledem na ustanoveni § 10 odst. 6 ZZ, &terpipadk
Zivnostenského opréa¥ni obecr vylucuje takové peneseni Zivnostenského
opravreni na jinou osobu. ObdoBnpak plati uvedené omezeni i vipadk
jinych nez zivnostenskych opra¥mi podle zvlaStnichigdpidi.

V souvislosti s povinnosti mit fpslusné Zivnostenské opré&m dale
vyvstava otazka, jaké néasledky bude mitippdna ztrata ipslusného
podnikatelského oprawmi. V roviné vefejného prava by bylo mozné nazirat
na dalSi provozovani podniku jako gmnost naphujici skutkovou podstatu
trestnéhocinu neopraviného podnikani dle § 118 TrZ. V zakonSak chybi
GUprava, jaké dsledky bude mit pozbyti podnikatelského opré&vin na
existenci smlouvy o najmu podniku. Na tuto situdee hledt dvojim
pohledem. V pipad, je-li dle smlouvy o najmu podniku, najemce podnik
provozovat, nebo pokud by neprovozovani podniku lnanamenat snizeni
hodnoty podniku, pak by ztrdtu podnikatelskych oprwéni bylo mozné
povaZovat za podstatné poruSeni smluvni povinnoagfemce, v dsledku
kterého by pronajimatel byl opraym od smlouvy o namu podniku

odstoupit. Druhym moznym vyklademasledki ztraty podnikatelskych
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opravreni je striktni interpretace ustanoveni § 488d Obckdy by ztrata
podnikatelskych oprawmi automaticky znamenala neplatnost smlouvy o
najmu podniku. Dle mého méni nelze takovy Uzce gramaticky vyklad
zakona, tedy aplikaci 8 488d, akceptovat, nepeho aplikace by mohla mit
v praxi dosti nepiznivé disledky i pro pronajimatele, resp. pravietich
situaci reagovat svym rozhodnutim, fapdstoupeni od smlouvy o najmu
podniku, a to zejména vifpad, neni-li najemce povinen podnik trvale

provozovat.

Oddil 2. Pronajimatel

Splnéni vySe uvedenych podminek vSak zakon vyZzaduje pona strad
najemce. Pronajimatelem tedy a#e byt i osoba bez opravni
k podnikatelskéc¢innosti nebo/a nezapsana v obchodnim Kéfst, coz je
jist¢ opodstatiné pravidlo, nebt pronajimatel se five stat vlastnikem
podniku na zaklad pravni skuténosti, kterd nemusi mitiwod ve vykonu

podnikatelsk&innosti (nap. ptechod podniku &dénim).

CAST IV. VZNIK SMLOUVY O NAJMU PODNIKU

V souvislosti se vznikem smlouvy o najmu podnikutjeba rozliSovat mezi
okamzikem platnosti smlouvy o najmu podniku a ok#meih &innosti
smlouvy o najmu podniku, které wipad® smlouvy o najmu podniku
nenastanou sa@asré, neba dle § 488b odst. 4 nelie smlouva o najmu

podniku nabyt dinnosti p‘lede dnem zviejnéni podle § 33 odst. 1 ObchZ.

Oddil 1 Platnost smlouvy o najmu podniku

V ptipac platnosti je rozhodujici moment, kdy bude smlougandjmu
podniku obsahujici vSechny nezbytné nalezitostigusana druhou stranou.
Pisemnou formu smlouvy nelze nijak nahradit s oblad na kogentni
zakladni ustanoveni § 488b odst. 3 ObchZ fiyggdd do Gvahy uzdeni

75



smlouvy o0 najmu podniku Udstni formowi dokonce na zéaklad
konkludentniho jednani. Obchz vSak ¥pad smlouvy o najmu podniku
nevyzZzaduje, aby byly podpisy stran na niedné ovéfeny nebo aby byla

dokonce uzakena formou noté&ského zapisu.

Dil 1. N&lezitosti souhlasu dle § 67a Obchz

K platnosti smlouvy o najmu podniku je vSak vedleddzeni pisemné formy
a podstatnych nalezitosti daléeba, aby byl k takové smlotvudélen dle

8§ 67a ObchzZ souhlas spdéleika v pripad verejné obchodni spotmosti a
komanditni spolénosti nebo valné hromady Wipad spole&nosti s rdenim
omezenym a akciové spaleosti. Toto ustanoveni je zjednoduSenitvadni
pravni upravy, podle které musel byt ke smiduy najmu podniku udlen
pisemny souhlas spaieiki nebo valné hromady spdieosti jako fFi fuzi
slouwtenim. Rozdil spoéival zejména v tom, Ze u smlouvy o najmu podniku
musela byt piméfenost najemného stanovena znalcem jmenovanym soudem
a spolénici a wiitelé n¢li pravo se seznamit s navrhem smlouvy o najmu
podniku, jakoz i znaleckym posudkem minimélnjeden nEsic ped
rozhodnutim valné hromady. Wipadk vefejné obchodni spoémosti musi
souhlasit s nagjmem podniku vSichni spéiéci, v pripad komanditni
spolenosti se vyZzaduje souhlagtéiny komplementé&i spolu se souhlasem
vétSiny komanditist, nestanovi-li spolenskad smlouva vysSSi kvorum.
V ptipacd spolg&nosti s rdenim omezenym musi byt takové rozhodnuti
podle § 127 odst. 4 schvaleno alegpavoutetinovou ¥tSinou spolénika,
nestanov-li spoléenska smlouva vysSSi kvoérum a vipad akciové
spolenosti podle 8§ 186 odst. 2 ObchZ ale#pdvoutetinovou WtSinou
akcion&u akciové spolénosti, nestanovi-li stanovy jinak.

Tato povinnost se vztahuje na vSechbtgské spolénosti, které by byly
pronajimatelenti najemcem, jinakeceno takovy souhlas je pi@bny jak na
strart ndjemce, tak na strampronajimatele. Tento souhlas musi byingn
pted uzawvenim smlouvy o najmu podniku. | zde se nabizi otazkda by
byla smlouva platna, pokud by byl souhlaséleh nasledn, ale ged

acinnosti smlouvy o najmu podniku. S odkazem na vy8eedenou
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argumentaci podotykdm, Ze séikdanim k nazoru, Ze by smlouva byla i tak
platnd, pokud by ovSem bylo ditym zpisobem (nap ¢asow) ve smlouv
stanoveno, do kdy ma byt souhlas vysloven. Rozhtidwalné hromady
spolg&nosti s rdenim omezenym nebo akciové spalesti schvalujici

smlouvu o najmu podniku musi bytiméno ve forng¢ notaského zapisu.

Dulezitd poznamka se vztahuje na situace, kdy jakhgyionatel, tak najemce
jsou subjekty ze zahrafi a podnik se nachazi na uzeméské republiky.
Takové situace jsou v praxi p@&mé casté, zejména se jedna o0 provoz
podniku formou organizai slozky. V praxi se situacesi tak, Zze zahraémi
osoba provozujici podnik pragtidnictvim své organiZai slozky pronajima
tento podnik najemci - zahrami osol&, pak si tento najemcefizuje rovrez
organizani slozku vCeské republice, tuto v souladu s § 488d Obchi&sp
kterou nasled&® podnik provozuje. RDlezité je ovSem zminit, Ze na
zahranéni podnikatele se 8 67a nevztahuje, tedy jejichpkaoéatni nalezitosti
pottebné pro takovy pravni ukon g&li pravem statu, podle¢hoz jsou tyto
osoby zaloZzeny. Tomu na&dcuje i ustanoveni 8§ 22 Obchz, které stanovi, ze
pravnimiadem, podle kterého byla tato osoba zaloZzen&idiei jeji vnitini
pravni pongry. Nutno dodat, Ze ani v dalSich specialnichippdech se
nevyzaduje souhlas dle ustanoveni § 67a. Jednéage o smlouvu o najmu
podniku, kterou uzalenou insolvetnim spravcem ohledn podniku

nachazejiciho se v majetkové podstdtuznika.

Dil 2. Nalezitosti souhlasu dle § 196a ObchZ

V této souvislosti je zajimava otadzka smlouvy o majpodniku uzakené
mezi osobami propojenymi ve smyslu 8 196a odst. [BciZ. Obecn je
vibec spornd otazka, zda se ujednani § 196a na najemahuje ¢i
nevztahuje. Extenzivnim vykladem by bylo mozné uigvze genechani
véci do uzivani je ufitou formou gevodu majetku, tudiz by bylo mozné
vztahnout omezeni dle § 196a ObchZ i na najem. ®b&ologickym
vykladem, lze dos§ k obdobnému za&ru, pokud zdkon chrani spaleost
pred neopravénym obohacenim ve pro&ph propojenych osob, jerdba

interpretovat, Ze k takovému obohaceniza dojit jak gevodem, tj. zminou
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vlastnického prava, tak najmem, tj. de factdeyodem jedné ze slozek
vlastnického prava, a sice pravacvuZzivat. V obecné poloze lze dasp
k zawru, ze ustanoveni 8§ 196a seube vztahovat i na najemni vztah.
Obdobre Ize aplikovat i¢l. 10 Druh&a smrnice, ktera hovti o "jakémkoliv

nabyti", tedy nikoli pouzeigvodu, ktery zmiuje Obchz®

DalSi dilezitou okolnosti je fakt, Ze na zakladmlouvy o najmu podniku
ptechazi dle 8§ 488g ObchZ vlastnické pravo ke zbouaterialu a dalSim
hmotnym aktivim na najemce bdl na zaklad samostatné uplaty, nebo by
méla byt tato Uplata zohledma v ndjmu. Jeteba tedy uzaiit, Ze se na
takovy p‘echod vlastnického prava ke hmotnym akitivi v ramci smlouvy o
najmu podniku bude kazdopatinztahovat i ustanoveni § 196a ObchZz, tedy
povinnost stanovit hodnotu takového majetku znalgeranovanym soudem,

je-li vy88i nez 10 % z&kladniho kapitalu pronajigiat

Dil 3. Nalezitosti souhlasu dozati rady dle § 193 ObchZ

Podle ustanoveni 8§ 193 Obchz plati, Ze k ueav smlouvy, na jejimz
zaklace mé& spolénost nabyt nebo zcizit majetek,ifgsahuje.li hodnota
nabyvaného nebo zcizovaného majetku uhghu jednoho detniho obdobi
jednu tetinu vlastniho kapitalu vyplyvajiciho z poslediadné @etni
zawrky nebo konsolidované ¢etni zaerky, se vyZzaduje souhlas dozdr
rady. Toto ustanoveni se aplikuje jak na pronajehattak na najemce,
jedna-li se o akciovou spalaost nebo spolmost s rédenim omezenym.
Bezesporu se bude vyZzadovat takovy souhlas i pravieni smlouvy o

najmu podniku, jsou-li spkny ostatni podminkyig@dmstného ustanoveni.

Dil 4. Nalezitosti souhlasu UOHS dle OHS

DalSim tématem, ktery souvisi s platnosti smlouvynajmu podniku je

posouzeni, zda takova smlouva o najmu podnikizenbyt povazovana za

% poznamka autora Cl. 11 Druha srérnice stanovi, Ze jakékoliv nabyti aktiv vy$3i ded desetina
upsaného zakladniho kapitalu, a to propojenou asebesmysliEl. 3 Druhé smirnice podléha
souhlasu valné hromady.
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spojeni soutziteli ve smyslu 8§ 12 OHS. &oliv smlouva o najmu podniku
neni v tomto zako# vyslovre zminéna (na rozdil od smlouvy o prodeji
podniku dle § 12 odst. 2) domnivam se, ze lze smlioo najmu podniku

posuzovat jako smlouvu, ktera séniteli umoziuje utovat nebo ovliviovat

sou&zni chovéani kontrolovaného saditele dle 8§ 12 odst. 3 pism. b) OHS.
Tedy i smlouvu o najmu podniku buddéeba vyhodnotit, zda najemce a
pronajimatel nespuji podminky pro patbu vydani souhlasu UOHS,

konkrétrg zda:

a) celkovy celos¥tovy cisty obrat vSech &astniki smlouvy o najmu
podniku za poslednidetni obdobi je vySSi nez 5 miliard¢cK
nebo

b) celkovyc¢isty obrat vSech ¢astniki smlouvy o ndjmu podniku dosazeny
za posledni &etni obdobi na trhuCeské republiky je vy3si nez
550 milioni K¢ a alespé dva z &astniki smlouvy o najmu podniku
doséahli kazdycistého obratu nejmen 200 miliomi K¢ za posledni

ucetni obdobi.

Vedle souhlasu UOHS @iZe smlouva o najmu podniku podléhat souhlasu
Komise z hlediska so@iniho prava, a to podle Niaeni ¢. 139/2004, o

regulaci fazi. Souhlas Komise se vyzadujeiippd, pokud:

a) Celkovy celos¥tovy cisty obrat vSech &mstniki smlouvy o najmu
podniku za poslednidgtni obdobi je vy$Si nez 5 miliard EUR,
nebo

b) alespa dva z &astniki smlouvy o najmu podniku doséahli kazdy
cistého obratu nejmeén250 miliomi EUR za posledni detni obdobi.
Pro rozliSeni, zda se jedna o spojeni sgditela plati to co bylo
uvedeno vySe pro aplika¢eského soutzniho prava.

Dil 5. Souhlas valné hromady ovladajici osoby

V piipad, je-li aéastnikem smlouvy o najmu podniku spoh@st ovladana

spolenosti s rédenim omezenym nebo akciovou sp&iesti Zizenymi podle
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ceského Obchz, vyZaduje se souhlas valné hromadyveakovladajici
spolenosti. V obou pipadech se vyZzaduje souhlas pros¢ésiny, nestanovi-

li spolecenskd smlouva vifpadk spole&nosti s rdenim omezenym, resp.
stanovy v pipadk akciové spoleénosti vysSi kvorum. Pojem ovladajici a
ovladdané osoby definuje ustanoveni § 66a OchZ fakpvladajici osobou je
osoba, kterd fakticky nebo pravrvykonava pimo ¢i nepiimo rozhodujici
vliv na tfizeni nebo provozovani podniku jiné osoby ("ovladlamsoba").
Neni-li prokadzano, Ze jind osoba disponuje stejmy@io vySSim mnozstvim
hlasovacich prdv, mé& se za to, Ze osoba, kterdodige alespt 40 %
hlasovacich prav na tité osol& je ovladajici osobou a Ze osoby jednajici ve
shod, které disponuji alesmo40 % hlasovacich prav na dité osol& jsou
ovladajicimi osobami. Souvisejici otazkou je, zéadany souhlas vyZzaduje i
ze strany zahratnich ovladajicich osob proi#iwad smlouvy o najmu
podniku uzavené ¢eskymi subjekty. Podle mého néazoru se takovy samihla
nevyzaduje, nekxopravni Gprava upravujici pravo obchodnich spobesti se
vztahuje pouze na spaleosti zalozené podl&€eského prava. Obdobnou
povinnost v8ak nelze vyla@it ani v zahraninich pravnichradech, tudiz lze
doporwit pred uzawvenim smlouvy o najmu podnikui@zkoumat, zda se
souhlas zahrafni ovladajici osoby ke smlogvo najmu podniku vyZzaduje

¢i nikoli.

Dil 6. Zvlastni souhlasy

Vedle vySe uvedenych nalezitosti budehta vzdy podrobit zkoumani, zda
smlouva o najmu podniku nepodléha schvaleni dalfigam spol&nosti,
jako nag. dozoki rady mimo podminek ustanoveni § 193 Obclakovy
souhlasstanoveny internimi jf@dpisyby nebyl zavazny navenek, ale pouze
dovniti spole&nosti, tedy jeho nerespektovani ze strany statutérmorgari

by bylo porusSenim jejich povinnosti. Absence takbwésouhlasu by vSak
neznamenala neplatnost této smlouvy o najmu podnimebad zakon chrani
prava tetich osob nabyta v dobréiei Resto Ize ped uzavenim smlouvy o
najmu podniku v ramci igzkoumani faktického a préavniho stavu druhé
smluvni strany vyhodnotit, zda se vyZaduje ke smbow najmu podniku

souhlas dalSich organspole&nosti.
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Mimo to je tteba gezkoumat specialni pravnitgdpisy, které se aplikuji na
podnik, ktery ma byt fedmstem najemni smlouvy. Nd&p ustanoveni § 16
BankZ vyzaduje souhla6NB k jakékoliv dispozici s podnikem banky nebo
jeho c¢asti. Obdoba podle PKT plati, Ze smlouva o najmu podniku
obchodnika s cennymi papiry, organizatora regul@mn trhu, nebo

centralniho depozité je zapotebi souhlas’NB .°°

Dil 7. NepFipustnost najmu podniku

Dale je teba uvést, Ze vdakterych gipadech je najem podniku zcela
vyloucen, tedy Ze zvlastni pravnitedpis zakazuje pronajmoutékieré
podniky. Jedna se n&p o najem podniku investni spol&nosti nebo

podniku investéniho fondu podle § 96 KI.

Oddil 2. Uginnost smlouvy o najmu podniku

Od platnosti smlouvy, tedy jeji vazanosti proéobmluvni strany, jeieba
odliSit icinnost smlouvy o najmu podniku, tedy okamzik, kdgoy strany
povinny podle smlouvy plnit své vzajemné povinnoatidoZadovat se po

druhé stran plnéni svych préav.

Ustanoveni 8§ 488b odst. 2 ObchZ o smlduw najmu podniku obsahuje
specialni pravidlo tykajici se¢innosti, které stanovuje, Ze smlouva o0 najmu
podniku nenize nabyt dinnosti pede dnem zviejnéni a to podle
ustanoveni 8§ 33 odst. 1 ObchZ. Tedy smlouvu o napodniku je zejména
tfeba ulozit do sbirky listin obchodniho reji&u. Nasled&® a bez zbyténého
odkladu je rejgtikovy soud povinen zwejnit ulozeni v Obchodnim

VVVVV

obchodniho rejstku se dale zaklada i ozndmeni o prodlouzeni doby

% poznamka autora: Pro najem podniku centralniho depost®KT stanoviiEkvapi\éJeété povinnost
zaslat pozvanku na valnou hromadu, ktera bude fmbatanajem podniku, naédomiCeské narodni
bance.
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smlouvy o najmu podniku, fppadre listiny prokazujici zanik smlouvy o

najmu podniku.

ObchZ pgesre nestanovi minimalni mandatorni Udaje, které mayt do
obchodniho rejstku zapsany. Zakon postrada r@&znustanoveni, zda bude
zapis proveden u osoby najemce, pronajimatele na#bwadre obou. Jedna
se 0 obdobny problém jako wipads zapisu o prodeji podniku dle § 488
odst. 1 ObchZ. K tomu dodava Pelikanova, Ze zak8akvnestanovi, jaké
Gdaje maji byt o prodeji podniku zapsany. To je laélki a bez novelizace
nenapravitelny nedostatek pravni Upravy.cdemime-li si sogasrg, Ze nasSe
Uprava obchodniho rejdku je postavena na obligatornich zapisech a neznéa
zapisy fakultativni, je 8 488 odst. 1 ObchZ tk& neaplikovatelny! Soud
sam by musel zakon dot¥it a rozhodnout, jaké Udaje o prodeji zapiSe.
Takové chovani vSak nema nejmensi oporu v zdkdNeni proto jasné, zda
bude zapsan nabyvatel, cena, okamzinfosti smlouvy atf’ V praxi se
nejcas€ji napliuje toto ustanoveni tak, Ze se zapiSe uUdaj o excste
smlouvy o najmu podniku, jejich ¢astnicich, dinnost a zjistitelnym
zpasobem se popiSe podnik, kterého se smlouva tykadys8&m tohoto
ustanoveni je dle méeho nézoru upozornigtitele na existenci takové
smlouvy, nabidnout moznost ziskat dalSi informaceeizjné dostupnych
zdrojia, zejména obchodniho refsku, jakoz i mit mozZnost si takové
informace vyzadat od svého smluvniho partnera, dbak bylo mozné zcela
VyuZzit prava ¥fitele na ochranuigd negiznivymi dopady smlouvy o najmu

podniku na jeho pravni postaveni.

PiredevSim s ohledem na skubmst, Ze pronajimatel nemusi byt osobou
zapsanou v obchodnim reifku, jak uvedeno vySe, bude vzZdy dochazet
k zapisu u osoby najemce. Lze dovodit, Z2e takovypigase «&ini i u

pronajimatele, je-li osobou zapsanou v obchodniystifiéu.

67 pelikanova I., Obchodni zakonik komernitia § 488 zaks. 513/1991 ShASPI, str. 342
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Z ustanoveni 8 488b odst. 2 ObchZ vyplyva jednéma Ze smlouva o
najmu podniku nerze nabyt dinnosti p'ede dnem zviejnéni. Je vSak na
svobodné vwuli stran smlouvy, aby &innost posunuly i na poz{i datum,
nez je pra¢ datum zveéejnéni, nag. formou odkladaci podminky.
V nékterych gipadech specialni pravnirgdpis takovou odkladaci podminku
piimo stanov”® Je otazkou k diskusi, zda je moZné ve smbow najmu
podniku sjednat podminku rozvazovaci, tedy navamastvazani pravnich
acinkt smlouvy o najmu podniku na specifikovanou skunest. Podle mého
nazoru to neni vyloteno, ale platnost takové rozvazovaci podminky by
méla byt prezkoumana z hlediska ustanoveni § 265 ObchZ taky jelpi

existence neohrozila Zzadnym igobem prava &fitela.

Okamzikem ginnosti smlouvy o najmu podniku je najemce opr&vn
s podnikem nakladat tak, jak je uvedeno v zakladnistanoveni Upravy
smlouvy o najmu podniku, 8 488b odst. 1 ObchZz, tehdnik samostath
provozovat afridit na vlastni naklad a nebezpea pobirat z & uzitky.
U¢innosti smlouvy o n&jmu podniku pak dochéazi ré¥nk prechodu
vlastnického prava k nehmotnym akiim dle § 488g na najemce, ro¥npak

k ptechodu prav a zavagkkteré nalezi k pronajatému podniku.

Za zajimavou otazku souvisejici gianosti smlouvy o najmu podniku
povazuji skuténost, zda wkterd préva, jejichZz uzivani vyZzaduje specialni
registraci (nap. licencni smlouva v pipad pramyslovych prav), nmze
znamenat odklad dinnosti smlouvy o najmu podniku. Dle mého néazoru,
tomu tak neni a dinky takovych registraci majidinky pouze deklaratorni,
kdy co do zahajeni prava uzivani bude rozhodéi@nbst smlouvy o najmu

podniku.

% poznamka autora:srovnej § 342 InsZ, kdy ve smioumusi byt stanovena odkladaci podminka
vaznouci na schvéleni takové smlouvy insotviém soudem

83



CAST V. PREDMET SMLOUVY O NAJMU PODNIKU

Teorie prava rozliSuje v souvislosti gg@métem zavazk pojmy predmst

ptimy a pgedmét nepimy. Frimym predmétem zavazkového vztahu se
rozumi souhrn prav a povinnosticastniki zdvazkového vztahu (o nich
pojednava néasledujici kapitola) aeplmétem negimym potom to, na co jsou
tato prava a povinnosti zaftena®® V pripads smlouvy o najmu podniku

bude tedy neffmym predmétem podnik nebo jehoast.

Oddil 1. Vymezeni predmétu smlouvy

Podnik, jak jiz uvedeno vasti Il. této diserténi prace je definovan v
ustanoveni 8 5 odst. 1 ObchZ tak, ze se jim rozsouibor hmotnych, jakoz i
osobnich a nehmotnych slozek podnikani. S ohledemustanoveni § 37
odst. 1 OBZ je predevSim nutné, aby byliednet smlouvy o najmu podniku
vymezen ué&ité a srozumiteld, v opaném pgipadk by byla smlouva
absolutre neplatna. Podnik bude nezbytné v ramci smlouvyapmu podniku
ur¢ité a srozumiteld definovat. Mam za to, Ze k dostém® srozumitelnosti
a uritosti neni teba soupisu jednotlivych poloZzek podniku. Soupigols
poloZzek podniku neni s ohledem na neustalou grdimost podniku ani
prakticky objektiveé mozny. Z divodu pravni jistoty je vSak moZzZno
doporwit alespai seznam nejvyznanggich, respektive nejhodnaijsich
sowasti podniku, jako jsou nemovitosti, strajejiné predmsty a prava, bez
nichz by uzaveni smlouvy ztracelo pro najemce smysl. V prasdsto
dochazi k vymezeni podniku nebo jebasti ve forn¢ znaleckého posudku,
kdy znalec pouzitim odgmvacich metod podnik oceni a s@sré jej tim
dostatén¢ urcitym zpiasobem vymezi. DalSi prakticky #pob je, Ze se ke
smlouw o najmu podniku sestavi mim@dna @etni zavrka predmétného
podniku, ktera je potom de facto definici podnika,co je v ni zachyceno je
predmétem najmu. V praxi samdejmé neni mozné, aby takovacétni
zawrka byla sestavena ke dnifgdchazejicimu &innost smlouvy o najmu

podniku, nebé ta nastane poz§i a nemize nastat fed zveéejnénim zapisu

% Fiala J., Obcanské pravo hmotné, Dol Brno 1993
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smlouvy o nijmu podniku do obchodniho reéjkt. Praxe proto hovd o
rozhodném dni, coZz je den, ke kterému byly uzay &ty a na zaklad
kterého se stanovuje najemné. V praxi existtgeto dohoda mezi najemcem
¢i neprosgchu najemce, &oliv pravni &inky smlouvy o ndjmu podniku
dosud nenastaly. S tématem definovani podniku jpkedmétu najmu tedy
souvisi i prakticka otazka, ke kterému datu ma pgtinik definovan. Jako u
vSech transformaci zde budéeba odliSit ekonomické dinky a ®&inky
pravni. Ackoliv zménou ustanoveni § 67a ObchZ jiz neobsahuje pravni
Gprava smlouvy o najmu podniku odkaz na fuze, jeb& z praktické
zkuSenosti uveést, Ze stanoveni rozhodného dne,ykberde ekonomicky
zachycovat a tedy definovat podnik nebo jefast bude velmi Zadouci. Bude
to den, ke kterému budou ziamny veSkeré &y a to co od daného dne
podniku giroste nebo ubyva iz bude ku prasghu ¢i tizi najemce.
V piipad smlouvy o najmu podniku bude tato otadzka praktickaofi
stanoveni vySe uplaty za najem podniku, kterd bodgozena z &etnich
hodnot stanovenych ke dni, kdy logicky smlouva ojima nebude je&t
pravreé a¢inna. Proto si dovoluji tvrdit, Ze kazd4 standardnilouva o najmu
podniku by n&éla obsahovat stanoveni rozhodného dné&kodéiv to zakon

mandatorg nevyzaduje.

Oddil 2. zakladni kategorie podniku

Vedle toho Ize podnik definovat i obecnym vymezenian specifikaci
nejpodstatijSich aktiv ¢i kategorii aktiv. Dostatena ugitost smluvniho
ujednani v pipac smlouvy o najmu podniku pak budeaeymé dosazena
vymezenim jednotlivych kategorii sdasti podniku jako zejména nasledujici
kategorie:

Nemovity hmotny majetek

Nemovity majetek na ndjemce neghézi a je fedmétem n4jmu. Smlouva o
najmu podniku umolkuje, aby tento majetek odepisoval po dobu trvani

smlouvy o n&ajmu podniku najemce na misto pronajéteat Udrzbu a
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investice do nemovitého hmotného majetku bude periinit pronajimatel,

neni-li stanoveno ve smlo&w najmu podniku &co jiného.

Movity hmotny majetek

Vychazi se ze stavucétni evidence, je vhodné, aby byla v souvislosti
s ndjmem podniku dinéna uplna detni za¥rka wetré inventarizace.
Vlastnické pravo k movitym &em ugenym individualg nepechazi
Z pronajimatele na najemce. Je vSak mozné se dahuidide najemce bude
tento hmotny majetek odepisovat, resp. pdéknreat v odepisovani na misto

pronajimatele.

Zbozi na sklad

Material u€eny ke zpracovani, nahradni dily a jinécvurécené podle druhu,
které se spdebovavaji nebo zpracovavaji v souvislosti s provozsodniku,
nebo které slouzi k odbytu budéeba specifikovat kazdopadnzZakon ve
svém ustanoveni 8§ 488g odst. 2 ObchZ dokonce fiowosoupise, ktery ma
byt sowasti zapisu o fedani &chto wci. Zakon vyzaduje zvlastni dohodu
pro urkeni ceny &¢chto wci. Nebude-li tato cena sjednéana, nelze dovodit, ze
by se ngélo jednat o cenu obvyklou, budé¢eba tedy nahlizet na takovou
dohodu o ceé& véci, u kterych pechazi vlastnické pravo z pronajimatele na
najemce jakozto o podstatné nalezitosti smlouvyagmu podniku, nebtbdle

mého nazoru by vlastnické pravo bezemi ceny nefeslo.

Nehmotna prava

Tato kategorie prav v s@ébobsahuje pravo najemce uZzivat:
1) Ozn&aeni,
i) know-How,

iii)  predmety pramyslového vlastnictvi,

nalezejici pronajimateli a souvisejici s pronajatypndnikem Kk podniku.

Pokud je k uzivanitieba licegni smlouva a zéapis licence do liceriho
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rejsttiku, plati to i v gipad® najmu podniku. Uhrada za uzivanéchto
nehmotnych prav five byt dohodnuta zvl&$ neni-li tomu tak, ma se za to,

Ze je sodasti najemného.

V rdmci ndjmu podniku v8ak nedoché&zi #epodu firmy, coz vyplyva jiz
z ustanoveni 8§ 11 odst. 4 ObchZ, ktery stanovuje,pevod firmy je bez
sowasného pevodu podniku nepstupny. RovgZz ve svém ustanoveni
§ 488e odst. 2 ObchZ stanovi, Zze najemce provopugmajaty podnik pod
svou firmou. Tedy firmu je moZnéipvést smlouvou o prodeji podniku, ale i
jeho ¢asti, pokud by podnikatel zbyvaji¢iast provozoval pod jinou firmou
nebo by tatoc¢ast zanikla likvidaci, jak vyplyva z uvedeného usimeni,
nikoli vS8ak smlouvou o najmu podniku. Pelikdnova adv, Ze zcela
podcerna je naSi pravni Upravou, doktrinou i praxi doddikntela. Jen
pomalu si u¢domujeme, Ze prohlaSeni klientely za podstatnouZigio
podniku, jak k Rmu dosSlo ve Francii i u nas v obdobiieplval&ném, nebylo
zcela nahodilé. Jestlize povazujeme podnik zacitur ekonomicky
organismus, je evidentni, Ze jeho Zivotaschopnost pjin¢ zavisla na
existenci¢i neexistenci klientely. Klientelu je mozné naléztistanoveni § 5

ObchZ pod pojmem jind majetkova hodndfa.

Zaméstnanci

Na z&kla@ smlouvy o ndjmu podniku dochazi ke dniidnosti smlouvy o
najmu podniku k pechodu prav a povinnosti z prac@&pmavnich pedpigi.
Jednd se o specialni ustanoveni k ustanoveni 8 BB podle kterého
dochazi-li k pevodu ¢innosti zamstnavatele nebo ¢asti cinnosti
zameéstnavatele nebo kipvodu Ukot zamgstnavatele anebo jejichasti k
jinému zamngstnavateli, pechazeji prava a povinnosti z pracépnavnich
vztahi v pIlném rozsahu naipjimajiciho zamstnavatele. Za ukoly nebo
¢innost zamistnavatele se pro tyto¢aly povazuji zejména ukoly souvisejici
se zajiS&énim vyroby nebo poskytovanim sluzeb a obdohm@nost podle
zvlastnich pravnich fiedpidi, které pravnickd nebo fyzicka osoba provadi v

" pelikanova I.: Komenté# k obchodnimu zakoniku, 1. D2l vydani, LINDE, Praha, 1997, str. 47
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zafizenich uéenych pro tyto¢innosti nebo na mistech obvyklych pro jejich
vykon pod vlastnim jménem a na vlastni odpdwost. Na ndjem podniku
bude teba ve vztahu k zatstnan@m aplikovat ustanoveni § 339 ZPr, podle
kterého ped pechodem prav a povinnosti z pracépnavnich vztah k
jinému zamstnavateli jsou dosavadni zd&sinavatel a fejimajici
zamgstnavatel povinni informovat odborovou organizaciebo radu
zamgstnan@ o této skuténosti a projednat s nimi zacélem dosazeni shody

o téchto skuténostech:

a) Stanovené nebo navrhované datuiavpdu.
b) Duvody prevodu.
C) Pravni, ekonomické a socialnisledky gevodu pro zamstnance.

d) Ptipravovand opdteni ve vztahu k za#gstnanéam.

Nepisobi-li u zamdstnavatele odborova organizace ani rada &&mand, je

dosavadni aigjimajici zamndstnavatel povinen informovat zastnance

Obchodni tajemstvi

Mén¢ jednozn&nd je situace ohlednobchodniho tajemstvi nalezZejiciho
k podniku. Nap. TobeS zaujima k problému néazor, Ze jestlize babdehodni
tajemstvi povazovano za s&ast podniku a podnik nalezi jeho maijiteli,
nikoli najemci, zdalo by se, Ze i obchodni tajenidtude majetkem majitele
podniku, ktery tak bude&innosti ndjemce zhodnocen. Neni vSak pro tento
ptipad jasné, kdo je podnikatelem provozujicim podaikda se, Ze by to
mel byt spiSe najemce. V tomiipad bude vSak podnik i nadale majetkem
pronajimatele a obchodni tajemstvi, jez je jeho ¢asti, bude majetkem

najemce."

S uvedenym néazorem se da souhlasit po dé&pglinskut&nosti, Ze po
skorteni ndjmu mé fejit prdvo najemce k obchodnimu tajemstvi¢coma
pronajimatele a to s ohledem na ustanoveni § 18h@lstanovujici pravidlo,
Ze podnikatel provozujici podnik, na ktery se obdhiotajemstvi vztahuje,

ma vyluné pravo timto tajemstvim nakladat, zejmén&liidouhlas k jeho
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uziti a stanovit podminky takového uziti. BartoStkouvadi, Ze podnikatel
mize prevest prava k obchodnimu tajemstvi na jiného. Pridvabchodnimu
tajemstvi lze pevadit na jiného s celym podnikem nebo samostdtn
V praxi vSak budou dozajista gerhodem obchodniho tajemstvi
Z pronajimatele na najemce praktické problémy vypiici jiZ ze samotné
podstaty tajemstvi, které je sloZiprevoditelné a v takovémifpad bude
muset pronajimatel nebo najemce wua@ho gevodu vyuzit pravni ochrany
dle, ustanoveni 8 20 ObchZ.

Goodwill

Jiz vySe v ramci této prace bylo uvedeno, Ze &t nazory na to, zda jsou
tyto nehmotné statky s@dasti podnikuci nikoliv. Podle mého nazoru je to
z pravniho pohledu nepodstatnad diskuse, melse jednd o ekonomicky
pojem a de facto zdaetniho pohledu slouzi k ¥vgSeni toho, Ze seéhteré

polozky, které jsou nap v pripack prodeje podniku prodavaji za vysSSi

hodnoty, jednéa-li se o prodej celku.

Prava a zavazky

Problematika, ktera je pro smlouvu o najmu podnikilezita je gechod
prav a zavazk. Ustanoveni 8 488e odst. 2 ¢uje, zZe spolu s podnikem
prechazeji ke dni &innosti smlouvy i zavazky k podniku nalezejici. &nu
je trebaftici, Ze rektera prava a zavazky ovSem rtephazeji, & to neni na
tomto mist v zakorg primo specifikovano, ale vyplyva to z jiné Upravy
nebo povahy #ci. Jedna se zejména o mewé zavazky, zavazky ze
socialniho a zdravotniho pojisti, obdobr jako nap. zavazky z dasti

ve vybérovychtizenich v rAmci zakona o kenych zakazkéach.

V souvislosti s pechodem prav a zavaizk/ ramci smlouvy o najmu podniku
odkazuje ObchZ na ustanoveni 8 477 odst. 2-4, teayipravu smlouvy o

prodeji podniku stanovujici, ze:

" Stenglova 1., Pliva S., Tomsa MObchodni zakonik komerit®. vydani, BECK, str. 52
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1. K pifechodu zavazk se nevyzaduje souhlaséivtele, coz je pravidlo
odliSné od obecné upravyievzeti dluhu tak, jak ho ve svych
ustanovenich 8 531 a nasl. zna &®@b Ten naopak souhlasé¢titele

vyslovné pozaduje.

2. Prodavajici, v pipad najmu podniku pronajimatel, & za splrni
zavazkKi kupujicim, respektive ndjemcem. To se vSak tykauzmo
zavazhki tykajicich se pronajatého podniku a vzniklyckeg@ &innosti
smlouvy o najmu podniku. Mezi pronajimatelem a mdgem tak vznika
vztah podle 8 312 ObchZipnéieny vztahu mezi subjekty institutu
ruceni smluvniho tak, jak je upraven v ustanovenicB08 a nasl.
Obchz. Ktomu uvadi Pelikanova, Ze porovname-li inadwasnou
Upravu, vidime, Ze ta klade cel&elmeno zavazk na nabyvatele bez
jakéhokoli limitu, k ¢emuz gispiva sowdasna judikatura odmitajici
jakékoli smluvni omezeni rozsahugvacknych zavazk. Nabyvatel se
tak dostava do velmi nejisté situace, protoZze sénanopozaji objevit
zavazky, o kterych nexd¢l a wedét nemohl (zejména zavazky
odpowdnostni) a které bude povinen uhradit.c¢Roi zcizitele, jeZz nas
kodex rovrez zakotvil, je zé&vazkem akcesorickym, primarnim

dluznikem bude nabyvatel podniK.

3. Prechod pohledavek seéidi ustanovenimi o jejich postoupeni, ta je
piedstavovana uUpravou 8§ 524 a nasl.cDbPodle &chto ustanoveni
prechazi s pohledavkou i jejirislusenstvi a vSechna prava s ni spojena.
Dluznik mize i po gechodu pohledavky uplatnit vSechny namitky proti

pohledavce, které mohl uplatnit v dbpiechodu.

4. Kupujici, resp. nadjemce, je povinen bez zhiyt€ho odkladu oznamit
vétfitelum prevzeti zavazku a prodavajici, resp. pronajimatkizZikim

piechod pohledavek na kupujiciho, resp. najemce.

2 pelikanova |.: Koment# k § 476 — 488 zakona 513/1991 Sb. — Uvodni poznamiBPI, LIT:
17680CZ
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Zarover je pofeba gipomenout, Ze k obdobnémuigrhod pohledavek a
zavazki dochazi i v okamziku uka®ni najmu podniku. Dale speci#&ln
Obchz v § 488e odst. 1 ziije prechod zavazk z pracove-pravnich
vztahi, diavodem specidlni Gpravy je fgimé zajem na ochran prav
zamgstnand. Tento princip ochrany stavajicich pracovnich goimje dale
potvrzen i v odst. 4 tohoto ustanoveni, ktery stdnde po skodeni najmu
prechazi zamstnanci zgt na pronajimatele. Obdobmlati princip zgtného
ptechodu i pro prava a zavazky z trvajicich smluv @mu nebytovych
prostor, které jsou také v této souvislosti z#ripn Ostatni zavazky
souvisejici s pronajatym podnikem se k okamzikundemi najmu podniku

stavaji dle ustanoveni § 488e odst. 4 ObchZ sphainy

0ddil 3. Céast podniku

Ustanoveni 8 488i ObchZ upravuje moznost, aby bghaluvn® pronajata
pouzecast podniku. O problematice vymezetéisti podniku bylo pojednano
organiz&ni slozku pokladdat takovou soaést podniku, u niZz je vedeno
samostatné (oddené) &etnictvi tykajici se organizai sloZzky, z ghoz
predevsim vyplyva, které &ci, jina prava, pofipadk majetkové hodnoty
slouzi k provozovani tétéasti podniku (samostatné organéna slozky), a
vymezuje tim pedmét smlouvy o prodeji podniku. Za samostatnou
organiz&ni slozku podniku ve smyslu ustanoveni § 487 ObdkZtreba
povazovat zejména odginy zavod, pip. jina organizani slozka podniku,
kter4 se zapisuje do obchodniho réjst.”® Predmdtem smlouvy o prodeji
podniku vS8ak mohou byt i jiné organi@a slozky podniku, které se
nezapisuji do obchodniho rejgtu a které mohou bytizné nazyvany, nap
zavod, provoz apod., podminkou vSak je, aby se aéwmno slozku

samostatnou ve vySe uvedeném smyslti¢gmz se nemusi jednat o slozku

" Poznamka autora nap. organiz&ni slozka podniku ve smyslu § 7 odst. 2 ObchZz
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opravrenou svym vedoucim jednat navenek v&®ch ji se tykajicich, jako
je tomu v ipads od$&pného zavodu?

Pro Upravu vztah ze smlouvy o¢asti podniku potom budou platitfipnérens
ustanoveni ObchZ o smlodv o najmu podniku, jak vyplyva
Z jeho ustanoveni § 488i.

Oddil 4. Podnajem podniku

Zakonné uprava smlouvy o najmu podniku expli¢itm ustanoveni § 488c)
odst. 1 ObchZ zakazujerenechani podniku do podnajmu. To neni mozné ani
v piipad souhlasu obou stran, nebtoto zakazujici ustanoveni ma kogentni
charakter. Zmi#éné ustanoveni z tohoto hlediska na prvni pohledzbexzuje
Zadné pochybnosti. Otazkou vSakize byt, zda se uvedeny zakaz vztahuje i
na jednotlivé ¥ci tvorici sowdast podniku. Jinakeceno, zda je mozné, aby
najemce dal do podnajmu jednotlivé slozky podniku,nichZz nepeSlo
vlastnické pravo na najemce (jako raps véci urcenych podle druhu).

V praxi se bude jednat zejména o nemovitéciva wci movité ukené

individualné (stroje).

K této problematice sec¢hteri autai stavi nazorem, Ze dikce citovaného
ustanoveni takovy zakaz dovodit nelze. Zadkon vymtorakazuje podnajem
podniku. Na penechani jednotlivychtasti tvaicich sowdést podniku do
uzivani teti osokk by patrr® bylo tteba aplikovat ustanoveni 8 666 &

podle kterého je najemce opr&m dat pronajatou & do podnajmu,

nestanovi-li smlouva jinak.

Podle mého nazoru je tato otdzka &asti filozoficko-pravniho fistupu ke
smlouw o najmu podniku jako takové. Jinaleceno, jednad se o problém
vécnych a najemnich prav kéei hromadné a to, zda se takova prava

vztahuji i na jednotlivé &ci, které w¥c hromadnou. Tato problematika se

™ Stengova |., Prehled judikatury ve acech obchodnich zavazkovych vitaB. vydani Judikatura,
str. 148
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dotykd podniku v mnoha aspektech, hapnstitut podnajmu jednotlivych
véci v ramci smlouvy o n4jmu podniku, nebo zastavmavo k jednotlivym

vécem, je-li cely podnik zastaven apod.

Podle mého nézoru, ktery je imm zejména systematickym vykladem ObchZz,
Ize dat jednotlivé ¥ci pronajatého podniku do podnajmu, a totwddu, Ze
podnik byl v disledku upravy ObchZ definovan jakaos hromadna. Touto
Upravou doSlo k jednoziaému rozliSeni prav k hromadnééor a prav

k vécem tvdicim véc hromadnou. Tedy, je-li podnik definovan jaka@&cv
hromadna a je-li fedmétem smlouvy o n4jmu, neznamena to, Ze nelze
jednotlivé jeho ¥ci dat do podnajmu, je-li takinéno s odbornou p#, tedy
za obvyklou uplatu. V praxi se bude jednat hap situaci, kdy v dsledku
ptechodného vykyvu trhu dojde kigchodnému snizeni poptavky po danych
vyrobcich a pronajaty podnik by &h do¢asre omezit vyrobni kapacitu a
docasre uzawit neékteré vyrobni haly. Salasrt se mu naskytne moZznost
takové vyrobni haly podnajmout za standardni Uplgei to jak v zajmu
najemce tak v zajmu pronajimatele. ShedRliva, ktery uvadi, Ze zakon
vyslovré zakazuje podnajem podniku. Naremechani jednotlivych¢asti
tvoficich sowast podniku do uzivanitréti osold by patrre bylo treba
aplikovat ustanoveni 8§ 666 ©B, podle kterého je najemce opr&mdat
pronajatou ¥ci do podnajmu, nestanovi-li smlouva jinak.ukk vSak byt
sporné, zda lze &c tvorici sowast podniku povazovat zaw pronajatou ve
smyslu § 666 odst. 1 @H.75

Tento zawr Ize vylozit nasledujicim zpisobem:

a) Logickym vykladem ustanoveni § 488c ObchZ nerfiddném pipadk
zamezeni situaci popsanych vySe, ale ochrana prawapimatele,
kterého zakonodéarce chranfea tim, aby oslabil jeho pravni pozici
k podniku jako takovému vigledku podnajmu celého podniku ze
strany néajemce na podndjemce, nebmy muselo dojit k obdobné

S Ppliva S.:Nekteré problémy smlouvy o ndjmu podniRuavni férumgislo 2, ASPI, 2005, str. 51
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b)

aplikaci ustanoveni smlouvy o najmu podniku i nadpajem, tedy
k ptechodu jednotlivych prav {echod pracové&pravnich vztah,
pohledavek a zavazk viastnickych prav k druhavurcenym movitym
vécem atd.). Podnajem celého podniku by utimzl najemci omezit
odpowdnost a zhorSil by pravni postaveni pronajimatel®, sprave

zakonodarce vyltuje.

Gramatickym vykladem Ize dospk tomu, Zze ObchZ ve svém § 488c
odst. 1 zakazuje podnajem celého podniku. @&ew se vSak aplikuji
vécné souvisejici ustanoveni @B na smlouvu o najmu podniku podle
8 1 odst. 2 Obchz, tedy v naSemipack § 666 OKZ, které lze

subsidiarg vztahnout pra¥ na jednotlivé ¥ci tvorici podnik.

Konené a contrario lze vyhodnotit, Ze by zakonodarce nhuse
vyslovré stanovit, Ze "podnik ani Zzadnoww podnik tva@ici nelze
prenechat do podnajmu”, aby podnajem jednotlivyaitivnajatého

podniku zameazil.

CAST VI. OBSAH PODNIKU

Obsahem zavazkového vztahu vzniklého na z&klainlouvy o najmu

podniku tvai vzajemna prava a povinnosti smluvnich stran, tedsva a

povinnosti najemce a pronajimatele. ©dmluvni strany maji v ramci tohoto

smluvniho vztahu jak prava, tak povinnosti. K tofjeutieba v obecné rovin

poznamenat, Ze pravo jedné strany bylonodpovidat pisluSné povinnosti

druhé smluvni strany.

Oddil 1. zakladni prava a povinnosti smluvnich stran

Zpusob uzZivani podniku

Podle 8§ 665 odst. 1 QH, které se aplikuje podle ustanoveni § 488c Obchz,

je ndjemce oprawm uzivat ¥c zpisobem stanovenym ve smloua neni-li

nic dohodnuto, zfgsobem pimérenym povaze a deni wci. Toto zakladni
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ustanoveni je feba na smlouvu o nému podniku aplikovat, ovSem
v souvislosti s vyznamavsouvisejicim ustanovenim 8§ 488e odst. 1 ObchZ,
z niehoz plyne opravéni najemce provozovat podnik s odbornoucipeé

v souladu s pedmitem podnikani, k &muz mu byl podnik pronajat.
Zajimavou otazkou, je zda je opr&m byt nidjemce n&nny pri provozu
podniku. Nektefi autari uvadi, Ze z ustanoveni § 488e odst. 1 ObchZ nelze
dovodit povinnost najemce podnik stale provozova@akonem uloZzena
povinnost spoéiva v tom, Ze najemce je povinen odbornogipéyvinout pri
provozu podniku® S timto nazorem se lze ztotoZnit, nébmohou nastat
situace, kdy je vyhodijSi podnik neprovozovat. Na druhou stranu Pohl
uvadi, Ze nazor, Ze najemce nema zakonnou povinmpaginik uzivat,
nepovazuje za spravny. Zvlastni ustanoveni je konkretizaci obecného
pravidla obsazeného v ©B. Prednmet podnikani niZze ndjemce rnit jen se
souhlasem pronajimatel8. Ustanoveni § 664 Q#Z uklada pronajimateli,
aby predal wc (podnik) ve stavu zjsobilém k uzivani. Nelze vSak aplikovat
dowetek, podle kterého ma pronajimatel povinnosic vsvym nakladem
udrzovat ve stavu Zysobilém. Nebude-li odevzdany podnik ve stavu
zpasobilém k provozu, ponese pronajimatel odgarvost za poruSeni své
smluvni povinnosti vyslovna Uprava v8ak néhS timto tématem souvisi i
otazkatadného provozu podniku. V tom, co se povazujeiadny provoz
podniku je mozZno dle mého nazoru padpe vyuzit ¢cetnou judikaturu a
literaturu vztahujici se k ustanoveni 8 194 odsto povinnostechtddného
hospodée. V pripad, nebude-li najemce podnik provozov&ddre, vznika
pronajimateli narok na nahradu Skodyjgadre narok od smlouvy o najmu

podniku odstoupit.

Ustanoveni 8§ 665 odst.2 ©b, jez neni ve vyslovhém fu
aplikovatelnych ustanoveni @B, uklada najemci povinnostée (podnik)

uzivat pouze v fipad, Ze tak bylo smluveno, nebo Ze neuzivanim by byla

"®Marek K., Smlouva o najmu podnikBravo a podnikani, 20022, ORAC, str. 27

""Pohl, T., Smlouva o najmu podniku v novele obchodniho zakp®iixchodni pravas. 2, str. 4

® Poznamka autora: § 488e odst. 1 ObchZ

" pelikanova, I., Pliva S., a kol.Smlouva o najmu podniku, 2ny v obchodnim pray@ORAC,
2001, str. 159
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véc znehodnocena vice nez jejim uzivanim. Vyleni tohoto ustanoveni je
problematické pro samotnou povahu podniku, jez aytiedpoklada uzivani,
jinak ztraci hodnotu a zanikd. Provoz je pojmovymakem podniku a
provozovani podniku pé&t k pojmovym znakm zavazkového vztahu ze
smlouvy o najmu podniku. Neprovozovany podnik zirabdnotu (zejména
ztratou klientely) a festavad byt podnikem. AvSak povinnost néjemce
pronajaty podnik provozovat je mozné,tbge zcela jednozrea¢, vyvodit i

z § 488e odst. 1 ObchZ. Najemce ma povinnost pogndvozovat.

N4jemce nemusicinnost vykonavat stale a nigirzite, je v38ak povinen
odbornou péi vyvijet pii provozu podniku, tedy netize provozovani
podniku zastavit. Zastavenim je nutno chapat tri&lpiteruseni provozovani
podniku® Provede-li ndjemce z#émy podniku bez souhlasu pronajimatele,
bude @i skonceni ndjmu povinen uvést podnik daiybdniho stavu (a na
svoje naklady). Jestlize by wdledku provadnych znen hrozila
pronajimateli znéana Skoda, vznikne mu pravo odstoupit od smlouvynjé
tteba rozumt, Ze Skoda hrozi vigsledku znén provadnych bez souhlasu
pronajimatele. Pro najem podniku je aplikovatelmkd 8§ 670 ObZ, jenz
ukladd obecnou preventivni povinnost proti vznikkody a povinnost
pojistit véc (podnik) vaze na fedchozi smluvni dohodu. Najemce neni
povinen ze zakona podnik pojistit, ale dopéuje se, aby tato povinnost
byla ve smlou¥ sjednana. Najemce tak ma v prigdé zdkonem zaloZenou
(8 488e odst. 1 Obchz, § 365 & povinnost podnik, jeZz je ipdnmitem
smlouvy o najmu podniku, provozovat. Wdei-li tak, dochazi k jeho
znehodnoceni a je zaloZzena povinnost najemce paiosetéto jeho
povinnosti ze zavazkového vztahu nahradit Skodwerda takto zpsobil
druhé strad (pronajimateli), ledaze prokaze, Ze poruSeni poegti bylo
zpasobeno okolnostmi vykujicimi odpowdnost jak upraveno v § 373
Obchz. Je pak na pronajimateli, aby prokazal pomiSeovinnosti

najemcem, vznik Skody a fg@innou souvislost. Strny piehled

8 Reschova, K.:Smlouva o najmu podnik®ravni radce, 2008, 7, str. 5
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nejvyznamejSich prdv a povinnosti t¥ecich obsah smlouvy o najmu

podniku je nasledujici:

Oddil 2. zakladni prava najemce
Pravo podnik provozovat aridit

St¢Zzejnim pravem najemce je bezpochyby pravo uvedenZakéadnim
ustanoveni Upravy smlouvy o najmu podniku, § 488tck¥, provozovat a
fidit podnik kEhem sjednané doby najmu. Tato pravo je vykonavamo n
vlastni nebezpd a néklad najemce. Pronajaty podnik je provozoyéad
vlastni firmou n4jemce. Pravo na provozovanitiaeni podniku je dale
podpdeno obect aplikovatelnym stanovenim &5 odst. 1 Ob&Z, které ve
své prvni ¥té¢ zminuje pravo najemce na uzivanéor zpisobem stanovenym

ve smlouw.

Podle uvedeného ustanoveni § 488b ObchZ je podajemcem provozovan
a fizen samostath Zakon nijak nespecifikuje, jak v danéntipad slovni
obrat "samostatff interpretovat. Pohl dovozuje, Ze vyraz "samosédtn
znamena, Ze najemce ve smyslu § 488 odst. 2 musiogpvat podnik nebo
jeho ¢ast pod svou firmd* S timto zagrem lze souhlasit, ale lze jej
generalizovat tak, Ze najemce je povinen podnikvpemvat jako podnikatel
ve smyslu 8 2 ObchZ samostéatrvlastnim jménem a na vlastni odgowost
za elem dosazeni zisku. O samostatné provozovatizeni jde, jestlize
najemce rozhoduje o podnikani v pronajatém podng&am, bez fimého
vlivu pronajimatele a pod svou firmou. Naklady spm¢ s provozovanim
podniku nese najemce, nikoli pronajimatel. Totéatplo nebezpd ztrat a
Skod, které pi provozu podniku vzniknou. Branim uzitkse rozumi to, ze
vysledek provozovani podniku gatnajemci®® Najemce provozuje podnik
podle vlastniho podnikatelského zé&m a gebirda nad podnikem komplexni
spravu a pé&. Samostatnosti provozovani se rozumi zejména saaoa

rozhodovani najemce o nakupu surovin, energii aethupotebnych pro

8.7, Pohl: Smlouva o najmu podniku v novele obchodniho zako®iiichodni pravas. 2, 2001, str. 4
8 pliva S, Obchodni zavazkové vztatySPI, 2006, str. 199
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provozovani podniku (pro vyrobu) a naopak o prodeyrobki, zboZzi a
sluzeb. Na hodnotu podniku vSakahe mit velky vliv zniéna dodavatei ¢i
odkérateli, zmena sortimentu vyrobk zména cilovych trhi, atd.
Ekonomicky je tak zadouci legitimni preventivni palavek pronajimatele,

aby najemce smluwnomezil a zajistil se tak proti znehodnoceni podnik

Pravo pobirat uzitky

Najemci s¥d¢i pravo najemce na zisky majiciaypod v provozovaném
podniku od doby d&innosti smlouvy o najmu podniku. | v této oblasti
povaZzuji za vhodné vyjit ze zakladni definice pddatele dle ustanoveni § 2
Obchz, kdy motivaci ndjemce je dosazeni zisku pkdniktery provozuje.
Branim uzitki se rozumi to, Ze vysledek provozovani podniku fipat
najemci®® Najemce provozuje podnik podle vlastniho podnikského

zamgru a gebira nad podnikem komplexni spravu &ipé

Pravo najemce na uZzivani ozné&ni, know-how a predméty

pramyslového vlastnictvi

Najemce je oprawn uzivat nehmotna prava nalezejici pronajimateli a
souvisejici s pronajatym podnikem v rozsahu, v jakfe toho teba pro
fadné provozovani podniku, a to po dobu trvani nAjdie ustanoveni

§ 4889 odst. 1 ObchZ. Timto ustanovenim je tedy &yen rozsah a doba,
v jakém lIze tato oprawmi vyuzivat. Uhrada za uzivani je dle uvedeného
ustanoveni sotésti najemného. Zmémé ustanoveni dale pamatuje na
situaci, kdy je k uzivani poeeba licegni smlouva a eventuelni souvisejici
zapis licence do ipslusného rejstku, které plati i v pipack ptrevodu
podniku v ramci jeho n4jmu. Smluvni strany by vatésouvislosti nily
pamatovat na to, Zetednmetné ustanoveni ma dispozitivni charakter a je
tedy mozné jej dohodou zmit. Takova zmina je pravdpodobna rejmé
nejspiSe v pipac, kdy bude dohodnuto, Ze uhrada za a&rd, know-how a
predméty pramyslového vlastnictvi neni soésti najemného a bude
poskytovana samostain V takovém pipad je =z divodu ucitosti a

8 pliva S, Obchodni zavazkové vztatySPI, 2006, str. 199
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srozumitelnosti pravniho ukondeba dohodnout i vySi takové Uhrady nebo
alespa dostaténé¢ urcity zpasob jejiho uéeni.

Vlastnické pravo ke druhowvé uréenym vécem

Jedna se zejména zbozZi na skladnateridlu u¢enému ke zpracovani
nahradnim didm a wcem ukenym podle druhu, které se spabovavaji
nebo zpracovavaji v souvislosti s provozem podnilebo které slouzi k
odbytu, gechazi na najemce. Zmimy pitechod vlastnického prava je ovSem
podmirgn ustanovenim &y druhé stejného odstavce a to pravidlem ve
znéni, Zze k pechodu vlastnictvi dojde jenom tehdy, dohodnou-iasy
pfiméfenou Uplatu za tyto &ci v ramci najemného nebo mimas.nUplata
tedy miZze byt poskytnuta ddma zpisoby - rozloZzenim plateb za&® movité
do jednotlivych splatek najemného, kdy vlastmlochazi k postupnému
splaceni ¥ci preSlych do vlastnictvi ndjemce, druhda moZznost jeopot
dohoda stran smlouvy o najmu podniku o podminkaphaceni ¥ci mimo
platbu najemného. Strany jsou v této souvislosted@ovinny sepsat zapis o
prevzeti g€chto wci, ve kterém bude uveden jejich soupis. Absenagpssu
véci dotenych pgechodem vlastnického prava ume vézt zpravidla
k nejasnostem v otadzkach rozsahwéegych ¥ci, sama vSak nezgobuje

neplatnost pechodu viastnického prava.

Oddil 3. zakladni povinnosti ndjemce
RAadné provozovani afizeni podniku

Podle ustanoveni 8§ 488e odst. 1 je najemce jak vygedeno povinen
provozovat podnik s odbornou §iéa bez souhlasu pronajimatele neni
opravren meénit piedmét podnikdni provozovany v pronajatém podniku.
V z4sa@d se ztotokuji s ndzorem uvedenym v litera®, Ze vzhledem ke
kogentni povaze tohoto ustanoveni pétnelze dat souhlas obetmpiedem

ve smlou¥. Pronajimatel musi mit mozZznost posoudit, jaky jipkedmet
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podnikani bude v pronajatém podniku provozoYam®ronajimatel se tedy i
z tohoto divodu ani nenize plat® vzdat prava k uéleni takového souhlasu

¢i jeho odmitnuti.

N4jemce je nejen povinen podnik provozovat, al@¢&inen jej provozovat
s odbornou p&. Zakon vyslove a zavazg stanovi, Ze provozovani podniku
najemcem musi byt kvalifikované, provad s odbornou pg¢. Pozadavek
odborné pée z hlediska poZzadavku profesionality vykonité ¢innosti je
pozadavkem od p@& fddného hospoda prisr¢jSim. Odbornéa p& vyzaduje
specialni znalosti v @ité oblasti. PoZzadavek odbornégeétak na rozdil od
pée radného hospodé je tedy pozadavkem vyzZzadujicim pim povinnosti
na ukité odborné darovni, kter4d vSak musi dosahovat ugowdbornika v
dané oblasti a rozhodovat se znalosi€iv Pokud najemce porusi povinnost
odborné pée, bude odpovidat za Skodu tim vzniklou. Potom bute
pronajimateli, aby prokazal, Ze najemce nepostupsvadbornou pé&, a
dale aby prokazal vznik Skody a tuto &rglil, coz bude zpravidla velmi

slozité.

Sowasre souhlasim s ndzorem, Ze najemce nemda povinnoshipadivat,
pokud toto nestanovi smlouva nebo nehrozi-li nepemwanim podniku

ajma.

Obdobny nazor je zastavan &kterymi jinymi autory. Nap. Marek uvadi, Ze
se nedomniva, ze by z ustanoveni § 488e odst. hDbgplyvala povinnost
podnik stale provozovat. Po naSem souduc$ypd ulozena povinnost v tom,
7e najemce je povinen odbornoudp&yvijet pti provozu podnikif®> M4 tedy
na mysli, Ze najemce neni povinen podnik neustaleovpzovat,

paklize jej vSak provozuje, musi t&knit s odbornou pé&i.

8 Stenglova 1., Pliva S., Tomsa M. a kol©bchodni zakonik. Komert&. vydani C.H.BECK, 2001,
str. 1314
8 Marek K.: Smlouva o najmu podnik@ravni radce, 2002, 2
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Uhrada najemného

Smlouva o najmu podniku je pojmé&wsmlouvou uplatnou. Jeji podstatnou
casti je dle § 488b odst. 2 ObchZ dohoda stran d mgHo zmisobu uteni
vySe najemného. V kogentni apga®bchZ neni nijak uveden apob ugeni
vySe najemného. Bude tedy na doblositran, jaky zpsob zvoli. Ml by
ovSem naplovat zakladni principy platnosti pravniho ukonudyeby se

meélo jednat o srozumitelny a &ity zpasob definice.

Umoznéni pristupu k véci

S ohledem na ustanoveni 8 488c odst. 2 ObchZ budptipa®® smlouvy o
najmu podniku aplikovatelnad vygtena ustanoveni QG (k problematice
odkazu na O&Z vice v kapitole 11.2.1.).Ustanoveni 65 odst. 1 ObZ
uvedené ve zmimém vytu stanovi obecnou povinnost nijemce umoznit

pristup pronajimatele k&ci za elem kontroly.

Vyzadani souhlasu se zRmou véci

Stejre  jako v predchozim bod i toto pravo vyplyva 1z obeeén
aplikovatelného ustanoveni 8 667 odst. 1¢@Dbktery stanovuje, Ze zénmy
na \Wci je najemce oprawn provadt jen se souhlasem pronajimatele,
pricemz uUhradu naklad s tim spojenych iiZe najemce pozadovat jen v

ptipad, Ze se k tomu pronajimatel zavazal.

Nestanovi-li smlouva jinak, je ndjemce opré&anpozadovat uhradu néaklad
az po ukodeni najmu po oddeni znehodnoceni z¢n, k ¥muz v mezidobi
doSlo v disledku uzivani #ci. Dal-li pronajimatel souhlas se Zmou, ale
nezavazal se k Uhradchakladi, mize najemce pozadovat po skemi najmu
protihodnotu toho, o co se zvysSila hodnot&civ Odst. 2 stejného paragrafu
dale stanovuje, Ze provede-li najemce émy na Wci bez souhlasu
pronajimatele, je povinen po sk&ni najmu uvést & na své néaklady do
pavodniho stavu. Hrozi-li v ikledku provadnych znEn na Wci

pronajimateli znana Skoda, je pronajimatel opramodstoupit od smlouvy.
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Zabranéni vzniku Skody

Z obecrge aplikovatelného ustanoveni 8§ 670 &bdale vyplyva pravidlo,
podle kterého je najemce povinenépegat o to, aby nad&ci nevznikla Skoda

a je povinen dat &c pojistit, jestlize to stanovi smlouva.

Omezenié¢innosti po skonteni najmu

Ustanoveni 8§ 488h ObchZ umingje, aby strany smlouvy o najmu podniku
nebo jehocasti omezily svoji¢innost pomoci institutu tzv. konkuréni
dolozky. Takto nize byt nidjemce omezen po skemi najmu. Zminné
ustanoveni pouziva metodu odkazu na 8§ 672a ObchZawupici konkuredni
dolozku v gipa® smlouvy o obchodnim zastoupeni. V souladu s timito
mohou strany piseméndohodnout, Ze najemce nesmi po sk&mi najmu na
stanoveném Uzemi ve stanovené &otykonavat na vlastni nebo cizicet,
ktera byla pedmétem jeho ¢innosti v dok najmu podniku nebo jinou
¢innost, kterd by mla soutzni povahu wuci podnikani zastoupeného. Doba
mozného omezeni jefpmo zdkonem vyslowh omezena na trvani nejvyse 2
let. Zminit je ucgité tteba i skuténost, Ze pouziti konkureémi dolozky musi
byt ptiméfené a ndjemce nesmi byt podle § 672a odst. 3 Oloh&zen vice,
nez kolik vyZaduje pdebna mira ochrany pronajimatele. Yipad
pochybnosti nad nutnosti rozsahu omezerZensoud konkuremi dolozku
prohlasit za neplatnou. V této souvislosti je vhédindat, Ze je zde pekud
nefastnad Uuprava, kdy ustanoveni 8§ 488h ObchZ neni koge ale
ustanoveni 672a ObchZ je kogentni a definuje zakiagodminky obsahu

konkurertni dolozky takto:

a) Pisemna forma.

b) Omezeni trvani konkuréni dolozky na dobu trvani smlouvy a
maximalré dva roky po jejim sko¥eni. V tomto smyslu je ustanoveni
§ 488h) vyjimkou Wi¢i ustanoveni § 672a ObchZ, nebpro smlouvu

o0 najmu podniku by @l byt po dobu trvani smlouvy o najmu podniku
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omezen konkureimi doloZzkou pronajimatel a po jejim skani
najemce. Je zde vSak otadzka, zda se mohou straatyepbd tohoto
ujednani odchylit vzhledem ktomu, Ze 8 488h) nerkdagentni

povahu.

d) Rozsah konkuremi dolozky se vztahuje na stanovené Uzemi nebo

vuci stanovenému okruhu osob.

e) Zakaz se vztahuje nd@nnost vykonavanou na vlastni nebo ciziet
ktera byla pedmétem obchodniho zastoupeni, nebo jinéinnost,

ktera by néla soutzni povahu uci podnikani zastoupeného.

Jak nazn&eno vySe, kombinace dispozitivniho ujednani 8§ 4&hkogentni
8§ 672a Obchz je formutamé ne¥dastnd a zbytna. Podle 8§ 488h totiz neni
stanovena povinnost existence konkuneindolozky, ale pouze jeji moznost,
tudiz pipadnad kogentnost takového ustanoveni by v Zadnéipag
neznamenala ipliSny zasah do smluvni volnosti stran smlouvy ojnméa
podniku, pouze by jasii definovala mantinely takové konkurémi dolozky.
Jinak fe¢eno vyvstdva otazka, zda by byla platnd konkdnéndoloZzka
sjednana odlishod ustanoveni 8 672a, niagkonkurergni dolozka omezujici
soukzni ¢innost najemce na dobu 5 let po skKeni smlouvy, coz je
vzhledem k dispozitivnimu ustanoveni § 488h Obcbkdreticky mozné. Dle
meho nézoru, by nebyla takova konkuteh dolozka automaticky neplatna
podle 8§ 672a odst. 2 ObchZz, ale byly by zde dangazai pochybnosti o
pottebnosti miry takové ochrany, tudiZz by soud s vysokoavdEpodobnosti
prohlasil takovou konkurami doloZzku za neplatnou.i®sto vSak Ize de lege
ferenda doportit, aby ustanoveni 8§ 488h bylo izeno mezi kogentni
ustanoveni,éimz by se vySe popsané pravni nejedn@nosti postavily

definitivné na jisto.
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Oddil 4. zakladni prava a povinnosti pronajimatele
Pienechani podniku do uzivani

Pronajimatel je povinen f#pnechat n&ajemci podnik samostatnému

provozovani, tak aby oém najemce rozhodoval sam a pod svoji firmou.

Zdrzet se nakladani podnikem

Pronajimatel je nasledkem uza@wi smlouvy o najmu podniku a dasnym
ptevodem podniku zna@é¢ omezen v dispozici s nim. Pro zajét pravni
jistoty je vhodné, aby strany vysloveémuvedly zdkaz prodej€i zcizeni

jinym zpasobem pop. zastavy podniku v dabnajmu.

Omezeniéinnosti v priabéhu najmu podniku

| pro stranu pronajimatele e byt sjednana konkuréni doloZzka, ktera
bude pronajimatele omezovat ve vykonu jeho aktivitak, aby
nekonkuroval najemci. Oproti najemci, kterého lzmexzit jen po sko&eni
najmu, pronajimatel hf¥e byt ve svécinnosti konkureni doloZzkou
omezen logicky jen za trvani ndjemniho vztahu. Yatsim plati uvedené

v souvislosti s omezeniginnosti ndjemce po sk@eni ndjmu (viz. vyse).

Ruceni pronajimatele za zavazky, které nalezeji k pjatému podniku a

vznikly pied &innosti smlouvy.

CAST. VII. ZM ENA SMLOUVY O NAJMU PODNIKU

Oddil 1. Obecré ke zméné smlouvy

Ke zmené smlouvy dochazi vippadk, zmeni-li se jeji subjekt nebo z&mi-li
se jeji obsah, i)p. kombinace obouéthto variant. Pro zeému smlouvy o
najmu podniku se pouZiji obe&mpouzitelnd ustanoveni 8 516 a nasl.¢c@b
Dale pak uéitda ustanoveni dilu Ill. ObchZ nesouciho nazewkiéra

ustanoveni o uzavirani smlouvy.

104



Smlouva o najmu podniku fpdstavuje komplex zavagka pohledavek,
z nichz jen w&které jsou postupitelné ve smyslu zakonné Uprapostoupeni
pohledavky (88 524 - 532 @H). Uprava v OBZ predstavuje zrénu v osol
véritele. K té miZze dojit na zakla®l smlouvy (8 524 ObZ), zakona (8 488e
odst. 2 ObchZ, jez upravujefgchod prav a zavank které nélezeji

k pronajatému podniku dinnosti smlouvy o najmu podniku na najemce)
nebo rozhodnutim soudli.ObsZ nekteré pohledavky z moZnosti postoupeni
vylucuje (8 525 OBZ). Jedna se o pohledavky, jejichz obsah by sé&rmom
véritele znenil, a pohledavky, u nichZz by postoupeni odporovalohod

s dluznikem. Podle kogentniho ustanoveni zakonaimawlze postoupit
pohledavku, pokud netize byt postiZena vykonem rozhodnuti. Smlouva o
najmu podniku pedstavuje wfity komplex zavazk a pohledavek, z nichz
vSak jen rkteré jsou postupitelné. Cese smlouvy je operaéesphujici
ramec pouhé kombinace cese a interc€saestlize tedy nelze postoupit
urcitou pohledavku spoluvyti&jici obsah smlouvy o najmu podniku, pak je
otazkou, zda-li na tom fiZe rEco znmenit ptipadny souhlas islusného
dluznika s takovym postoupenim jinak nepostupitepghledavky. Zejme
by to bylo mozné s odvolanim na soukromopravni dasa/Se je dovoleno,
co neni vyslova zakazano" lze tedy cesi smlouvy o najmu podnikkladat

za pripustnou, jak ostatndoklada pravni teorie i praxe.

Pirechod prav a povinnosti ze smlouvy o0 najmu podniku

K pravni sukcesi dochazi i v souvislosti jinych pnéch skuténosti. Pokud
dojde ke zminé v osol®¥ pronajimatele §i pifevodu podniku, nabyvatel
podniku vstupuje ze zakona do prav a zawaskuvisejicich siEvadnym
podnikem, samazjmé pouze v pipad, Ze smluvni Uprava takovyiechod
nevyluiuje®®. Nejedna se tedy aprio¥ro Upravu cese smlouvy, nybrZ pouze
0 Upravu dsledku utité pravni dispozice s podnikem, jehoZz gasti jsou i

zavazky a pohledavky vznikajici ze smluv. Tenttikpad tedy neni cesi

% pliva S.:Obchodni zavazkové vztal®raha, ASPI, 2006, str. 102

87 pelikanova, 1. Aktualni otazky obliggniho prava a jeho kodifikace v evropskédeském kontextu
Pravni rozhledy, 200%, 18, str. 666

8 poznamka autora:takové smluvni ustanoveni se oamje jako "change of control clause”
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smlouvy v pravém slova smyslu. Jedné se sice @mamv osolé jednoho
z Wastnilkh smlouvy, avSak o z#mu vynucenou, ktera jeidledkem a svym
zpisobem i pedpokladem realizace jiné pravni skinesti®® V piipads,
dochazi-li vSak k fevodu prav a povinnosti ze smlouvy o najmu podrmsku
souhlasem obou smluvnich stran, je z&pbt splnit veSkeré nélezitosti jako
pfi vzniku smlouvy o najmu podniku tak, aby nebyly §kozeny prava

tfetich stran.

Oddil 2. Pripady zmény smlouvy o najmu podniku

Dil 1. Dohoda stran

Dle ustanoveni § 516 @E plati tedy pedevSim, ze &mstnici smlouvy
mohou dohodou z#mit vzajemna prava a povinnosti. V této souvislosti
Obc¢Z dale v ustanoveni 8§ 40 odst. 2 stanovuje, Zempigeuzawena dohoda
muaZze byt zngnéna nebo zruSena pouze pisem@vSem pro oblast obcho&n
pravnich zavazkovych vztéhje toto pravidlo modifikovano 8 272 odst. 2
Obchz, ktery stanovuje, Ze obsahuje-li pis€émmuzawena smlouva
ustanoveni, Ze f¥e byt nénéna nebo zruSena pouze dohodou stran v

pisemné form, muZze byt smlouva néna nebo zruSena pouze pisamn

Obecr® se da prohlasit, ze ustanoveni 8§ 272 odst. 2 Obphftijimano
znané kriticky a je otazkou, zda je opodst&tre, aby bylo na rozdil od
oblasti olganskopravnich zavazk v oblasti obchodniho prava mozné
smlouvu zngnit jinou formou nez pisemnou. Jsou proto &utmap. Stuna,
ktefi tvrdi, Ze tam, kde pro platnost smlouvyepepisuje pisemnou formu
zakon, a to i ObchZ, je mozno ji dnit opét jen v pisemné forgh podle
obecného pravidla § 40 odst. 2 &ba specialni pravidlo uvedené zde se
muazZe uplatnit jen u obchodnich smluv, u nichz bylavipmost pisemné

formy stanovena dohodou stran neboutevnékterého @astnika smluvniho

8 Grulich T.: K otazce pipustnosti tzv. cese smloyBravni rozhledy:. 6, 2008
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vztahu® Jini autdi, nap. Tomsa, se v3ak k tomuto vykladu ov&em stavi
znan¢é pochybové&né a vyvozuji, Ze kriticky postoj k ustanoveni § 2@ast.

2 Obchz je jist odavodnény, avSak de lege lata by podle nasSeho
preswdceni tento prosazovany vykladigkrocil meze moznosti vykladu.
Obecné pravidlo dané v § 40 odst. 2d@b které plati pro smlouvy, které se
nefidi dpravou ObchzZ (a které nerozliSujeaved uzaveni smlouvy

v pisemné form), nelze podle pravidla daného v 8 1 odst. 2 pqukdyz

ObchZ ma specialni tpravii.

S ohledem na vySe uvedené nelze tedy s jistotowwdEt na otazku, zda
zména smlouvy o najmu podniku, pro kterou zakon v usteni 8 488b
odst. 3 ObchZ pedepisuje pisemnou formu, musi byt provedena pisemn
formou. Osobn a to i s ohledem na povinnost Zegnéni smlouvy o najmu
podniku podle 8 33 odst. 1 ObchZ awbdu ochrany vwiiteld se klonim
k nazoru, Ze zrna smlouvy o najmu podniku vSak byt provedena pigem

musi.

Dil 2. DalSi skut&nosti vedouci ke znéné smlouvy o najmu podniku

Vedle dohody stran zadvazkového vztahu mohowrmmzavazkovych vztah
a mezi nimi smlouvy o namu podniku, &gobit i rekteré dalSi pravni
skutenosti. Zadkon tedy stanovuje d&ité pripady, ve kterych zgmy v
zavazku mohou nastat. V této souvislosti ¢@bvypocitava nasledujici

instituty:

Postoupeni pohledavky (8 524 a néasl. GHZ)

V ptipad ma-li dojit k postoupeni pohledavky, ktera vyplyzéd smlouvy o
najmu podniku, budou se aplikovat standardni ustand pro postoupeni

% Dedig, J., Cech, P., Kop#, L., Knap, K., Kugera, Z., Kolatek, M., Tomsa, M., Stuna, S., a kol.,
Obchodni zakonik s podrobnym koméaid pro pravni a podnikatelskou prakiraha, Trizonia 1992,
str. 300

%1 Stenglova, I., Pliva, S., Tomsa, M., a kolQbchodni zakonik. Komeritd. vydani, C.H. BECK,
2001, str. 1081
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pohledavky. V praxi se fize jednat zejména o pohledavku pronajimatele na
Uhradu najemného i najemci podniku. Takovou pohledavku je mozné
postoupit bez souhlasu dluznika nietf osobu, pokud smlouva o najmu
podniku postoupeni pohledavky vyslovnnevylwuje. Obecd# se vSak
nejedna o podstatnou zZmu smlouvy o najmu podniku, neboprava a
povinnosti smluvnich stran nepozbyvaji pravnictinkia, zména je vSak
v tom, komu ma najemce plnit najemné. V zadnéifippdk nelze hoveit o
postoupeni pohledavky, co do celé smlouvy o najmadrpku, nebd
predmétem postoupeni je jen ¢&ith pohledavka, nap pohledavka na
zaplaceni kupni ceny, nikoli cely zdvazkovy vztate, kterého pohledavka
vznikla®? V piipad zmény subjektu celé smlouvy o najmu podniku jelia
aplikovat pravni institut gevzeti dluhu, ovSemip souwasném respektovani
prav osob, které by mohly byt takovou &mou doteny, nap. véfitelu,

zameéstnand@ apod.

Prevzeti zavazku (8 531 a néasl. Gi7)

V praxi miZze mit gevzeti dluhu plynoucich ze smlouvy o najmu podniku
nékolik raiznych podob. Zejména seue jednat o zrnu celého smluvniho
vztahu, tedy najemce podniku se souhlasentitele, kdy by doSlo

k pravnimu nastupnictvi na stramajemce, kdy by od okamziku pravnich
ac¢inka takové zminy byl zavazan ze smlouvy o najmu podniku novy
najemce. Takové figvzeti je mozné pouze pisemnou smlouvou ievpeti
dluhu podle § 531 . Pouhé jednostranné prohlaseni nového dluznika,
byt uc¢inéné v pisemné forgn nemiZze mit za nésledek zmu v osold
dluznika, a to ani kdyby s timéiitel prokazatel® souhlasil®® Sowasrs je
vSak teba, aby takova smlouva zohlednila prava cdotych osob, tedy
zejména se smlouvou agvzetim dluhu musi souhlasit osoby, které smlouvu
o0 najmu podniku zajistily (nap zastavni ¥titelé, banky, rditelé apod.).
Sowasre se lze domnivat, Ze by pro takovou &m na strad najemce

92 Svestka, J., Jehitka, O., Skarova, M., Spéil, J., a kol., Obcansky zakonik. Komertal0. vydani,
str. 936

% Svestka, J., Jehitka, O., Skarova, M., Spéil, J., a kol., Obcansky zakonik. Komertal0. vydani,

C.H.BECK, str. 949
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smlouvy o najmu podniku byloréba splnit veSkeré nalezitosti, které Obchz
vyZzaduje pro jeji vznik, jak bylo popsano vySe v této prace. Tedy
zejména najemce by musel byt podnikatelem zapsanymbchodnim
rejsttiku, musel by mit fisluSna podnikatelska opragmi, smlouva o
ptevzeti zavazku by nenabyla pravnictinka diive nez dojde ke zwejnéni
takové znény dle 8§ 33 odst. 1 ObchZ. Dale pak jelha aplikovat prava na

ochranu ¥fitelt dle § 488e ObchZ i na znu v osol njemce.

Vedle toho je teba odliSit situaci, kdy dojde ke zZm¢ osoby na stran
pronajimatele. Takova situace zejména nastandipap€, rozhodne-li se
podnikatel vlastnici podnik, ktery jer@dmetem najmu dle smlouvy o najmu
podniku, takovy podnik zcizit. Podnik Ize prodat raklad€ smlouvy o
prodeji podniku, ktera byla popsana vySe v rAmdabtprace. Obeach plati,
Ze lze prodat &c, ktera je pedmetem najmu, pokud smlouva o najmu
podniku takovy pevod nevylduje ¢i neomezuje. O&Z stanovi ve svém
ustanoveni 8 680 odst. 2, 3 pravnistedky prodeje najatééei odliSre pro
nemovité ¥ci a odliS® pro wci movité. V gipadk zmeény vlastnictvi
nemovité ¥ci vznikd najemci pravo vypawét smlouvu o najmu, a to i
tehdy byla-li smlouva o najmu uzgana na dobu uitou. Fi zméné
vlastnictvi k movité ¥ci, miZze smlouvu o najmu vypa@dét i nabyvatel.
Toto ustanoveni jeféba ve vztahu ke smlodaw najmu podniku vyhodnotit
zejména z hlediska, zda sé&bec na smlouvu najmu podniku aplikuje, dale
pak v gipack, pokud by se aplikovala, jak se vyiga@at s odliSnym rezimem
pro movité a nemovité &ci. Za prvé je iteba jas® stanovit, Ze zakladni
zasada, podle které nema &ma v osob pronajimatele vliv na trvani
najemni smlouvy vliv, se aplikuje i na smlouvu ojma podniku. SloZigjSi
otazka je, zda se aplikuje na smlouvu o najmu pkdnistanoveni 8 680
odst. 3 OWZ, jinak teceno, zda je oprawm n4jemce, fip. nabyvatel
pronajatého podniku, smlouvu o najmu podniku vypddt. Tato otazka Uzce
souvisi s vykladem ustanoveni 8§ 488c odst. 2 Obadpfacovaném vysSe
v ramci této prace, kdy autor dovozuje, Ze se n&8NU 0 najmu podniku
vztahuji subsidiaré i jina ustanoveni O&Z neZz vyslové vyjmenovana
ustanoveni v 8§ 488c odst. 2 ObchZ. Z dikce ustano\8680 odst. 2 Qi

vyplyva, Zze se zvlastni rezim vztahuje pouze na oibou Véc, resp. movite
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véci, nikoli obecr® na kazdou ¥c. Jak bylo uvedeno podnik jeéwi
hromadnou, ktera neni nikde definovana, tudiz ngé&zmozn&né uzawvit, ze
by se jednalo o & movitou¢i nemovitou. Podle mého nazoru se podnik ale
blizi véci movité, tudiz gramatickym vykladem Ize d&spk tomu, Ze
ustanoveni 8 680 odst. 3 by na smlouvu o najmu padrvylo obtizrg
aplikovatelné. Obdobn Ize dosgt logickym vykladem, Ze zakonodarce
nezamyslel z prava na vypéxeni najemni smlouvy dainit pravidlo obecné
vztahujici se na vSechnyéwi. To by bylo i proti logice existence odst. 2
tohoto ustanoveni, naopak se jedna o zvlasStni wstami aplikovatelné
pouze pro movité, resp. nemovit&ct. Z toho tedy vyplyva, Ze podpné
aplikovat Ize na smlouvu o najmu podniku pouze oeteni § 680 odst. 2
nikoli vSak ustanoveni 8§ 680 odst. 3 &b Podle mého nazoru, tedy neni
najemce podniku opra¥m smlouvu o najmu podniku vypeéuét v pripads,
dojde-li ke zngn¢ vlastnictvi podniku.

Pireména najemcedi pronajimatele

Podle Zakona oigmeénach obchodnich spalrosti a druzstev je mozné, aby
podnikatel, ktery je obchodni spdélosti (nebo druzstvem) a stasre
acastnikem smlouvy o najmu podniku, uskénd pieménu, tedy zejména
fazi ¢i rozdéleni, jakoZz i zmdnu pravni formy¢i pievzeti jnéni spol&nikem.

K takové geméné muze dojit bez souhlasu smluvniho partnera, nestatiovi
smlouva o najmu podniku takovou restrikci. Zasagnincipy pii pieménach
obchodni spolénosti podstatné procastniky smlouvy o najmu podniku je

zejmeéna princip pravniho nastupnictvi, jakoZ i gigpmnochrany préav &titela.

Dispozice s pronajatym podnikem

V pifipad dispozice s pronajatym podnikem, se na pravnim tgposni
najemce nic negni. Je k diskusi, zda m& najemce pravo smlouvu jonoa
podniku v disledku jeho prodeje vyp@dét. Tomuto problému se énuji

v ¢asti Il. této prace podrolgfi a domnivam se, Ze takové pravo najemci
neswdci. Vlastnické pravo k pronajatému podniku séza znEnit zejména

nasledujicimi zpsoby:
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Prodej podniku nebo jeho¢asti

Tato dispozice je upravena jako smluvni typ v ObclZto v ustanoveni 8§
476 az 488. Prodegasti podniku je upraven v ustanoveni 8§ 487, ktery
stanovi, Ze se na prodé&gsti podniku aplikuji ustanoveni 88 476 - 486. Tedy
ustanoveni 8§ 487 neodkazuje pro prodésti podniku na aplikaci ustanoveni
88 488 a 488a) ObchZ. | bez tohoto odkazu vSak pmadej ¢asti podniku
plati 8§ 488 odst. 1 o povinnosti zapisu skinesti, ze doSlo k prodeji
podniku do obchodniho rejsku (srovnej druhacast wty:“...navrhne

provedeni zapisu o prodeji podniku nebo jetasti v tomto rejatiku.”).

Vklad podniku nebo jeho ¢asti do spol€nosti za &elem nabyti nebo

zvysSeni (Easti ve spolé€nosti

Podnik nebo jehocast mize byt vloZzen jako nepedity vklad do
spolenosti, a to za &lem nabyti dasti vkladatele ve spoteosti, nebo
zvySeni @asti vkladatele ve spoteosti. Mohou nastat tedy tyto situace
zalozeni spoléenosti nepenzitym vkladem, kterym je podnik nebo jeRkast,
nebo zvySeni zakladniho kapitdlu v jiz existujigioketnosti, a to vkladem
podniku nebo jehocasti ze strany nay pristoupiviiho nebo stévajiciho
spolenika/akcionée. V obou pipadech je podnik nebo jeh@st vkladan na
zaklad® smlouvy o vkladu podniku nebo jeh@sti uzavené mezi spravcem
vkladu a vkladatelem, ktery je s®asrg jednim ze zakladatélna straw
druhé. Zalozeni nepénitym vkladem a jeho specifikace musi byt géasti
zakladatelské nebo spd@kenské smlouvy o zaloZeni spohosti ve forng
notaského zapisu. Podnik nebo jehdast musi byt ocem znalcem
jmenovanym soudem postupem dle 8§ 59 ObchZ. Podi® 8dst. 5 ObchZ se
na smlouvu o vkladu podniku nebo jeliasti aplikuji gimérené ustanoveni
smlouvy o prodeji podniku. ifed vznikem spolénosti spravuje podnik nebo
jeho ¢ast spravce vkladu podle 8 60 ObchZ. ObchZ nespadd pravni
postaveni spravce vkladu ve vztahu k podniku, starmpmuze, Ze smlouva o
vkladu musi zajistit dohled spravce nad podnikem vdmiku spol€nosti.
Zakon vyslove nefeSi, kdo je oprawm cinit pravni ukony tykajici se

vklddaného podniku nebo jehi@sti. Existuji nazory, Ze spravce vkladidi
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a provozuje podnik, a to az do té doby, neZ spdst vznikne a spravce
vkladu ji p‘edé splacené vklady.

Darovani podniku nebo jeho¢asti

Tato dispozice s podnikem nebo jehi@sti nebudecasta, ale zdvodu
Uplnosti je zde rové&Z zminina. Moznost darovat podnik smlouvou podle 88§
628 a nasl. O&Z plyne nejen z logiky &ci, ale téZ ze samotné zakonné
dikce, protoze podle 8 628 odst. 1 &bmiaze byt gedmétem daru cokoli
(argumentem je tu slovo ®o" v citovaném ustanovenf) RovreZ podnik

maZe byt z&dén, darovan nebo vioZen do obchodni sgalesti®

V souvislosti s darovanim podniku pouzeékolik poznamek. Epustime-li,
Ze darovani podniku je mozné, pak budieeba na darovani podniku
ptimérené aplikovat smlouvu o prodeji podniku nebo jeRasti. V této
souvislosti mam za to, Ze darovanim podniku budeomcéybré zhorSena
dobytnost pohledavek évitelt, a to jiz ze samotné podstaty darovani,
sowasre pak vyvolava pochybnost i pravni instrument zakémm rieni
darce za pohledavky évitela. Dale se domnivam, Ze darovani podniku
podnikatelem je v rozporu s ustanovenim 8 2 Obckdy ma podnikatel
provacdt ¢innost za delem zisku a darovani podniku byé¢hn predchazet
rozhodnuti o zruSeni spaieosti s likvidaci, v ramci likvidace by &hy byt
uspokojenyi zajisttny pohledavky ¥fitelu a teprve poté by & byt podnik
darovan. Samazejmé, Ze toto neplati, je-li podnik darovan nepodnikane,
nap. dédicem. Dale je iteba poznamenat, Ze podle ustanoveni § 3 ZDDNP
jsou majetkem pro dely darovaci da®& véci nemovité, byty a nebytove
prostory ("nemovitosti") a &i movité, cenné papiry, peéhni prostedky v
ceské a cizi mng, pohledavky, majetkova prava a jiné majetkové hatgn

(dale jen "movity majetek").

% Elia8, K., K vymezeni podnikudeském obchodnim zékonikuavni Rozhledy, 1998|. 3, str. 75
% pelikanova, I.,Obchodni zakonik. KomentédASPI 22299 (LIT), str. 47
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Sména podniku nebo jehoéasti

VySe uvedené problémy u darovani podniku se naopdiudou vztahovat na
sménu podniku nebo jehoasti za jinou peei ocenitelnou hodnotu. S¢nna
smlouva sefidi ustanovenim 8§ 611 @B s tim, Ze se na stnnou smlouvu
ptimérené aplikuji ustanoveni o kupni smlo&éyv Toto lze doplnit, Ze na
sménu podniku nebo jeh@asti, se bude co do dispozice s podnikem nebo
jeho ¢asti gimeérene aplikovat smlouva o prodeji podniku nebo jetasti dle

8§ 476 a nasl. ObchZ. Smné smlouva, kdy idmétem snény bude podnik,
je absolutnim obchodem dle § 261 odst. 6 ObchZy teel budou aplikovat i
obecna ustanoveni o zavazcich dle ObchZ, a to pfoucsnénnou smlouvu.
ObchZ sam sice v upravsmenné smlouvy (posl. &ta § 261 odst. 6)
odkazuje jen na ipdméiené pouziti ustanoveni o kupni sml@u\tj. o
smlouw upravené v 88 409 a néasl. Obchz ), nicea&e zda nepochybné, Ze
bude-li smlouvou minén podnik za jinou hodnotu, pouZziji se, pokud se&ety
prevodu podniku, fiméiere (resp. snad |épe obdodnustanoveni o smlowv

o prodeji podniku®®

Oddil 3. Zména v obsahu zavazku

Pravni teorie spojuje zému v obsahu zavazku s pravnimi instituty dohody,
prodleni dluznika a prodleni ¢kitele. Pravni rezim dohody na zmu
smlouvy o najmu podniku byl nastin vySe a je v podstatbezproblémovy.
Zajimawjsi otazky plynou z ustanoveni § 365 a néasl. Obd&t¥kajici se
prodleni dluznika a ustanoveni 8 370 a nasl. Ob¢tylizajici se prodleni
vétitele. Oba tyto instituty jsou vzajemimpropojené, v praxi k nim dochazi

velmi ¢asto a jsou fedmétem mnohych soudnich spor
Dil 1. Prodleni dluznika

V Gvodu je teba gipomenout, Zekazdy smluvni vztah, tedy ismlouva o
najmu podniku je tviena celoufadou povinnosti a prav, ktera maji byt

% Elias, K., K vymezeni podnikudeském obchodnim zékonikuavni Rozhledy, 1998|. 3, str. 75
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plnéna f&ddre a was olgma smluvnimi stranami. Jinakeceno, WtSina
zavazHKi je synallagmatickych, kdy @bstrany maji jak prava tak povinnosti.
Otazku, zda jde o prodleni dluznika véritele pak bude feba vztahnout
vzdy ke konkrétni povinnosti, ktera ma byt jednaistran spléna a druhou
stranou ma byt takové p¢ni prijato. U smlouvy o ndjmu podniku tak e
byt v prodleni dluznika pronajimatel (niap p'edanim podniku do uzivani) i
najemce (s uhradou najemného) a obdobhb¢ strany mohou byt v prodleni

véfitele.

Obchz stanovi zakladnitugledky prodleni dluznika, které se aplikuji i na

smlouvu o najmu podniku. Jedna se o tytsl@dky:

1) Véritel mé préavo trvat na poskytnuti pimi;

i) Vétitel ma pravo pozadovat urok z prodleniceny smlouvou jinak

ptedpisy okkanského prava.

iii)  V¢eritel méa pravo pozadovat nahradu Skody vzniklé aslddku

prodleni, neni-li tato Skoda kryta urokem z pradle

iv) V¢érfitel ma pravo odstoupit od smlouvy pouze tigad stanovi-li to

zadkon nebo smlouva.

Dil 2. Prodleni &ritele

Podle ustanoveni § 370 Obchz jefiel v prodleni, jestliZze v rozporu se
svymi povinnostmi nefevezmertadre nabidnuté plani nebo neposkytne
spolupisobeni nutné k tomu, aby dluznik mohl splnitiszavazek. Jedna se
tedy o institut jednoznmaé souvisejici s prodlenim dluznika, nebo
v disledku jednaniki nejednani ¥fitele, neni opravén dluznik splnit svj

zavazekradre a was.
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Zakladni pravni dsledky prodleni ¥titele jsou nasledujici:

1) Dluznik neni v prodleni se spinim svého zavazku.

i) Dluznik mé& pravo poZadovat poéiiteli urok z prodleni uteny
smlouvou jinak pedpisy olkanského prava.

iii) Dluznik ma pravo trvat na tom, abg¢itel svij zavazek splnil.

iv) Dluznik ma pravo pozadovat nahradu Skody vzniklé&usledku

prodleni, neni-li tato Skoda kryta urokem z pradle

V) Na wfitele prechazi v dsledku jeho prodleni nebezg@ieSkody na
véci, je-li predmétem plreni véc a toto nebezpe Skody na ¥ci

ptedtim nesl dluznik.

Vi) DluZznik mé& pravo odstoupit od smlouvy pouze iWpad stanovi-li to

zakon nebo smlouva.

Odstoupeni od smlouvy o najmu podniku se podggibuénuji v kapitole o

zaniku smlouvy o najmu podniku.

Dil 2. Odpovédnost za Skodu vzniklou na podniku v souvislosti se

smlouvou o n4djmu podniku

ObchZ ve svych ustanovenich vyslavmeteSi, kdo nese riziko nebezfie
Skody na ¥ci, resp. odpovida za Skodu vzniklou na podnikudwodu trvani
smlouvy o najmu podniku. Budd&eba proto vyjit z ustanoveni ©b, které
se na smlouvu o najmu podniku aplikuji pddpé. Zejména podle § 683
Ob¢z plati, Ze doSlo-li k poSkozeni nebo nagtmému opotebeni pronajaté
véci v dasledku jejiho zneuziti, odpovidd najemce i za Skaabpsobené
osobami, kterym umoznil k pronajatéc¢ai ptistup, za nahodu vSak
neodpovida. Najemce odpovida zastedky svého jednani, ale i za jednani

tretich osob bez ietele na jejich¢i jeho zavireni. Jde o objektivni
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odpowdnost za Skodu, kdy jedinymadodem zpro&tni je ndhoda. Bkazni
povinnost nese najemce. ZneuZzitilkcv je kazdé jednani, které seipi

tadnému uzivani’

Toto ustanoveni lze aplikovat podimé i na smlouvu o najmu podniku, kdy
odpowdnost za Skodu na podniku nese najemcefipgk, Ze by se vsak
jednalo o Skodu vzniklou vigledku nadhody, tedy pra¥nv dasledku vysSi
moci, kterou nezfsobil ndjemce anitreti osoby, kterym umoznil ndjemce
k podniku gistup. Tomuto z&ru odpovid4 i ustanoveni 8 679 & podle
kterého je najemce opravn odstoupit od smlouvy, pokud se stane podnik
poz&ji — aniz by najemce poruSil svoji povinnost — négpbilym

k obvyklému uzivani. Lze tedy do&p k zawru, Ze za podnik po dobu
existence najmu podniku odpovida najemce, ledazesdyednalo o Skodu,
ktera vznikla v dsledku nahody, resp. vy$Si moci. Za nah@dwyssi moc,

ktera by zfisobila na podniku Skodu, odpovida pronajimatel.

Odpovédnost za vady v souvislosti s ndjmem podniku

Souvisejici téma s odpeéunosti za Skodu Zsobenou najmem podniku je
téma odpowdnosti za vady. Toto téma neni vghé upraveno pro smluvni
typ smlouvy o n4jmu podniku v ObchZ, budou se temyset aplikovat
zejména ustanoveni @B pro smluvni typ smlouvy o najmu podniku.

Predpoklady vzniku zavazku z odp&dnosti za vady jsou:

a) Existence platného zavazkového vztahu (v naSéipaok smlouvy o

najmu podniku).

b) Pienechani ¥ci, tedy podniku, jinému na zakladtakové smlouvy,
tedy pedani podniku

C) PoruSeni povinnosti splnit zavazekepatiadné (v ptipad smlouvy o

najmu podniku se @dZe zejména jednat o aktigdani podniku

97 Svestka, J., Jehitka, O., Skarova, M., Spéil, J., a kol., Obcansky zakonik. Komertal0. vydani,
C.H.BECK, str. 1193

116



pronajimatelem najemci v okamziku vzniku smlouvy w©Bajmu
podniku, jakoZ i vraceni podniku najemcem pronajiehiapo skoreni

najmu podniku.

d) Existence vadného p¢mi — to je situace, kdy podnik nema vlastnosti
vyslovné smluvené nebo obvyklé, dale nelze-li podnik poudddle
povahy nebo &elu smlouvy o ndjmu — tj. zejména nelze-li j&dn
provozovat a pobirat zép uzitky, kong&né ma-li podnik pravni vady,
tj. situace zejména pokud se jedna o takové nediogt@odniku
branici tomu, aby najemce ziskal prava k podnikiakovém rozsahu

a obsahu, které vyplyvaji ze smlouvy o najmu podnik

e) Existence picinné souvislosti mezi poruSeni povinnosti a vyskyte

vadného plgni.

Vedle €chto obecnych pravidel budgeba na smlouvu o najmu podniku
aplikovat rektera specialni ustanoveni zejména pro smluvni mgemni
smlouvy dle platné upravy v @E. Bude se jednat n@po ustanoveni § 664
Ob¢z definujici stav ¥ci, tj. podniku, ktery musi byt fgddn ve stavu
odpovidajicim smlouww o najmu podniku, vifipad, nebylo-li toto
smluveno, pak ve stavu obvyklém. Déale pak bude pmodp aplikovatelné
ustanoveni 8 667 Q2 zakazujici najemci prové&tl zmény podniku bez
souhlasu pronajimatele. Na pravni vady podniku kaikovat specialni
ustanoveni 8 684 Q& o prav tetich osob. Na ipady odpo¥dnosti za
odstranitelné vady podniku Ize aplikovat zejménaansveni § 669 QiZ o
odpowdnosti vynalozit nadklady spojené s odst¥aim vady. V @gipadk, Ze
se jedna o neodstranitelnou vadu podniku, kterdeoviebrani zasadnim
zpisobem provozu podniku neboédlu smlouvy o nédjmu podniku, lze
aplikovat ustanoveni 8 674 ©®B o slew z najemného, je-li najemce
opravren pouzivat ¥c pouze omezen piipadre dle ustanoveni 8 673 @B
najemce neni povinen platit najemné, nemohl-li @abou c uZzivat

zpasobem dohodnutym, nebo nebyl-li takovy uBpb sjednan fmeéiene
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povaze a ufeni wci.®® Pokud je vada podniku trvale neodstranitelna, tedy
podnik je nezfisobily provozu je podle ustanoveni § 679 &@bnajemce

opravren odstoupit od smlouvy o najmu podniku.

CAST VIII. ZAJIST ENi SMLOUVY O NAJMU PODNIKU

Splréni povinnosti plynoucich ze smlouvy o najmu podnikel mozné
zajistit, a to rkterym ze zakonem stanovenych institupro zajiséni.
Zajisteni zavazku ma akcesorickou povahu, neboli je vediejzavazkem,
tedy zajifovaci zavazek nefize vzniknout bez existence zajosaného
zavazku. Neni-li hlavni zavazek platny, nihe plat vzniknout ani
vedlejsi zéavazek.Ceska pravni Gprava tratié aplikuje v obchod#
pravnich vztazich troji rezim jednotlivych pravnichji&ovacich institud.
Jednd& se o zajidvaci instituty upravené vytmé v Ob¢Z, které se aplikuji
na obchoda-pravni vztahy subsidiagn dale pak instituty upravené vying

v Obchz. Dé&le pak existuji zajiévaci instrumenty upravené jak v Obchz
tak OktZ, pricemz mezi nimi jeiteba rozlisit tzv. komplexni Upravu (uznani
zavazku, rdeni), kdy se na takovy institut jiz subsidiérneaplikuje OBZ,
dale se pak jednd o kombinaci Upravy obsazené vh@b¢tzv. rektera
ustanoveni — nap o smluvni pokut) a Upravy uvedené v Q@H. Dale Ize
jako zaji¥ovaci instrumenty pouzit dalSi instrumenty, kterérmarné nemaji
zajistovaci funkci, ale v praxi se jich hajnvyuziva. Jde nap o pravni
institut Uschovy (advokatska, ndtka, soudni, bankovni), smky,

exekutorskyti notarsky zapis se svolenim vykonatelnosti apod.

Smlouva o najmu podniku tzv. absolutnim obchodem dstanoveni § 261
odst. 3 ObchZ, coZz znamena, Ze se ObchZ biidé smlouva o najmu

podniku bez ohlednu na pravni povahu jejiatastniki. Podle ustanoveni §

% poznamka autora: pravni institut neplaceni ndjemného Ize podle mémoru pouzit zejména jako
dogasny nastroj¢imz je ho teba odliSit od ustanoveni 8 679 &b ktery stanovi odstoupeni od smlouvy
jako mozny néasledek trvalé neégobilosti podniku k uzivani.
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261 odst. 4 plati, Ze se ObchZdi i vztahy vzniklé pi zajisteni pInéni
zavazKi z absolutnich obchad To znamend, Ze se ObchZ vztahuje i na
zajistovaci instrumenty, které nejsouilvec jako smluvni typ upraveny
v OchZ, jako nap zastavni smlouva. Ta seédi prisluSnymi ustanovenimi
Ob¢Z o tomto smluvnim typu a obchodnim zakonikem. T&dychZ sefidi
nap. odstoupeni od této zastavni smlouvy, proemi prdv ze zastavni
smlouvy plynoucich apod. S ohledem na vySe uvedé&r® zaji¥ovaci

instrumenty rozdlit do nasledujicich kategorii:

Dil 1. ZajiStovaci instituty, jejichZ Gprava je obsazena pouze ©b¢z

V tomto pipad budou tyto zajiBovaci instrumenty aplikovatelné na

smlouvu o najmu podniku podle s ustanoveni § 1 odsDbchZ. Jedna se o

zastavni smlouvu (8 552 a nasl.epod prava (8 553 a nasl.), postoupeni
pohledavky (8 554), jistota (8 555 a nésl.), zad&@a pravo (8 175).

Zastavni pravo a zadrzovaci pravo jsou pra¥gnymi, ostatni zajiovaci
prava jsou pravy obligmimi. Zajimavym tématem je zastavni pravo k
podniku, jednak z hlediska p@by odliSit zastavu podniku, tedyéasi
hromadné, od zastavy jednotlivycleoi ¢i prav podnik tvdici. Praxecasto
vyuziva zastavu podniku jako pravni instrument, rktse podleceského
prava nejvice blizi instrumentu tzv. plovouci z&gta kterd je znama
v mnohych jurisdikcich bohuzel mimGeskou republiku. Zastava podniku se
totiz rovméz vztahuje na budouci obchodni majetek dluznikaSeov
z duvodu jisté abstraktnosti (nejsou postiZzeny konkiétéci a prava tveéici

podnik) se kombinuje s zastavnim pravefizenym k souboru majetku.

Dil 2. Exkurs plovouci zastava

Obecre Ize konstatovat, Ze univerzalnim mezinarodnim desn pravniho
zajisStni je vSeobecné zastaveni sasného a budouciho obchodniho

majetku dluZnika, ¥etné jeho inventée a pohledavek®

% Poznamka autora:v této souvislosti Ize jurisdikcestit do nésledujicich 6 skupin:
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Hlavni principy plovouci zastavy:

a) Plovouci zastava iwe zahrnout budouci majetek, takZze odpada
nutnost identifikovat a zastavovat kazdogcyjakmile je dluznikem v
prabéhu ¢asu nabyta. Eve zastavené (nabyté) é&i nejsou
povazovany za jakkoliv preferéni.

b) Plovouci zastava "plave", tzn., Ze dluznikza s gedmitem zastavy
nakladat v ramci &ného obchodniho provozu, dokud nenastane
skuteinost, jejiz existence oprauje ritele k realizaci zaji&ni
(viz. bod f) nize).

C) Dluznik smi inkasovat své pohledavky a dispoatos hotovymi
pergznimi prostedky.

d) Dluznik smi pouzivat material k vyréta smi prodavat své vyrobky
bez dalSiho souhlaswkitele a kupujici vyrobky kupuje oprasté od
zatiZzeni plovouci zastavou.

e) JelikoZz plovouci zastava neni spojena s drzboudaduje se viejna
registrace, aby bylo zabr&mo zajiS&ni nepravym majetkem.

f) Je realizovdna jmenovanim administratora, ktempuze dale
provozovat obchodni¢innost podniku, avSak jiZz s ohledem na
existujici fixni zastavu (viz dale bod Q).

1) Jurisdikce umatujici neomezenou plovouci registrovanou zastaviyi(ndelka Britanie,

Kanada),

2) jurisdikce umotujici omezenou plovouci registrovanou zastavui(répédsko),

3) jurisdikce umotujici fiduciarni gevod do 50 % rozsahu neomezené plovouci registéovan

zastavy (nap SRN),

4) jurisdikce umotujici formu notéské obligace (napJihoafricka republika),

5) jurisdikce umo#ujici registrovanou zastavu pouze naityrmajetek, nap strojni vybaveni,

ale zpravidla ne invenit& pohledavky (nap Francie a ékteré zem Latinské Ameriky),

6) jurisdikce neumatujici vSeobecné zastaveni obchodniho majetku ddaAmiapy. Rakousko a

Ceska republika).
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Q) konvertuje se ve fixni zastavuiprzniku skuté&nosti, jejiz existence

opraviuje Wfitele k realizaci zaji&ni (tzv. krystalizace}*

V nasem pravnintadu lze shledat zakladni nedostatek pravni Uprastavy
podniku, kterym je absence krystalizace. Rozdil mglovoucim a fixnim
zajisovacim instrumentem nespiwd vyhrade vtom, Ze plovouci
zajistovaci pravo se vztahuje ke vSemu &asnému a budoucimu majetku
zastavniho dluznika a fixni pravo pouze k s&@snému. Skuteaym rozdilem
je pravo zcizovat zastaveny majetek v rameiziého obchodniho styku,
které nalezi v ramci plovouciho zajdvaciho pradva poskytnuto zastavnimu

dluznikult

Dil 3. Zastaveni pronajatého podniku

V souvislosti s ndjmem podniku vyvstava otadzka, Zde zastavit podnik,
ktery je pedmetem smlouvy o najmu podniku. Zakon takovy postup
nezakazuje a neni-li to vrozporu se smlouvou omajpodniku, je
pronajimatel oprawdn pronajaty podnik zastavit. Je zakladni otazkody &
jak by melo z4stavni pravo vzniknout. Podle BaudySe fiebta interpretovat
ustanoveni 8§ 158 QiZ tak, Ze zastavni pravo k podniku jakécv hromadné
vznika pouhym zapisem do refgtu zastav. Jednotlivosti pidti k podniku,
které jsou pednetem registrace ve zvlastnich registrech (nemovifost
praimyslova prava, dopravni prasdky apod.) se zvlasStni zapis achto
registrech nevyzaduj¥? Na druhou stranu jini autb zastavaji nazor, Ze
zastavni pravo k jednotlivostem, které fatk podniku a jsou saiasti
registrace ve specialnich registrech vznikad az akéem registrace véchto
registrech. Povaha podniku jakoéoi hromadné neznamenda, Ze zastavni
pravo vznikne ke vSentastem podniku ve stejny okamZzik, nebo Ze by

zapisem do Rejsiku zastav byla suspendovana povinnost zamie jinych

10 Tomsa, J.,Zaji&ovaci instrumenty @vu (se zvlastnim/etelem ke Kanadskému pravByavni praxe
v podnikani, 1998, str. 34

191 Richter, T., Zastavni pravo k podniku z pohledu teorie a prawaavého financovan2003

192Baudys, P.,Zastavni pravo k podnik@ravni poradce, 2008l 6, str. 292
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rejstiki.'®® S timto nadzorem se lze ztotoZniti peho aplikaci na smlouvu o
najmu podniku by ne#ly nastat praktické problémy, protoZze veSkera aktiv
podléhajici registraci ve specialnich registrechpieehazi na najemce a
zastavaji v majetku pronajimatele, ktery k nimiidil zastavni pravo.
N4jemci podniku mohou vigledku existence zastavy nastat pravni néasledky
az v okamziku uspokojeni ze zastavy. Najemce j&ivpronajimateli
opravren v daném pipadk postupovat podle § 684 ©B, kdy zastavni
veéritel uplatiuje vaci podniku prava, ktera jsou negltelna s pravy
najemce, tudiz pronajimatel je povinertinit potrebna pravni opaéeni

k jeho ochran. V ptipad dojde-li v disledku uspokojeni ze zastavy ke
zméné vlastnictvi k podniku, mMZe najemce uplatnit sva prava dle § 680
odst. 2 OlZ, zejména mzZe uplatnit pravo smlouvu o najmu podniku
vypovédét. Obdobr se bude postupovat Wipads, bude-li gedmEtem

smlouvy o najmu podniku zastaveny podnik.

Dil 4. ZajiStovaci instrumenty, jejichZ Uprava je pouze v Obchz

Dil VI. ObchZ upravujici zaji&ni zavazk pro oblast obchodnipravnich
zavazkovych vztal obsahuje nasledujici zafidvaci instituty, které jsou
aplikovatelné pouze v obcho&pravnich zavazkovych vztazich — bankovni
zaruka (8 313 a nasl.), finani zajiS&ni (8 323 a nasl.).

Dil 5. Komplexni pravni Gprava zajistovacich instrumenti obsaZenych
jak v Ob¢Z tak ObchZz

Jednd& se o pravni Upravu uznani zavazkucenmi ktera je tzv. komplexni,
tudiz by se na ni ne#ha aplikovat pravni Uprava QHE. Pouze okrajo¥ je

tteba zminit, Ze v pravni teorii existuji dva nazo&oproudy, kdy zastanci
teorie komplexnich Uprav zastavaji nazor, akteré otazky jsou upraveny
v ObchZ komplexn, tudiZ aplikace O&Z nepichazi vibec do Gvahy.*®

V piipad zajif¥ovacich instrumerit by se jednalo o institut teni a uznani

' Dvorak, T., Dispozice s podnikerRravni poradce, 2008, 3 str. 129
194 Stenglova, 1., Pliva, S., Tomsa, M., a kolQbchodni zakonik. Komerit&. vydani, C.H. BECK,
str. 885
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zavazku. Druhy nazorovy sm naopak princip komplexnich Uprav odmitd,
povaZzuje jej za naru$eni principu speciality Obahigi Ob&Z. * Autor této
prace zastava nazor, Ze jéeba zkoumat kazdy institut individuana
vyhodnotit, zda lze &které ustanoveni GdZ vyznamow i vécné aplikovat
pro dany institut tzv. komplexn upraveny ObchZ. Tudiz sefiglani
k zachovani principu speciality, ktery prékieré Upravy, které jsouéené a
vyznamo¥ komplexni, nelze aplikovat. Mezi takové Upravyipahimo jiné

praw aprava uznani zavazku aceni.

Dil 6. Nékterd ustanoveni o zaji¥ovacich instrumentech obsaZzenéa
v Obchz

Jedna se o zafmnou kombinaci pravni Upravy obsazené vé@ba Obchz

zakoniku. Typickym pikladem této kategorie je smluvni pokuta.

Dil 7. Ostatni zaji®’ovaci instrumenty

Jsou modifikaci vySe zmémych ¢i se jedna o jiné instrumenty, které mohou

plnit zaji¥ovaci funkci (Uschova).

Vedle vySe uvedenych institiutzajisS€ni povinnosti ze zavazkovych vztiah
které mohou strany ujednat, vSak &kberych gipadech vznikd pravo

zajistni pifmo ze zakona, co? jeffklad ustanoveni § 672 @BE.**°

Zminéné ustanoveni lze aplikovat na smlouvu o najmu plodntak, Ze
pronajimatel ma zastavni pravo k movitymgcem, které jsou sauasti
podniku. Toto ustanoveni je mozné podle mého nazplikovat pouze na
véci urcené druhovw, jejichz vlastnictvi peSlo na najemce dle § 488g odst. 2
ObchZ.

19 pelikanova, I. a kol.,Obchodni pravoCODEX, 1998, str. 19

1% Poznamka autora:k této problematice vizéast Il., kde bylo vyhodnoceno, Ze toto
ustanoveni mize byt subsidiarbaplikovano i na najem podniku, tudiz i ¥ipad& smlouvy
0 najmu podniku je umo&m vznik zastavniho prava ze zakona a zé&tych okolnosti
rovnéz retergniho prava.
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CAST IX. ZANIK SMLOUVY O NAJMU PODNIKU

Standardnim zpgsobem smlouva o najmu zanika usledku rékteré z nize

uvedenych pravnich skuteosti.

Dil 1. Dohoda

V piipad dohody mijde zejména o dohodu smluvnich stran o weam
pravnich @inki smlouvy o najmu podniku. Vedle to seube jednat i

v piipad smlouvy o ndjmu podniku o specialni dohody, kterédifikuji ¢i
nahrazuji ivodni zavazek. Bude se jednat zejména o privathoiaci (dle

8§ 570 OkZ), kdy dochazi k dohadmezi pronajimatelem a najemcem o tom,
Ze se dosavadni zavazek ze smlouvy o najmu poda&umahrazuje novym
zavazkem, pvodni zavazek zanikd a strany jsou povinny plnivazek
novy. DalSi specialni dohodoude byt dohoda o narovnani, kteréipada

do uvahy v pipad, Ze existuji spornad prava plynouci z dosavadnich

smluvnich zavazk

Dil 2. Uplynuti ¢asu

Tento divod zaniku smlouvy o najmu podniku ube nastat v fipad
smlouvy o najmu podniku uzéené na dobu urtou. K zaniku prav a
povinnosti omezenych na dobu ¢itou dochézi samostatnym uplynutim

doby, aniZ by k tomu byly zaptebi nsjaké dalsi pravni skut@osti®’

Dispozitivné je v zakor upravena otazka tykajici se prodluzovani doby
najmu. ObchZ pro tuto situaci stanovi, Ze se sméow najmu podniku
prodluzuje o dobu, na kterou byla uzawa, pokud ob strany po uplynuti
doby, na kterou byla smlouva uza&na, pokrauji v plnéni smlouvy.
Podminky jsou d¥. PredevSim nesmi byt sjedndnoéco jiného mezi
smluvnimi stranami. Druha podminka pak &p@ v tom, Ze po uplynuti

197 Svestka, J., Jehlika, O., Skarova, M., Spéil, J., a kol., Obcansky zakonik. Komerit&®. vydani,
C.H.BECK, 2004, str. 851
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sjednané doby poktaji v plnéni obé strany. Musi proto jit o poktavani
jak ze strany najemce, tak ze strany pronajimat@®l@okra&ovani ze strany
pronajimatele se jedna wipadt, Ze pronajimatel alesgotrpi bez namitek
provozovani podniku najemcem. Najemce pakija v plreni smlouvy o

najmu podniku v pipads pokrauje-li v placeni najmu?

Toto ustanoveni je specialni k ustanoveni § 476t.080Z, které se diky
principu speciality na smlouvu o najmu podniku nklage. Srovnani je

uc¢elné zejména v nasledujicich bodech:

i) Zejména v pipack ObchZ se jedna o ustanoveni dispozitivni, od
kterého se strany smlouvy mohou odchylit nebo helacvylowit.
Tento postup ObchZ déle uminge ustanovenim "neni-li dohodnuto
néco jiného". Ri interpretaci § 676 odst. 2 QB k takovému zagru
dojit nelze. Automatické prodluzovani najemnihoalat dle OBZ je
upraveno kogentnim Zigobem a smluvni strany ho proto jako takové

musi plre respektovat a nemohou se o#f ndchylit.

ii) K prodlouZzeni najmu podniku dochazi dle exptiei vyjadieného
pravidla v ustanoveni § 488f odst. 1 ObchZ i opakmv Naopak
v ptislusném 8§ 676 O moznost opakovaného prodluzovani dana
neni. DalSi vyznamny rozdil je v délce prodlouzeMéjem podniku se
prodluzuje pokud neni stranami ujednano jinak vzZalydobu, na
kterou byla smlouva o najmu podnikuiypdré¢ uzawena. OlZ pak
v piipad tzv. obecného najmu omezuje moznost prodlouzennnéa
na dobu, na kterou byl najemipodné uzawen, pouze naippady, kdy
je pivodni doba kratSi nez jeden rok. Vipadk delSi doby najmu se
pak najem dle O&Z prodlouzi maximald o 1 rok. Za pokré&ovani ze
strany pronajimatele lze povazovat, jestlize promajtel alespd trpi
bez namitek provozovani pronajatého podniku najemcé&lajemce
pokratuje v plreni smlouvy, jestlize i nadale podnik provozuje, pop

198 Stenglova, 1., Pliva, S., Tomsa, M., a kolQbchodni zakonik. Komerit&. vydani, C.H. BECK,
2002, str. 1042
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plati najemné. Sporné e byt, kdy musi pronajimatel projeviti,
Ze nechce v plni smlouvy pokr&ovat, kront toho, Ze tak mZe
ucinit pred skorenim sjednané doby najmu (rrapd&lenim najemci,
Ze trva na uko®eni najmu), nelze vylalit, Ze tak mize Wwinit i po
uplynuti uvedené doby, pokud se tak stane bez Zingteo odkladu®®

Otazkou #Zistava, zda je fpstup ObchZ v bod, ktery se tyka prodluzovani
najmu podniku idealni, nelfosi mizeme pedstavit situaci, kdy rive dojit

k prodlouzeni najmu o celou jehaiyodné stanovenou dobu, kteraube byt

i nékolik desitek let. Domnivam se, Ze tgs zasadu "bdym nalezi pravo"
je prodluzovani doby trvani o apodr¢ sjednanou dobu vippad
dlouhodobych najrmn neadekvatni a ObchZ by v tomtdipad® mél stanovit
pravidlo obdobné zmimému pravidlu maximalniho prodlouZzeni najmu o 1
rok, jak je uvedeno v QiZ, byt by tfeba v gipad najmu podniku byla

stanovena jinak dlouha doba maximalniho prodlouzeni

Dil 3. Odstoupeni od smlouvy o najmu podniku

Obecrt plati, Ze od smlouvy lze odstoupit pouze ipad, stanovi-li to
smlouva nebo zakon. ObchZ upravuje obecnymispbem odstoupeni od
smlouvy ve svém ustanoveni 8 345 tak, ze znamen@didleni dluznika
nebo \fitele podstatné porusSeni jeho smluvnich povinnogtidruh&a strana
opravrena od smlouvy odstoupit, jestlize to oznami stranprodleni bez
zbyteciného odkladu poté, kdy se o tomto poruSeni @&dzla. Za podstatné

porusSeni smlouvy se povazuje takové poruseni:

i) Kdy strana poruSujici smlouvu¢eéla v dok uzaweni smlouvy, Ze
druha strana nebude mit zajem na &olin povinnosti pi takovém

poruseni smlouvy.

i) Kdy v dok® uzaweni smlouvy bylo rozumnéipdvidat s pihlédnutim
k Gu¢elu smlouvy, ktery vyplynul z jejiho obsahu neb@mkolnosti, za

19 pliva, S.,0bchodni zavazkové vztathSPI, 2006, Praha, str. 205
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nichz byla smlouva uzdena, Ze druha strana nebude mit z4jem na

plnéni povinnosti pi takovém porusSeni smlouvy.

V piipad pochybnosti se méa za to, Ze se jedna o poruSgrodstatne.

i)

Znamena-li poruSeni dluznika nebaiMele nepodstatné poruSeni
smluvni povinnosti, mZze druha strana od smlouvy odstoupit pouze
v piipad, Ze strana, ktera je v prodleni, nesplni svou poust ani

v dodat€né priméiené |hité, kterd ji k tomu byla poskytnuta.

Vedle obecnych zjsohi odstoupeni od smlouvy Ize na smlouvu o najmu

aplikovat rekterd ustanoveni odstoupeni, které pro smluvni tdgemni

smlouvy upravuje O¥Z a které lze na smlouvu o najmu podniku podg

aplikovat:

iv)

Vi)

Specialni Uprava moznosti odstoupit od smlouvy, r&tevyplyva
z ustanoveni 8 668 odst. 2 @h podle kterého plati, Ze hrozi-li
pronajimateli v dsledku zmén podniku provedenych najemcem bez
souhlasu pronajimatele z&réd Skoda, je pronajimatel opr&m od
smlouvy odstoupit. Dale pak podle § 679 odst. 2 pmnajimatel
opravren po pisemné vystraze odstoupit od smlouvy, vzrika-

pronajimateli uzivAnim podniku Skoda nebo hrozificna Skoda.

DalSim specialnim ustanovenim pddpé aplikovatelnym je
ustanoveni 8 679 QiZ, podle kterého je najemce oprawnodstoupit
od smlouvy, byl-li pronajaty podnikipdan ve stavu neagobilém ke
smluvenému nebo obvyklému uzivani anebo stane-paakji — aniz

by najemce poruSil svoji povinnost — nézmbilym ke smluvenému

nebo obvyklému uzivani, dale pak bude-li mwath takovaast ci,

Ze by tim byl zm#en &el smlouvy o najmu podniku.

Konecné ustanoveni 8 684 @, které se podjrné aplikuje na
smlouvu o najmu podniku stanovi, Ze najemce je epéa odstoupit
od smlouvy, pokud pronajimatel n&ni potrebna pravni opaéni
k ochrart najemce proti fietim osobam, ktera uplatji k podniku

prava nesluaitelna s pravy najemce. V praxi seu#e jednat o prava
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vlastnicka nebo prava zéenych liemen. Najemci s3d¢i v podstad
domnsnka opraviné drzby'*°

Z hlediska smlouvy o najmu podniku bud&ha vzdy individuala
posoudit, zda se jedna o podstatinéepodstatné poruseni smlouvy o
najmu podniku, a to podle konkrétnich okolnostida&ho poruseni a
konkrétnich okolnosti smluvniho vztahu. V souviglos odstoupenim
od smlouvy o prodeji & najmu podniku) se v praxteSi i otazky
tykajici se pevedenych pohledavek a zavaézkKop& a Svestka
uvadi, Ze odstoupenim od smlouvy o najmu podnikabyoa gevod
pohledavek a zavazkuacinnosti, Writelem p‘evedenych pohledavek se
stavd znovu pronajimatel. P&madz odstoupeni od smlouvy podle
pravidel ObchZ nemé& zpné «&inky, nejsou doieny ani préavni
nasledky inkasa fievedenych pohledavek kupujicim podniku a
vyplaceni zavazk, které bylo uskuténéno pred odstoupenim od
smlouvy. Zgtny pirevod pohleddvek se tedy tykd pouze pohledavek a
zavazki, které existovaly v dab prodeje podniku a existuji jest

v dobs dorweni pravniho tkonu odstoupeni od smlod¥y.

Dil 4. Vypovéd® smlouvy o najmu podniku

V piipad, je-li uza¥ena smlouva o najmu podniku na dobuwitou, lze ji
ukorgit vypovédi. ObchZ obsahuje ve svém ustanoveni 8§ 488f od@st.
specialni upravu vypaddi smlouvy o najmu podniku. Nutno podotknout, Ze
se jedna o ustanoveni dispozitivni, od které se omo$trany odchylit. | kdyz
je toto ustanoveni dispozitivni, plati, Ze smlgvnelze moZznost vypadi
vylougit. Slo by o rozpor s ustanovenim § 582 &@b ktery se aplikuje i na

obchodni zavazkové vztahy, z jehoz formulace a pgvayplyva, Ze se

110 Syestka, J., Jehlika, O., Skarova, M., Spéil, J., a kol., Obcansky zakonik. Komeritd 0. vydani,
C.H. BECK, str. 1184

M Kopag, L., Svestka, J.K nekterym néasledkm odstoupeni od smlouvy o prodeji podniku,
Pravni rozhledy, 199%, 2, str. 66
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pokud jde o moznost dat vypd¥ nelze se od takové Upravy smluwvn
odchylit (§ 2 odst. 3 O&z).**?

Uprava vypoedi smlouvy o najmu podniku je tedy pravni Gpravaqesialni
vuci obecnému ustanoveni 8 582 &) které se aplikuje s ohledem na § 1
odst. 2 ObchZ. Podle tohoto ustanovenic¢®@iplati, Ze pokud je sjednéana
smlouva na dobu neéitou, jejimz gedmétem je zavazek k néptrzité nebo
opakovanécinnosti, nebo zavazek zdrZzet seciwé cinnosti anebo sty
ur¢itou ¢innost a nevyplyva-li ze zadkona nebo ze smlouvyisgb jeji
vypoveédi, Ize smlouvu vypo#dét ve lhate 3 mesici ke konci kalendéniho

étvrtleti.

Specialni tprava smlouvy o ndjmu podniku podle OQbtedy zavadi odliSny
koncept, podle kterého je mozné smlouvu o najmuowgpét nejpozdiji Sest
meésica pred uplynutim detniho obdobi k poslednimu dniéetniho obdobi.
Vzhledem k tomu, neni zcela jasné, zda je moznénsge kron¢ vypowvedni
doby také dobu, kdy musi byt vypé&d dana a ke kterému dni. Nebodst. 2
neni ustanovenim zavaznym a lze se o0& wdchylit nelze takovou
odchylnou dohodu vylatit.'** Podle mého nézoru, pokud takovad dohoda
neexistuje musi byt vypad dorwena druhé stran v pribéhu daného

ucetniho obdobi, nejpozgi vSak 6 ntsici pied jeho skotienim.

Dil 5. Zni¢eni podniku

Jak jiz bylo vySe nazri@no, smlouva o najmu podniku zanika podle § 680
odst. 1 OkZ, znicenim podniku. Zfisob zn&eni najatého podniku i jeho
ptipadny mivodce neni z hlediska zaniku najmu rozhodujici. Ruduje

pouze to, Ze & jiz nemiZe slouzit svému delu’* Zpasob znéeni a

12 Stenglova, 1., Pliva, S., Tomsa, M., a kolQbchodni zakonik. Komerit&. vydani, C.H.BECK,
2002, str. 1042

13 Stenglova, 1., Pliva, S., Tomsa, M., a kolQbchodni zakonik. Komert&. vydani, C.H.BECK,
2002, str. 1042

114 Svestka, J., Jehlika, O., Skarova, M., Spéil, J., a kol., Obcansky zakonik. Komerit 0. vydani,
C.H. BECK, str. 1014
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pavodce takového zieni bude rozhodné pro stanoveni odgdwosti za

zni¢eni podniku.

Dil 6. Nemoznosti pl@ni

Smlouva o ndjmu podniku zanika ro¥nv pripad nemoznosti plani podle

8§ 575 ObchZ. Toto ustanoveni se vztahuje pouze &sleminou nemoznost
plnéni, neba je-li prednmeét plnéni nemozny jiz od prvopdtku, nenize
vzniknout platR zavazek, nebtbsmlouva zavazujici k nemoznému pin je
absolut neplatna podle § 37 odst. @h''° Tato otdzka rdze byt zajimava
a ¢asta nap. ve vztahu ke smlow o smlou¥ budouci o ndmu podniku.
Prevede-li ®astnik smlouvy o smlowbudouci vliastnické pravo keei, jiz
se tato smlouva tyka, na osolietti, zaniknou prava a povinnosti ze smlouvy
o smlou¥ budouci pro nemoznost pini.'*® Toto by se aplikovalo na
smlouvu o n4jmu podniku obdobnpokud by pronajimatel nerespektoval
zavazky ze smlouvy o smlogvbudouci o najmu podniku. K tomu jéeba
dodat, Ze smlouva o smlo&ivbudouci o najmu podniku se budédit
ustanovenimi § 289 a nasl ObchZz, tedy se jedna vazék jednécéi obou

stran uzavit ve stanovené da@bbudouci smlouvu, jejiz fgdmitem plreni je

urcen alespté obecnym zpsobem.

Pro platné uzateni smlouvy o smlowy budouci o ndjmu podniku by se tedy

vyZzadovalo sodiasné splani nasledujicich podminek:

Specifikace podniku.
Uréeni, Ze se jedna o najem a na jakou dodbmda na dobu neditou.

Stanoveni doby, &dhem které musi byt budouci smlouva ugzava.

B W bhoE

Pisemna forma.

115 Stenglova, I., Pliva, S., Tomsa, M., a kolQbchodni zakonik. Komerit&. vydani, C.H. BECK,
2002, str. 847
118 Soudni Rozhledy Nejvyssiho soudup, C534, str. 142
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Dil 7. Smrt najemce nebo pronajimatele

Smrt pronajimatele

Pravnim divodem zaniku zavaZkv obchodnich zavazkovych vztazichiie
podle platné pravni upravy byt smrt dluznika nelditele. Pravni Gprava
zaniku zavazku v isledku smrti gkterého z dastniki zavazkového vztahu
je obsaZzena pouze v ustanoveni 8§ 579¢ZbV obchodnich zavazkovych
vztazich bude fpchazet v uvahu jen zcela vyjimeé¢. Zanik zavazku
v dasledku smrti dluznika nebogiitele totiz nastava jen vippad, Ze prava
a povinnosti jsou vazany svoji existenci n&itou fyzickou osobu. Smrti
dluznika zanika jen takova povinnost, jejimZz obgahbylo plréni, které
meélo byt provedeno osoléndluznikem. To nmize vyplyvat bd’ z povahy
povinnosti, nebo ze smlouvy. Smrti¢ivtele pravo roviz zanikne jen
v ptipadé, Ze bylo plgni podle své povahy nebo smlouvy omezeno jen na
osobu efitele ™’

Pronajimatel je ze smlouvy o najmu podniku nositeléakovych prav a
povinnosti, které nejsou svoji povahou vazany suwywanim (existenci) na
ur¢itou fyzickou osobu. Pronajimatelem nemusi byt pa&dtel zapsany
do obchodniho rejgitku. Dokonce nemusi byt ani podnikatelemiAé jim

byt jakakoliv fyzickd osoba, ObchZ vtomto &m neklade Zzadné
poZzadavky. Rozhodujici je, Ze je majitelem (vlakgm) pronajimaného
podniku. Nezélezi na tom, jakym &pobem jej nabyl. Pokud pronajimatel
zente, nedochézi tak k zaniku zéavazku. Prava a povitinegplyvajici

z pravniho vztahu zaloZzeného smlouvou o najmu plunprechazeji na jeho
pravni nastupce. Pouze ta konkrétni prava a powtingez jsou vazany

svym trvanim na osobu pronajimatele zanikaji.

Majetkovych prav, jez nejsou vazana na osobu prionatele gechéazeji na
dédice, a to k okamziku smrti astavitele dle ustanoveni 8§ 460 &
popiipadé na stat, jestlize &ictvi nenabyl Zadny &lic (tzv. odumft
upravena v 8 472 Q¥Z). Pravni nastupce pronajimatele tak vstupuje do

117 pliva, S.,Obchodni zavazkové vztatiyraha, ASPI, a. s., 2006, str. 124
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pravniho postaveni svéhorgrichidce se vSemi pravy a povinnostmi s tim
spojenymi. Pravni nastupce tak nabyva podnidétim. K tomu Elia$ uvadi,
Ze rozborem 8 5 ObchZz, al¢qgrevSim s odkazem na fakt, Ze § 175e) odst. 4
OSR o podniku jako o pedmstu dédéni mluvi vyslovre. Nedkdi se tudiz
jednotlivé diki prvky podniku po samostatnych polozkach, ale pkdako
celek!® Pro smlouvu o najmu podniku se subsidi@mouziji ustanoveni
obcanského zakoniku upravujici ndjemni smlouvu, poketlude ve smlouy

0 najmu podniku dohodnutoéno jiného. Dikce ustanoveni § 680 odst. 2
Ob¢z stanovi, Ze dojde-li ke z&émé vlastnictvi k pronajaté &ci, vstupuje
nabyvatel do pravniho postaveni pronajimatele aemég je opravén
zprostit se svych zavankvudci diivéjSimu vlastniku (pronajimateli), jakmile
mu byla zng¢na oznamena nebo nabyvatelem prokazana. Z § 680. @ds
Ob¢zZ vyplyva zakladni zasada, Ze samaénm v 0sob pronajimatele nema
na trvani pravniho vztahu z najmu vliv. Jde Beghod pronajimatelovych
prav a povinnosti ze zakona v nezteném rozsahu. Lze ovSentipustit
dohodu, jiz se na skdéeni najmu v takovém fjppads podle § 676 odst. 1

Obg¢Z ucastnici shodnou.

Smrt najemce

Najemcem nize byt podle ustanoveni § 488d ObchZ pouze podeikat
zapsany v obchodnim rejsku, ktery méa pislusné podnikatelské opréa&mi,
jinak je smlouva neplatna. Jde o neplatnost absdluzhledem k tomu, Ze
neni stanovena pouze na ochranikterého @astnika, coZ lze dovozovat z
ustanoveni (8 267 odst. 1 ObchZ). Lze mit za toppdminka zapisu musi
byt splrtna nejpozdji v dob¢ ucinnosti smlouvy, ale také po celou dobu
trvani najmu. Obdobhto plati i o druhé podmince, Ze nijemce musi mit
ptislusné podnikatelské opragmi, tj. Ze v dob uc¢innosti smlouvy mu jiz

toto opraveni vzniklo, a trva po celou dobu trvani najmu. Musi o

M8 E)i48, K., Podnik a @deni podniku — Podnik jako seést dsdictvi, Pravni rozhledy, 199€, 10,
str. 499
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opravreni k té podnikatelsk&innosti, kterd& m& byt v pronajatém podniku

provozovana:®

Podminky zapisu do obchodniho ré&jgti a pislusného podnikatelského
opravreni ndjemce jsou kumulativni. Proto i absence jestng z nich ma za
nasledek absolutni neplatnost smlouvy. Zesi proto najemce podniku,
jeho pravni nastupce nevstupuje do jeho pravnihstageeni zalozeného
smlouvou o najmu podniku. Nevznikne mu oprénh predmit smlouvy
samostaté provozovat aridit jej na vlastni naklad a nebezpe ani
opravreni pobirat z 8 uzitky. Takové opravéni je vazano svym trvanim
na ukitou fyzickou osobu, splujici podminky stanovené ustanovenim
8§ 488d ObchZ. Vlastni povaha &dl zavazku proto vyléuje prechod najmu
podniku na pravniho nastupceiaydniho néajemce. Prava a povinnosti,
jejichz obsahem nejsou pini, kterd maji byt provedena osabdluznikem
(vazana na jeho osobu), vSak trvaji nadale a negoui ndjemce postizena.
Smrti najemce tedy dochazi k zaniku najmu podnikze se vSak domnivat,
Ze neni v rozporu se zdkonem dohoda meamioginimi smluvnimi stranami
stanovujici, Ze smlouva o najmu podniku fgad smrti ndjemce neka,
jestlize se pronajimatel dohodne s prdvnim néastopoéjemce na i@vzeti
prav a zavazk ze smlouvy. Takovy nastupce pak vstupuje k okamzAkrti
pavodniho najemce do veSkerych prav a povinnosti yyajicich ze
smlouvy o n4jmu podniku. Najemce vSak n&itmusi sphovat veSkeré
podminky poZzadované ustanovenim 8§ 488d ObchZ sewwvéésledky v rem
uvedenymi. Toto zakonné ustanoveni je kogentni,arstr smlouvy jej

nemohou dohodou vylait, ani se od & odchylit.

Dale lze hov#it o dalSich obecnych #gobech zaniku smlouvy o najmu
podniku jako je zanik najemcei pronajimatele, ktd jsou pravnickou
osobou (viz. nize), splynutim pronajimatele a n&gemZmaeni &elu

smlouvy o najmu podniku neznamena automaticky z&ridouvy o najmu

119 Stenglova, I., Pliva, S., Tomsa, M., a kolQbchodni zakonik. Komeritd7. vydani, C.H.BECK,
2002, str. 1040
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podniku, neb6é pro smlouvu o najmu je moznym pravnim nasledkeravpr
odstoupit od smlouvy dle § 679 ©Bb.

Dil 8 Pravni diasledky zaniku smlouvy o najmu podniku

Zakon definuje zékladni pravniadledky zaniku smlouvy o najmu podniku
takto:

) Prava a zavazky z pracodmravnich vztah trvajicich ke dni sko&eni

najmu gechazi z najemce podniku na pronajimatele.

i) Prava a zavazky z trvajicich smluv o najnmmeghéazi na pronajimatele.

i) Ostatni zavazky souvisejici s podnikem mimo zavaaklyi) a ii) se

stavaji splatnymi.

iv)  Skonrcenim néjmu zanikd opra¥ni uzivat ozné&eni, know-how a
predméty praimyslového vlastnictvi nalezejici k pronajatému pidkdn

resp. zaniku licence dorislusné evidence.

V) Vlastnické pravo ke zboZi na sklad k materidlu u¢enému ke
zpracovani, k nahradnim drh a jinym wcem ugenym podle druhu,
které se spdtbovavaji nebo zpracovavaji v souvislosti s prowoze
podniku nebo které slouzi k odbytu, tgghazi z najemce na
pronajimatele, ficemz pronajimatel je povinen uhradit kupni cenu
téchto wci na zaklad zvlastni dohody s ndjemcem. Toto ustanoveni
je vykladow nejednozn&né, nebd na rozdil od odstavce 2
ustanoveni 8§ 488g zakon nepodmije prechod vlastnického prava
existenci takové dohody, ale pouze stanovi povihrm®najimatele
uhradit najemci cenu &i na zaklad zvlastni dohody. V fipack,

nebude-li takova dohoda uzi@mna nastava drté vakuum, tudiz se
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dovozuje, ze obdobnou povinnost dle odstavce 2g#egba aplikovat

analogicky i na odstavec ‘3°

CAST X. OCHRANA VERITEL U

V souvislosti s najmem podniku pamatuje pravni Warai na ochranu

vétitelt pronajimatele.

V této kapitole by mly byt urtité zdarazniny nasledujici pravni instituty

prispivajici k ochra# vétitelu:

1) Povinnost zvéejnéni smlouvy o najmu podniku - 8§ 488b odst. 2
ObchZ o smlou¥ o najmu podniku obsahuje specialni pravidlo
tykajici se @innosti, které stanovuje, Ze smlouva 0 najmu podnik
nemiZze nabyt dinnosti p'ede dnem zvie@jnéni a to podle ustanoveni
§ 33 odst. 1 ObchZ. Tedy smlouvu o najmu podnikuigba ulozit do
shirky listin obchodniho rejsiku. Uvedeny postup slouzirgdevsim
k informaci moZnych #titela pronajimatele, ktd by mohli
prondjmem podniku ekonomicky utfp

i) MoZnost gedéasné splatnosti pohledavek pronajimatele - kontét
Upravy se odliSuje od Zgobu ochrany &ktiteli v pripad prodeje
podniku, u kterého ObchZ v 8§ 478 odst. 1 stanowd, zhorSi-li se
nepochybg prodejem podniku dobytnost pohledavkyinele, mize
se writel domahat podanim odporu u soudu do 6@ dde dne, kdy se
dovédél o prodeji podniku, nejpozgi vSak do Sesti masici ode dne,
kdy prodej byl zapsan do obchodniho réieti, aby soud uiil, Ze vigci
nému je pevod zavazku prodavajiciho na kupujiciho sieay. Jedna
se o0 zvlastni upravu odporovatelnosti, ktera je nkdv upravena

v insolvertnim zakor, ktery stanovi a wWuje pfimo ne&innost

120 Stenglova, 1., Pliva, S., Tomsa, M., a kolQbchodni zakonik. Komerit&. vydani, C.H. BECK,
2002, str. 1044
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nékterych pravnich ukol, coZ miZze znamenat i vznik dkterych

problémi.*?

V piipad smlouvy o najmu podniku Uprava tykajici se ochranyitelu

pronajimatele, jehoZz podnik je pronajiméan, instibwtporu nepouziva, ale v

8§ 488e odst. 3 stanovuje, zeftitel se mize domahat, aby soud prohlasil

vSechny zavazky pronajimatele, které nalezeji knpjatému podniku, za

splatné k dinnosti smlouvy o najmu podniku, jestlize je najmeradniku

ohroZzeno jejich plani. Neni-li toto pravo uplatmo do #i mésica od

ac¢innosti smlouvy o najmu podniku, zanika. Vice k stsejici problematice

také v kapitole 11.3.4. &asti tykajici se fechodu zavazk

i)

Ruceni pronajimatele - vippad najmu podniku pronajimatel & za
splnéni zavazk, najemcem. K tomuto institutu uvadi HeleSicova, Ze
podle oltanského zakoniku obeé&mlati, Ze k pevzeti zavazku musi
dat wftitel souhlas. Pro smlouvu o prodeji nebo najmu pkdnvSak
ObchZ souhlas &titele nevyzaduje. Pokud by vSakéhweéritel obavy

z plnéni  svého z&vazku novym vlastnikem (pozn. autora oneb
najemcem) podniku, snazi se dikce obchodniho zdkpzmirnit tyto
obavy a disledky gipadné insolvence kupujiciho (ndjemcefenim
prodavajiciho (pronajimatele). Jak vSak ukazuji rmdky z praxe
existuji i spekulativni prodeje podnik kdy nastavaji situace, za nichz
neni &titel dostaténym zpisobem chragn.'?? To se v8ak tyka pouze
zavazhk tykajicich se pronajatého podniku a vzniklycieg &innosti
smlouvy o ndjmu podniku. Mezi pronajimatelem a mége tak vznika
vztah podle § 312 ObchZipnéieny vztahu mezi subjekty institutu
ru¢eni smluvniho tak, jak je upraven v ustanovenicBO8 a nasl.
Obchz

12LE)i48, K., Nelinnost dluznikovydasti na zaloZeni spalrosti Pravni rozhledy, 1999, 4, str. 178
122 HeleSicova, J.K postaveni &itele, Pravni radce, 1999, 5, str. 34
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1v) K tématu ochrany &titeli je vhodné poukézat narid¢jsSi pravni
Gpravy, kdy interpret&ni  pomickou mize byt  navrh
ceskoslovenského obchodniho zakoniku z roku 1937eryktbyl
zpracovavan sowiné s navrhem nového @E a v prvé knize
obsahoval zvlastnitvrtou hlavu "O pevzeti obchodniho zavodu",
kdy na rozdil od § 1409 OZO (@B z roku 1811) byla formulace
jednozn&néa a stanovila, Ze kdoi@vezme trvajici obchodni zéavod,
stava se vedle zcizitele dluznikem z diutkteré nalezeji k zavodu a o
kterych @i odevzdani ¥dél nebo wdéti musel. Zavaznost nabyvatele
vSak pomiji, pokud zaplati naéahto dluzich jiz tolik, kolik ¢ini
hodnota pevzatého zavodu'* Jak jasné a prosté. Toto pojeti v 8ob
obsahovalo firozeno-pravni prvky, které jednoz&r& zavazovalo
uc¢astniky dispozice s podnikentimzZ nejlépe chranilo pohledavky

véfitelu.

V) Dale je vhodné poukazat naidejSi apravu dle VZO z roku 1863,
ktery stanovil, Ze fevede-li kupec obchodni zavod na jinou osobu a
neda-li znénu vyzna&it v obchodnim rejgiku, rwi tieti osokk za

zavazky svého nastupce, nedokaze-li, Zze tatdew@du \&dsla. *#*

CAST XI. SPECIALNiIi PRIPADY SMLOUVY O NAJMU
PODNIKU

Oddil 1. Leasing podniku

Za souvisejici téma, které vSakade byt v praxi velmi paebné, je iteba
povaZzovat otdzku, zda je mozné ufidvieasingovou smlouvu k podniku.
Oproti najmu ma leasing ékolik zasadnich odliSnosti. Z hlediska uzivani
véci — predmétu leasingu se jednar@devSim o Uhradu nakladha opravy a

Gadrzbu gedmetu leasingu pijemcem leasingu, neseni rizik Skody n&cwv

12 pelikanova, |.,Rueni, zdvazek a odpédinost weské pravni terminologiASPI, str. 3
124 poznamka autora: Nejvy3si soud’eské republiky, RV | 75/23
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pitijemcem leasingu, odliSnou odp&dnost za vady f®dmétu leasingu a
omezeni ukodit leasingovou smlouvuifjemcem leasingd® Obecrs feceno

je leasing instrumentem umbdjicim uzivani ¥ci ¢i prav, které jsou ve
vlastnictvi jiného subjektu, a to na nezb§trdlouhou dobu. V ramci
leasingové operace piauje leasingova spotmost (poskytovatel leasingu)
véc, pravo nebo jinou majetkovou hodnoturddmst leasingu) pozadovanou
leasingovym najemcem.

Zakladni druhy leasingovych operaci jsou tyto:

i) Finarcni leasing, kdy je naifjemce leasingu ignasend odpadnost
za prednet leasingu (udrzba, opravy) i nebezZpea rizika vztahujici

se k gedmetu leasingu.

i) Operativni (provozni) leasing - slouzi ke kkdtlobému ¢i
sttednéidobému uzivani poebného majetku (pa@Sinou kratSi nez je

fiskalni zivotnost pedmétného majetku.

iii) Zpétny leasing (lease back) - v jehoZz ramci kupuje siagova
spole&nost gednmet leasingu od klienta a nasletinej ptivodnimu

majiteli poskytuje do finatniho pronajmu?®

Leasingovd smlouva neni jako specialni smluvni typravena ani v
ob¢anském ani obchodnim zakoniku. Nejvice se apliko@ operativni
leasingové operace ustanoveni smlouvy o naiméZlroz nevyvolava v
praxi priliSné problémy. Za problematickou vSak lze povadiowaplikace
konkrétnich ustanoveni ObchZ a &b zakoniku na operace finamiho
leasingu. Divodova zprava k navrhu obchodniho z&akonikitedpokladala
aplikaci ustanoveni § 489 - 496 o koupi najateiy coZz je ovSem sporné a
odporuje podstdt leasingu. B finanénim leasingu neffechazi nebezgé

Skody na ¥ci na druhou smluvni stranu az gephodem vlastnictvi k

125 Syestka, J., Jehlika, O., Skarova, M., Spéil, J., a kol., Obcansky zakonik. Komerit&®. vydani,
C.H. BECK, 2004, str. 1014

126 Benda, V., Kelblova, H., Pulz, J., Vesela, MLeasing pravni, éetni a daiové postupy v praxi
POLYGON, 2000, str. 23
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predmétu smlouvy, jak je tomu vifjpads koups najaté ¥ci, ale zasadhjiz v
okamziku gedani. Dale pak, je zéakladnim prvkem leasingové osmy
zasadni nevypaditelnost smlouvy, jakoZ i rozdilné ekonomické kgwbou
operaci, kdy p finan¢nim leasingu se jednair@devSim o uzivaniipdmetu
leasingu s perspektivou fipadného (nikoli nezbytného) fievodu
vlastnického prava na konci leasin{fu.

Z hlediska tématu smlouvy o najmu podniku jejmeé, Ze zakladni otazkou
je, zda je mozné sjednat leasing podniku, zda jgméona leasing podniku
aplikovat ustanoveni smluvniho typu smlouvy o najpudniku a pokud ano,

jak& budou specifika takové smlouvy o najmu podniku

Z hlediska pravniho neexistujeifgkazka k leasingu podniku, naopak
smlouva o najmu podniku sama o gofe nositelem mnohych ze znak
standardnich prvk leasingovych operaci. Bude se vSak jednat o komndiin
smlouvy o najmu podniku a smlouvy o prodeji podnikasp. dvou smluv o
prodeji podniku. Pravni konstrukce by vypadala take leasingovy
pronajimatel by koupil podnik oddti osoby, ktery by f@nechal do uzivani
na zaklad smlouvy o najmu podniku leasingovému néjemci, ktéry si
podnik po skoteni sjednané dobyftfpadre odkoupil. Ackoliv neexistuji
zasadni pekazky pro konstrukci leasingu podniku, jelha poznamenat, Ze
by se v praxi jednalo o docela komplikovanou trdktsaa to zejména z
hlediska pechodu vlastnictvi k &em ugenym podle druhu, platnosti a
acinnosti prodeje, resp. najmu podniku a ochrany pr&titelu. DalSi
otazkou je, zda je mozné na leasing podniku aplatowsubsidiara
ustanoveni specialniho smluvniho typu smlouvy oméjpodniku a smlouvy
o prodeji podniku. Tuto aplikovatelnost je moZzné&fmmého nazoru dovodit

z obecného ustanoveni § 261 ObchZ.

127Benda, V., Kelblova, H., Pulz, J., Vesela, MLeasing pravni, éetni a daiové postupy v praxi
POLYGON, 2000, str. 26
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Oddil 2. Upadek a smlouva o najmu podniku

V souvislosti s insolvenci je mozné pohliZzet na eaviu 0 ndjmu podniku ze
dvou uhhbi pohledu, jednak zda je mozné vyuZzit smlouvu o najpodniku
jako néstroj insolvetniho spravce jak disponovat s podnikem, ktery je
sowasti majetkové podstaty, dale pak jaky bude mitatbpgpadek najemce

¢i pronajimatele na existujici smlouvu o najmu pddni

Smlouva o najmu podniku jako nastrojiFeSeni upadku
V ptipac prohlaSeni insolvence na majetek podnikatele, azaZovat dva
mozné zfpsoby feSeni insolvence, a sice formou reorganizace nebo

konkursu.

Reorganizace

Reorganizaci se rozumi zpravidla postupné uspokimov pohledavek
vétitela pti zachovani provozu dluznikova podniku, za§isé opatenimi

k ozdra¥ni hospod#&eni tohoto podniku podle insolvémim soudem
schvéleného reorganizaiho planu. Ustanoveni 8 341 InsZ jsou uvedeny
ptiklady zékladnich reorganizaich nastroj. Smlouva o ndmu podniku
v tomto pikladném vy¢tu opateni na rozdil od smlouvy o prodeje podniku
chybi, pesto se domnivam, Ze je mozné jak z formalniho isled tak

z materialniho hlediska o smlo&w najmu podniku jako o d@asném nebo i
trvalém opateni reorganizace vaénuvazovat, i kdyZz to nebude zcela
obvyklé. Takovy pravni instrument by byl vyuzitelmap. jako pechodny
nastroj do doby prodeje podniku, kdy se podnikiswiechodr najemci,
ktery zajisti provoz podniku a formou najemnéhéza snéfovat k postupné
Uhract pohledavek wfitela. Z toho, Ze ustanoveni 8 341 neni taxativni je
ziejmé, Ze smlouvu o najmu podniku je mozné pouzitSemn pokud je to
sowasti reorganizéniho planu, ktery musi byt schvalenéiiteli a
insolvertnim soudem. Smlouva o najmu podniku by musela bFaviena

s odkladaci podminkou, kterou je odsouhlaseni raoizginiho planu
vériteli a insolvenim soudem. V fipad schvalené reorganizace
nep‘echazi opravéni jednat za uUpadce na spravce, insobrdnspravce

vykonava dohled nadinnosti dluznika. Formakipravre by tedy smlouvu o
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najmu podniku uzaviral s ndjemcem dluzniki powasném splaéni vyse

uvedenych podminek.

Konkurs

Druhym zpmsobemieSeni Upadku je konkurs. Podle 8§ 244 InsZ je koskur
zpasobem freSeni Upadku sgdvajici vtom, Ze na zakla&drozhodnuti o
prohlaseni konkursu jsou zji&té pohledavky #&titelt zasad® uspokojeny

Z vynosu zpe&zeni majetkové podstaty. ProhlaSenim konkurgechazi na
insolventniho spravce opra¥mi nakladat s majetkovou podstatou, jakoZz i
vykon prav a plani, které pislusi dluzniku, pokud souvisi s majetkovou
podstatou. Sotasre ovSem plati, Ze provoz dluznikova podniku prohtége
konkursu nekoai, nestanovi-li zvlastni zakon jindk® Insolvereni spravce
muze jako o zgsobuieSeni Upadku uvazovat o najmu podniku v situacy, kd
nelze dosud podnik Upadce zgéit a neni mozné nebo vyhodné provozovat
jej ve vlastni rezii a kdy ma zaroiemoznost jej vyhod& pronajmout na
pottebnou dobu. Najemné by se mohlo stat vyznamnyijmgm konkursni
podstaty a pronajaty podnik se navic zhodnocuje piipad jeho prodeje

jakozto nastroje zpexieni majetkové podstaty.

Jestlize je tedy v konkursni podstajako majetku uteném k uspokojeni
dluznikovych fitela sepsan podnik (jako soubor), postupuje insofvgn
spravce v pipa® najmu podniku nebo jehoasti podle Upravy ObchZ. Je
v8ak nutné pihlizet ke speciftnostem konkursni Upravy. Pokud insol¢en
spravce pi spraw, udrzovanici zpentzovani podstaty, tj. v ramci vykonu
své funkce, uzavira smlouvy, neni z nich vazan ogplale jde o zavazek
Upadce. UWinnosti smlouvy o n&mu podniku uz@né insolvetnim
spravcem vSechny pohledavkyériteli v konkursu uplaténé, které se
vztahuji k pronajatému podniku festavaji byt pohledavkami za upadcem a
stavaji se pohledavkami za najemcem. S vyjimkoulpdavek z pracow
pravnich vztah ¢i ze smluv o najmu nebytovych prostor je tento stav
definitivni. V ptipadé, Ze v konkursu nejsou uplatny jiné pohledavky nez

128 poznamka autora:nagk. ustanoveni § 7b odst. 1 pism. e), f) zakiargs/1996 Sb., o advokacii.
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vztahujici se k pronajatému podniku, pak ke daina@aosti smlouvy o najmu
podniku bude stav takovy, Ze tyto pohledavky budjpzi smérovat za
najemcem, nikoli za Upadcem,fipemz vSak &mto wftitelaim vznikne
zarover za Upadcem nova pohledavka, a sice pohledavkae& v§Si plreni
z titulu upadcova zakonnéhodani (8 303 n. ObchZ). To je sice pohledavka
stejné osoby a vySe, avSak z jinéhdivddu, navic patri vazana na
podminku ve smyslu ustanoveni § 306 odst. 1 Obchgodminka pisemné
vyzvy vériteli (najemci), pokud neni iejma jeho insolvenceéi neni
v konkursu, a podminka splatnosti pohledavky, ktex&em u konkursnich
pohledavek, které by, nebyt konkursu dluznika — dges nebyly dosud
splatné, nebude pofechodu na najemce dana vzhledem k tomu, @eek ze
splatreni zavazku Upadce plati, jen je-li tento zavazeé&dometem konkursu
a jde-li o zavazek dluznika. &vitel by tak nel v takovém pgipadk svoji
ptihldSku pohledavky zgmit ¢i podat novou pihldSku pohledavky, a to

z titulu ruieni Gpadcée?

Na najemce podle ustanoveni 8§ 488e odst.iecpazeji dnem dinnosti
smlouvy v8echna prdva a zavazky, ¢etn¢ prav a povinnosti
z pracovrpravnich vztah, které nalezeji k pronajatému podniku. Musime
vSak rozliSovat mezi zavazky vzniklymigd prohlaSenim konkursu (které se
navic prohlasenim konkursu staly ze zakona splathynravazky vzniklymi
po prohlaSeni konkursu. Zavazky vznikléed prohlaSenim konkursu sé&di
InsZ. Jsou pedmitem pihldSek pohledavek d&titela a na najemce
nep‘echazeji. K jejich uspokojeni dojde az na zakladzvrhového usneseni.
Zavazky vzniklé po prohladSeni konkursu sieli ustanovenim obchodniho
zakoniku a pechézeji tedy na n4jemce. Navic jsou to zavazky za
podstatou;*® které je mozné uspokojovat v plné vysi kdykoli pzhodnuti o
upadku. Tato uvedena diferenciace prav a povinne#ityka i prav a

povinnosti z pracowpravnich vztah. Zavazky z pracovipravnich vztah

129 Mlejnkova, 1., Konkursni noviny¢. 19 ze dne 25. 9. 2002
130 poznamka autora: § 168 odst. 2 pism. f) InsZPphledavkami za majetkovou podstatou, pokud
vznikly po rozhodnuti o Upadku, jsou pohledavtelii ze smluv uzaenych insolvednim spravcemn.
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vzniklé pied prohldaSenim konkursu na najemce ieghazeji; ridi se

ustanovenimi InsZ2%

Pokud jde o splatnost zavark pak zavazky vzniklé i®d prohlaSenim
konkursu se stavaji splatnymi ke dni prohlaseni kwsu. Ustanoveni
§ 488e odst. 3 ObchZ musi byt vyloZzeno v kontextsa. \&fitel se tedy
muaze doméahat, aby soud prohlasil vSechny zavazky gjiomtele, které
nalezeji k pronajatému podniku a které vznikly pwmlgaseni konkursu, za
splatné k dinnosti smlouvy o najmu podniku, jestlize je ndjmerodniku
ohroZeno jejich plani. Toto pravo musi &itel uplatnit v prekluzivni Iaté
do tti mésici od &innosti smlouvy o najmu podniku. Zakon dale vlje
prechod prav a zavadkz pracovepravnich vztah, které jiz ke dni sko&eni
najmu netrvaji, zpt na pronajimatele (insolvéniho spravce). festoze to
insolvertni zadkon nevyzaduje, je vhodné nechat si g&pronajmout podnik
schvalit &ritelskym vyborem a soudem, a to vzhledem k ustanév& 58
odst. 1 InsZ, kde je stanovena povinnosétitelského vyboru chranit
spole&ny zajem ¥fiteli a ustanoveni 8 60 odst. 1 InsZ, ktery stanovi
povinnost postupovatip vykonu funkce s odbornou pé& InsZ vSak § 290
odst. 2 vyslova vaze opravéni insolvergniho spravce uzait smlouvu ke
zpergzeni dluznikova podniku jen nagdchozi souhlas insolvéniho soudu
a Wwiitelského vyboru. Konkursni praxe fip prodeji podniku souhlas
spolenika ¢i valné hromady Upadce nevyZzaduje, postup dle § ®BahZ se
v téchto pipadech neaplikuje. Konkurs pojmévsmeéiuje k ukorteni
podnikatelskych aktivit upadce (nikoli ovSem k ukemi provozu podniku)
a je absurdni, aby zpe&hovani podniku UGpadce bylo zavislé

na vili jeho spole&niki.'®

Diusledky insolvence na existujici smlouvu o najmu padku
Od vySe uvedeného tématu, kdy jsem se zaobiral wstinzda lze vyuzit
smlouvu o n4jmu podniku jako néstrégSeni konkursu nebo reorganizace

dluznika v upadku, jetéba odliSit situaci, kdy bude existovat smlouva o

131 Najem podniku v konkurzu. Metodicky list. Knihovna Parlamentieské republiky.
132Mlejnkova, 1., Konkursni noviny¢. 19 ze dne 25. 9. 2002
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najmu podniku a pronajimate&l najemce naplni znaky upadku. Jednodussi
situace by nastala sami@imé v piipad Upadku pronajimatele, kdy by
pouze insolvedni spravce vyhodnotil existujici smlouvu z hlediskeyji
vyhodnosti pro ¥fitele a zvazil by, zda smlouvu o najmu podniku vypoi
bude trvat na jejim poktajicim plréni. Insolverkni spravce je totiz
opravren po prohldSeni konkursu smlouvu vygaokt ndjemni smlouvu
uzawenou dluznikem, a to i vifpad® byla-li uzawena na smlouvu @rtou,
vypovédni doba nesmi byt delSi nez 3é&snce. Insolvedni spravce je
opravren od smlouvy o najmu podniku odstoupit podle 8§ 2&st. 1 InsZ,
nebyla-li smlouva o vzajemném pmi v dok& prohlaSeni konkursu jeXt
zcela splgna ani dluznikem ani druhymcastnikem smlouvy. Bvodem pro
odstoupeni od smlouvy obe&rvzato neni skuimost, Ze najemni smlouva
ptedpoklada, Ze najemce podle ni bude i nadale v badoe v utenych
Ihatach pronajimateli platit sjednané najemné a promajel bude najemci i
nadale umo#fovat neruseny vykon prava uZivatepimst najmul®® Jestlize
tedy najemce i pronajimatéehdre plnili zavazky plynouci pro & z platrg
sjednané najemni smlouvy, pak skiriest, Ze vykon &chto prav a
povinnosti ma v souladu se smlouvou palaaat i po prohlaSeni konkursu
na majetek pronajimatele (Upadce), z této smloue¥§€j necini smlouvu,
ktera nebyla je&t v dobé prohlaseni konkursu spina ani Upadcem, ani
druhym Gastnikem smlouvy®® ProhlaSenim konkursu zasadnedochazi ke

zmén& najemnich smluv®

Pokud uvazujeme o konkursu jako tmmbu feSeni upadku, je po jeho
prohlasSeni spravce opragm vypowdét smlouvu o najmu podniku uzéenou
dluznikem, a to ve lit¢ stanovené zdkonem nebo smlouvou (ifippc, Ze
byla sjednana na dobu ditou).'®® Zakonna Gprava fedchazi poskozeni
najema, kteti v dobré vfe uzaveli takovou smlouvu na delSi dobu a

investovali do pedmétu najmu.

133 Rozsudek Nejvyssiho soudieské republiky, ze dne 30. 9. 2005. R 35/2006z13p29 Odo 908/2003
13 poznamka autora: § 253 odst. 1 Insolveniho zakona

135 Zoulik, F. Zakon o konkursu a vyrovnani. Koment vydani. C. H. BECK, Praha 1994, str. 91
1% poznamka autora: § 256 odst. 1 Insolveniho zakona
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Je-li v uvazované situaci Upadcem pronajimatel, fk-li by vypowdi
smlouvy o najmu podniku sjednané na dobu«itou ndjemce nefppmeéirend
dotcen ve svych oprawmych zajmech nebo by tim uttlp¢i mohl utrpst
znanou Skodu, mZze najemce do 15 dnod dorweni vypowdi navrhnout
insolvertnimu soudu zruSeni vypeédi. Takovému navrhu soud vyhovi vzdy,
jestlize bude zajignho, Ze najemce fedmét ndjmu, tj. podnik, koupi i
zpertzeni majetkové podstaty za cenu obvyklou. Pokudzulik uzavel
smlouvu o najmu podniku jako najemce a je v prodlenplacenim
najemného, ke kterému doSlofeal rozhodnutim o Upadku, pak druhy
Gc¢astnik smlouvy (pronajimatel) ndrhe po rozhodnuti o Upadku smlouvu
vypovédét nebo od ni odstoupit. Stejny z&vplati i pro gipad, kdy se
ukonceni smluvniho vztahu domah& pronajimatel txadu zhorSeni

majetkové situace dluznika.

DalSim specifikem uUpravy insolvence ve vztahu knm@jpodniku je, Ze InsZ
pripousti, aby doSlo k odstoupeni od smlouvy o najmadniku podle
ustanoveni 8§ 258 InsZ, nebyl-li v débprohldSeni konkursu jeStpiedan
predmet ndjmu, tj. podnik. Odstoupit od smlouvyue insolverni spravce i
druhy (astnik smlouvy. Wini-li tak insolveréni spravce, mZze se druhy
acastnik smlouvy doméahat nahrady Skodyigpbené pedcasnym ukotenim

smlouvy @gihlaSkou pohledavky.

Oddil 3. Exekuce a smlouva o najmu podniku

Za dalSi specialni situaci lze povazovat pravnuacet, kdy je proti jedné ze
stran smlouvy o najmu podniku vedetttzeni o vykonu rozhodnuti, tedy
exekuce. Ve vztahu ke smlo&w najmu podniku stoji dle mého nazoru za
avahu zejména pravni vyhodnoceni, zda je exekufmdwenin vést vykon
rozhodnuti proti jednotlivym &em, které nalezi k pronajatému podniku,
dale pak kdy a za jakych okolnosti je opréamnvést vykon rozhodnuti
prodejem pronajatého podniku. V praxi se bude jedrejména o
aplikovatelnost zfisobu vykonu rozhodnuti formou prodeje movitycécv a

nemovitosti, dale pak formou prodeje podniku.
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Prodej movitych véci a nemovitosti

Je-li n&izen vykon rozhodnuti postizeniméai, které jsou ve vlastnictvi
povinného, ktery je pronajimatelem podniku, musitesit otazku, které
z véci nemohou byt vykonem rozhodnuti postizeny. Vykwmneozhodnuti
prodejem movitych ¥ci nemohou byt postiZzeny tyéui, o nichZ olansky
soudni ft&d nebo zvlastni pravnii@dpisy stanovi, Ze nepodléhaji vykonu
rozhodnuti. V pipad, je-li povinny podnikatelem, neiZe se podle
ustanoveni § 322 odst. 3 ®Svykon rozhodnuti tykat &ch wéci z jeho
vlastnictvi, které nezbytn nutrné potrebuje k vykonu své podnikatelské
¢innosti. Podnikanim v tomto smyslu zakon rozumi jetakovou
podnikatelskowinnost, kterou ma podnikatel jakadgdmet ¢innosti zapsanu
v Zivnostenském opra¥mi ¢i v jiném obdobném oprawmi podle zvlastnich
predpisi, resp. v obchodnim rejisku. Hledisko nezbytné ptdby je tedy u
povinného - podnikatele vyznamné jen ve vztahu rédmtu jeho
podnikatelské ¢innosti®®’ V ramci vykonu rozhodnuti jde o postiZzeni
majetku povinného v maxim&n mozném rozsahu (vzhledem Kk vySi
vyméahané pohledavky), nearbe se vSak jednat o z&sah takové miry, aby
bylo znemozZzino dalSi podnikadni povinného. Z tohoto hlediska pjejem
nezbytné nutnosti zapigbi vykladat tak, Ze jefé¢ba zachovat povinnému —
podnikateli takovy majetek, ktery mu umoznfelbaze ve zcela minimalnim

rozsahu) je&t provozovat podnikatelskoginnost!®

V piipad®, pokud se smlouvou o najmu podniku se pronajimaavazal
prenechat st podnik najemci, aby jej samosta&trprovozoval afidil na
vlastni naklad a nebezpiea aby z &j pobiral uzitky, je teba tuto skuténost
v ramci vykonu rozhodnuti zohlednit. Podle povahwymezeni pedmitu
podnikani (pronajimatele budou postizeny jen tyciv tvorici souwast
podniku v jeho vlastnictvi nikoliv tedy zbozi nalall¢, suroviny, material,
nahradni dily, jejichz vlastnické pravoigslo na najemce), které nejsou
vylou¢eny z vykonu rozhodnuti. Vzhledem ke smluvnimu Zzé&ua

pronajimatele, musi byt najemci i nadale umé&im podnik provozovat, ky

137 Soudni judikatura 140/2000
138 Shirka soudnich rozhodnuti a stanovisek 33/2003
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v rozsahu omezeném v zavislosti na vySi pohledaugktelt. Postizeni ¥ci
nalezejicich k podniku neni nesglitelné se zavazkem pronajimatele
prenechat podnik najemci. Zakon vSak poskytuje najenochranu.
Subsidiarg lze totiz aplikovat ustanoveni § 684 &4 které upravuje pravo
najemce odstoupit od smlouvy ¥ipad, uplatiuje-li treti osoba k podniku
prava, ktera jsou nestitelna s pravy najemce. Od vySe uvedenéhor@gbad
odliSit situaci, kdy by nespktmny zavazek pronajimatele néalezel k
pronajatému podniku a vznikl jeStpied &innosti smlouvy o najmu
podniku. V takovém fpadk podle ustanoveni § 488e odst. 2 ObchZ
ptechazeji tyto zdvazky na najemce a pronajimatelnzauci. Potom by
mohl byt vykonem rozhodnuti postizen nejen najemoa, kterého feSel
nesplrtny zavazek, ale zaroviei pronajimatel z titulu réeni. Postizeny by
mohly byt z \&ci néleZejicich podniku jen ty, které jsou ve vhdstvi
povinného (rditele) a jejichz postih znamena, Ze dluznikovustane takovy
majetek, ktery umozni dalSi vykon podnikatelsk&nnosti alespa

v minimalnim rozsahu.

Obdobn4 situace by nastala ¥ipadt, pokud by byl vykon rozhodnuti veden
proti pronajimateli ze smlouvy o najmu podniku, Kteneni podnikatelem.
Jak bylo vySe objasimo, pronajimatelem podle ObchZ nemusi byt
podnikatel zapsany do obchodniho reéjkti, dokonce nemusi byt ani
podnikatelem. Podle mého soudu pak zde nebudolkapditelna ustanoveni
zakona chréanici podnikatele v jeho dalSim provozov@godniku jako nafp
ustanoveni § 322 odst. 3 ®SVykon rozhodnuti se tak bude moci tykat i
téch wci z jeho vlastnictvi, které najemce nezbytmutré potiebuje

k vykonu podnikatelskéinnosti. Jediné omezeni bude gpoat v ustanoveni
§ 322 odst. 2 OB. Véci, které povinny nezbytn potrebuje k uspokojovani
hmotnych poiteb svych a své rodiny budou z vykonu rozhodnutiouykny.
Takovym vykonem rozhodnuti, ktery by mohl postihbquronajaty podnik
ve velkém rozsahu a znemoznit najemci nejen uphig,i jakykoliv vykon
podnikatelskéc¢innosti tykajici se pronajatého podniku, budetwadrnén

postup nadjemce podle § 684 &bjak uvedeno vysSe.
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Je-li n&izen vykon rozhodnuti postizeniméai, které jsou ve vlastnictvi
povinného, ktery je najemcem podniku, budou avahyvydouéeni ci
z vykonu rozhodnuti obdobné. Najemcemuze byt podle zavazného
ustanoveni 8§ 488d ObchZ pouze podnikatel zapsanpohodnim rejgiku,
ktery ma pgislusné podnikatelské oprésmi. Je-li povinny podnikatelem,
nemize se vykon rozhodnuti tykatéah weci z jeho vlastnictvi, které
nezbytr® nutreé potrebuje k vykonu své podnikatelskénnosti (viz. vySe).
Podle § 488g odst. 2 ObchZgrhazi dinnosti smlouvy o najmu podniku
vlastnické pravo ke zbozZi na skkgdk materidlu utenému ke zpracovani,
k ndhradnim dilm a jinym wcem ufenym podle druhu, které se
spotebovavaji nebo zpracovavaji v souvislosti s provozpodniku nebo
které slouzi k odbytu, na najemce. Jestlize se wkonu rozhodnuti
prodejem movitych &ci (stejré tak wci nemovitych) pozornost upina na
predmety vécnych prav, na fedméty povinnému vlastnicky nalezejici, bude
mozné postihnout pr&vjen takové ¥ci, které jsou sotastmi podniku, a
které geSly do vlastnictvi najemce (povinného). ZaraveSak musi byt
vykonem rozhodnuti i nadale uma3o nédjemci podnik provozovat alespo
ve zcela minimalnim rozsahu. Vznikne-li nesghy zavazek najemce
souvisejici s pronajatym podnikeméhem vykonu jeho uzivaciho prava

k podniku, na pronajimatele nigchazi ani ke dni sk@eni najmu.

Prodej podniku

Nejprve je nutno poznamenat, ?e dle ustanoveni § Bfst. 1 OR Ize
vykon rozhodnuti, navrhnout a fidit jen v rozsahu pdebném k uspokojeni
vymahané pohledavky. Vzhledem ke Znamu rozsahu vykonu rozhodnuti
prodejem podniku jeieba mit za to, Ze tento @pob vykonu rozhodnuti
vylucuje jakékoli jiné zp@soby vykonu rozhodnuti. N&enim vykonu
rozhodnuti prodejem podniku se proto odklada prarddjinych zmsohi
vykonu, pokud jiz byly n&izeny a tykaji se majetku, ktery je s@sti
podniku (§ 338n OR). Vzhledem k ustanoveni § 264 odst. 1F0Bema byt
vykon rozhodnuti prodejem podniku iizen, jestliZze neni adekvatni
vzhledem k vymahané pohledavce, ale soudenv takovém fipad naridit

vykon jinym vhodnym zpsobem.
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Podnik pedstavuje soubor hmotnych, osobnich a nehmotnychZel
podnikani. Takovy soubor by &h byt postizitelny jako celek, jeie¢ba
urcitétho komplexniho fistupu. Vykon rozhodnuti prodejem podniku se
proto podstat# liSi od jinych zmisobi vykonu rozhodnuti, postihujicich jen
ur¢ité casti souboru, ktery tud podnik. Sodasti podniku nejsou jen
"aktiva", ale i zavazky #ci tietim osobam, do nichZz vydrazitel zasadn
vstupuje’® Celkova hodnota podniku je pramliva v disledku toho, Ze
podnik je v zasa#l provozovan i v pibéhu vykonu rozhodnuti. N#ézeni
vykonu rozhodnuti se proto vztahuje na stav podnikdob: piiklepu.
Vykon rozhodnuti prodejem podniku urhe postihnout pouze povinného,
kterému podnik p&t (je v jeho vlastnictvi). Ndzeni vykonu rozhodnuti se

vztahuje na vSechny sodasti souboru, ktery tvd podnik.

Podle ustanoveni § 338 odst. 1 ©f povinny omezen ve svych dispozicich
s podnikem, jde o zakaz zcizeni podniku nebo jéasti, resp. o nutnost mit
souhlas spravce podniku k jinym relevantnim Gkon Exekuce prodejem
podniku probihd tak, Ze exekutor vyda exeéku piikaz, ktery musi dle
ustanoveni § 49 BX obsahovat specifikaci podniku neb&hsti podniku
povinného anebo podilu povinného.Aby nedoSlo v pibéhu vykonu
rozhodnuti ke snizeni hodnoty podniku, je soudentam@ven spravce
podniku. K omezeni dispozic s podnikem a jednothnyslozkami, které
slouzi k provozovani podniku viz. § 338h odst. 1RO8/yjma wci, které
prechéazeji do vlastnictvi najemce). Je podle méhonazsporné, zda budou
tato omezeni aplikovatelnad i na najemce. Pronaj@inaavic s ¥cmi po
dobu trvani zavazku ze smlouvy o najmu podniku spdnuje. Podnik
prenechal jako celek najemci, ktery jej provozuje. dB@mtou vykonu
rozhodnuti prodejem podniku a ustanoveni spravceénga je, aby nedoslo
ke snizeni hodnoty podniku, zejména zmenSenim rkajektery je jeho
sowasti. M4 naopak usilovat o to, aby se tento majetekim i hodnota
podniku) zvySil. Zgisobem exeké&éniho prodeje podniku je jeho drazba.

139Wwinterova, A., Civilni pravo procesni4. vydani, Praha ASPI, 2008, str. 587
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Vydrazitel prejim& podnik od spravce podniku dnem, ktery néasjedpo
vydani usneseni ofiklepu. Vlastnictvi k 8mu v3ak nabyva az zaplacenim

nejvyssiho podani po pravni moci usnesenti&lppu.

Zmeénou vlastnictvi k podniku, jez jeipdmEtem smlouvy o najmu podniku,
se nic nemni na zavazku nového pronajimatele, jagjpma od povinného,
umoznit najemci provozovani dzeni podniku ve vlastni rezii. Pokud tedy
dojde ke zminé¢ v osolE pronajimatele fi vykonu rozhodnuti prodejem
podniku, nabyvatel podniku vstupuje ze z&akona d@vpra povinnosti
souvisejicich s podnikem. Vykonem rozhodnuti vSa&smi byt najemci
znemoZzrin samostatné provozovani podniku. Provozovani, éman
rozhoduje najemce sam, bezimého vlivu pronajimatele/spravce podniku.
Za dalSiho pedpokladu, kdy najemce provozuje podnik na vlastaklad a
nebezpéi a bere uzitky jako vysledek provozovani podniky. mu pati ze

zakona, nerize byt v tomto ohledu nijak omezen.

Oddil 4. Nucena sprava a smlouva o ndjmu podniku.

Tématem souvisejicim se smlouvou o nijmu podnikugenéZz prohlaseni
nucené spravy na bank&i pojiStovnu. Obdobsa jako v piipad Upadku i
v takovém pipac je spravce oprawm uvazovat o najmu podniku banky
pojistovny jako zgisobiadného oSéeni aktiv po dobu trvani nucené spravy.
Sowasre vSak je mozné alespiookrajow se zaobirat situaci, pokud bude
uzawena smlouva o najmu podniku, kterym je podnik barkyojistovny

nebo jehotast, a na najemc@ pronajimatele bude uvalena nucena sprava.

Bankovni nucena sprava

Nucena sprava je jednim z nejvyr&pgich zasat do vlastnického prava ze
strany statni autority. Uprava nucené spravedstavuje pravni ramec pro
situaci, kdy se jedn&i vice bank dostava do vaznych probl&nkteré je

treba v z4jmu zachovani stability na firaim trhu a v zajmu zachovani
davéryhodnosti bankovniho systému rychle, transparérdnpokud mozno

s minimalnimi nakladyreSit. Banka nebo poli&a zahranini banky je dle

ustanoveni 8 12 BankZ povinnatipvykonu své ¢innosti postupovat
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obezetr¢, zejména provatt obchody zfisobem, ktery neposkozuje zajmy
jejich vkladatel z hlediska navratnosti jejich vklad a neohrozZuje
bezp&nost a stabilitu banky. &vodem pro zavedeni nucené spravy je vzdy
ohrozeni zajm klientely dozorovaného subjektu, podildika akcion#&a
banky, jakoZz i jejich wfitela, a to zejména, kdyZz hrozi nebezpe

z prodleni*® K zavedeni nucené spravy si mdsilB vy?adat stanovisko MF
CR. Nucena sprava je ogeanim, které znamenéa odh pravaftidit banku
organmim banky i akcion&im. Dochazi k pozastaveni vykonu funkce vSech
orgam banky. Nuceny spravce je z&sinancemCNB. Vykonava funkci
statutarniho organu, svolava valnou hromadu a n&@se ji zdastnit (8 29
odst. 1 BankZ). O é&cech v misobnosti valné hromady namisto valné

hromady rozhoduje spravce.

K uzaweni smlouvy, na jejimz z&aklad dochazi k jakékoliv dispozici
s podnikem nebo jehoasti je banka povinna vyzadat sieplchozi souhlas
CNB dle § 16 odst. 1 pism. a) BankZ. Toto ustanoveakona je navrhem
zpiesreno, jelikoZz v givodnim zréni zakon vyzadoval souhla€NB pouze
pro smlouvy o prodeji podniku banky. Zakonodarce sgvaroval
vykladovym pochybnostem zda-li se radimsmlouvu o najmu podniku banky
vyzaduje pedchozi souhlasCNB, a pivodni dikci ustanoveni proto
pozmenil, kdy stanovi, Ze banka musi mit souhlaNB k uzaweni smlouvy,
na jejimz zaklad dochézi k jakékoliv dispozici s podnikem nebo jef&sti.
Podle vyslovného zmi navrhu, plati tato podminka i pro najem podniku
banky. N4jem podniku banky lzefidit jen subjektu s bankovni licenci, tj.
jiné banceci pobotce zahranini banky. Naproti tomu i prodeji ¢asti
podniku lze akceptovat i nebankovniho nabyvatelx-li o takovoucést
podniku, k jejimuz samostatnému provozovani nenzpleemin€né nutna

bankovni licence.

Smlouvou o n4jmu podniku se pronajimatel zavazujenpchat sij podnik
najemci, aby jej samostairprovozoval afidil na vlastni naklad a nebezfie

140 Nucena sprava neni sankdé¢ospodéské noviny. Finagni priloha. 30.6.2005
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a aby z & pobiral uzitky. Jestlize banka provid obchody zfisobem,
ktery zejména poSkozoval zajmy vkladatet hlediska névratnosti jejich
vkladi a ohroZzoval bezpmost a stabilitu banky a z toho plynouci dopad na
cely bankovni sektor, je najem podniku takové barn&gnim z moznych
nastrofi jeji revitalizace. N4jemce je totiz je povinen pozovat podnik
s odbornou p& dle § 488e odst. 1 ObchZifiPndjmu podniku banky vsak
ustanoveni 8 488e odst. 1 ObchZ, pozadujici provamd podniku
s odbornou pé&, predstavuje zaruku vysoce kvalifikovaného vykonu. dMir
odborné pée vynakladané najemcem bude zalezet na povaze kodni
Podminky 8 488d Obchz kladené na povahu najemce&o jasoby
podnikatele zapsaného v obchodnim ridjat a podnikajiciho v fedmetu
ziskaného fislusného podnikatelského opr&m, budou nepochyhln
v ptipad banky splgny. Podnikatelské opraeni, které m& pronajimatel,

uzawenim smlouvy o ndjmu podniku nigchézi na njemce.

Podle platné pravni uUpravy je nutné bance, kteréddar swij podnik,
administrative odnimat licenci. Ta pak zanikda dnem, ke kterémubaaka
zruSuje, pokud se zruSuje s likvidaci dle 8§ 7a odstpism. b) BankZ. P
najmu podniku banky vSak pronajimatel nepozbyva sulecké pravo
k podniku, dochazi pouze kK@nechani podniku k uzivani jiné bance. V této
souvislosti je zajimavou otazkou, zda dochazi kemmmvlastnictvi pegz,
které bance sitili klienti. Podle mého nazoru se ¥ipad pergz jedna o
véc urkenou druho¥, tudiz astatky na dtech banky souvisejici
s prevedenym podnikem, zejménastatky G&ta klientely, ktera je sotasti
pronajatého podniku, paki@chazi na najemce. Wipadk banky by se mohlo
zejména jednat o prondjem klientského kmene, kdyigdmitem najmu se
mohly stat nap. smlouvy o vedeni &ného @tu, které by takto fesly na
jiny subjekt, a to v pipack najmu podniku pouze na dobu @snou. Po
skorteni takového uzivani, jez by mohly slouzit k ozdrav banky, se
podnik vraci pronajimateli, ktery tak bude moci palovat v provozovani
bankovni¢innosti s veSkerym hmotnym, osobnim i nehmotnym sétdtem
podnikani. V pipad® uspESného najmu podniku by pakiiimnost smlouvy o

najmu podniku mohla v praxi znamenat ukeni nucené spravy banky.
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V piipad bude-li existovat smlouva o najmu podniku a naemée ¢i
pronajimatele, ktery je bankou, bude uvalena nucepaava, plati, Ze
spravce neriize takovou smlouvu podle BankZ vypamdét. Muze vSak
pozastavit plgni ze smlouvy o najmu podniku, a to az na dobu &ii.
Dle mého nazoru by druhd smluvni strana byla opé&éaanodstoupit od
smlouvy o najmu podniku, pokud by byla na jejiholgmniho partnera

uvalena nucena sprava.

Nucena sprava pojifovny

Pojistnym kmenem rozumime soubor ur@wych pojistnych smluvCNB
muaze tuzemské pojiovneé, zaji¥ovné ¢i pojiStovné z tretiho statu niédit
prevést na jinou pojtovnu jeji pojistny kmen (nebo jehoast), jestlize
pojistovna nepini opaeni ulozendCNB v souvislosti s ohroZenim jeji
schopnosti dostat svym zavam@h nebo v souvislosti se zavedenim nucené
spravy nebo v souvislosti s pozastavenim op&avnk uzavirani smluv a
rozSikcovani zavazi ¢i s odrétim povoleni k provozovani pojisvaci
¢innosti dle 8 27 odst. 3 pism. h) a 8§ 32 odst. ]ZP& ptevodu pojistného
kmene nebo jeh@éasti miZze dojit i na zakla#l Zadosti pojisovny, o které
CNB rozhodne ve Iaté 30 dni od jejiho podani. Dnem, kdy nabylo pravni
moci rozhodnutiCNB, se febirajici pojifovna stava fastnikem pojistné
smlouvy a vstupuje do vSech prav a zavazkedavajici pojisovny, které

byly prednétem prevodu.

S prevodem pojistného kmene dojde kiepodu finagnich prostedka
urcenych k pleni zavazk vzniklych z gedavaného pojistného kmene z
predavajici pojisovny na pebirajici poji¥ovnu. Rebirajici poji¥ovnou
muaze byt pouze pojifovna, které bylo uéeno povoleni k provozovani
pojistovacicinnosti v rozsahu pojistnych odiwi, do kterych spadaji rizika,

jez jsou pojis¢na pojistnymi smlouvami, které jsodgunetem predani.
Zakon vyslove hovori o ptevodu pojistného kmene i@ odem zakonodarce
rozumi gevod pojistného kmene prodejem, je vSak otazkow lze Upravu

pro prevod pojistného kmene séasre i najem pojistného kmene. Oporu pro
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takové tvrzeni mZeme najit i v ustanoveni obchodniho z&koniku. Eodl
8§ 67a ObchZ musi bytkeé smlou¥, na jejimz zaklad dochazi k pevodu
podniku nebo jeh@asti, ke smlou& o najmu podniku nebo jehdasti a ...
Obchz tak disledre rozliSuje mezi pevodem a najmem podniku. BankZ
¢. 21/1992 Sb., je vtomto stru také disledrgjSi, kdyZz v pivodnim zréni
rozliSoval smlouvy o prodeji podniku a smlouvy ojmé& podniku banky
(§ 16 odst. 1 BankZ ). Platné &mi hovai o smlouvach, na jejichz zakladech
dochazi k jakékoliv dispozici s podnikem nebo jetasti. V roce 2004 byl
zakon o pojisovnictvi podstatd novelizovan. Zakonodarce néwvupravil
prevod pojistného kmene v rameienskych stat Evropské unie. Sporny
termin gevodu kmene w@stal zachovan a byl znovu potvrzen v novém

ustanoveni § 32a BankZ .

MoZné opé@né hledisko by bylo Ize snad zaujmout s pohledemusitanoveni

8§ 8 odst. 2 pism. h) BankZ. Zakon zde zavadi legighi zkratku "smlouvy

o vyclenéni ¢innosti”. Témito smlouvami rozumi smlouvy, jejichzélem je
trvaly prevod nebo rozéleni nekterych ¢innosti poji¥ovny, a to bd v
celém rozsahu nebo zéwsi ¢asti na jinou spolenost. A uvadi jejich
ptikladny vyet. Jedn& se zejména o smlouvy o spr@wjistného kmene
pojistovny, o likvidaci pojistnych udalosti, o vedenicainictvi nebo o
hospod&eni s investinim majetkem pojigovny. Tyto smlouvy tvéi obsah
obchodniho planu, jez je nutnou <sdsti Zadosti o udeni povoleni k
provozovani pojiSovaci ¢innosti. Nedomnivam se v3ak, Ze by touto cestou
zakonodarce zamysSlel zahrnuti smluv o najmu pofbktm kmene do SirSiho
ramce smluv o jehofievodu. K najmu pojistného kmene proto neni podle
mého nazoru dosud v zakénopora, &koliv neni vylowen. Neni proto
vylou¢eno uzavit smlouvu o v¥lenéni pojistného kmene, resp. jeho
docasnou spravu, a na takovou smlouvu aplikovat subsimd ustanoveni

ObchZ o smlou¥ o najmu podniku.
V praxi se vyskytuji pipady, kdy si smluvni strany ve smlauw pievodu

pojistného kmene (tedy jeho prodeje) vyhradi moZznagawit najemni

smlouvu. Najemni smlouvou sergvodce zavazuje Zpstupnit nabyvateli
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prevadného pojistného kmene zejména vybaveni nemovitesduzicich
k provozovani podnikatelsk&nnosti, pracovni poricky, nabytek, z&zeni
a prisluSsenstvi vlasttné pevodcem, pokud jiZz nebylo nabyvatelem

odkoupeno.

Oddil 5. Verejnopravni prvek a smlouva o najmu podniku.

Za souvisejici téma jeféba povazovat otazku, zda je mozné platrzawit
smlouvu o najmu podniku, jejimz¢astnikem je stati souvisi s majetkem
statu. Stat jak je obeénznamo, ma dvoji pravni postaveni. Jednak se jedna
o vrchnostenské postaveni, kdy vykonava statni m¢e ostatnim subjeki
prava nadazen. V pipad, jedna-li se vSak o daansko-pravni vztahy,
povazuje se stat procaly téchto vztali za pravnickou osobu. Stat (res
publica) je z hlediska civilistického pojeti praekbu osobou typu
korporace. V obanskopravnich vztazich vystupuje jako pravnicka b@so
(8§ 21 Oz, srov. § 6 MafR) a jako subjekt na téze Grovni jako ostatni
ucastnici olganskopravnich vztah (§ 2 odst. 2 ObZ — zasada rovného
postaveni Gastniki). Pfi ob¢anskopravnich vztazich (mezi neziaaujeme
téz vztahy obchodni), jejichz ¢astnikem je stat, zakonik mezi jinymi
vyslovné zminuje majetkové vztahy mezi fyzickymi nebo pravnickym
osobami na stranjedné a statem na stramruhé (8 1 odst. 2 Q). Z této
normativni konstrukce vyplyva, Ze stat ma sice zéazich zalozenych podle
soukromého prava postaveni jako pravnicka osobay&k pece jen tak
docela obyejnou pravnickou osobou neft

Stat se mMize &astnit obchodnich vztahnasledujicimi formami:

i) Stat jednajici progéednictvim své organizai slozky.
i) Jako statni podnik (napLesyCeské republiky, s.p.).
iii) Majetkovou &asti ve spolénosti ovladané statem (nap Ceské

Drahy, a.s.).

141 Syestka, J., Jehlika, O., Skéarova, M., Spéil, J., a kol., Obcansky zakonik. Komerité. vydani,
C.H. BECK, 2004, str. 183
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iv)  jako narodni podnik (Budvar, n.p.).

Pojem véejny podnik pov¥ieny poskytovanim sluzeb obecného
hospodéského zajmu je rowt pojmem evropského prava, kdy za sluzby
obecného hospodgkého zajmu jsou povaZovany rapostovni sluzby?*

Za zakladni otazku tedy budefeba povazovat, zda je stat jednajici
prostednictvim své organizai sloZzky opravin uzawvit smlouvu o najmu
podniku a pokud ano, pak za jakych podminek.agqby a podminky
hospod&eni s majetkemCeské republiky upravuje M&f. Pronajimatelem
podniku dle ObchZ nemusi byt podnikatel zapsanyobchodniho rejstku.
Nemusi se dokonce ani jednat o podnikatele. U pjioretele postai, bude-

li subjektem obanského prava, jelikoz smlouva o najmu podniku @lle

8§ 261 odst. 3 pism. d) ObchZ zavazkovym vztaheneykisefidi treti ¢asti
ObchZ bez ohledu na povahadastniki.**?

Jednotlivé organizai slozky statu nejsou pravnickymi osobami a vystjiip
proto jménem statu a s pravnimisledky (s pravy a zavazky) pro statedr

v majetku statu, s nimiZz organiga slozka nebo statni organizace
hospodai, maji slouzit pedevSim k plani jejich ukoli v ramci pisobnosti a
vymezeného fednetu ¢innosti. Sodasre vSak nelze vylotit vhodnost a
pottebu p@enechat uzivani takovychéei jiné organizani sloZzce, statni
organizaci, nestatni pravnické osobebo fyzické osoh Pienechani ¥ci
jinému pati proto k dispozinim opravinim organizéni slozky nebo statni
organizace fi hospoddeni s majetkem statu. Musi si vSak¢pmat tak, aby
svym jedndnim majetek nepoSkozovala a newmdinéné nesnizovala jeho

rozsah a hodnotu anebo vynos z tohoto majetku.

Zakladnim pravnim jedpisem upravujicim hospoikni s majetkem statu je
MajCr, ktery tvai obecny pravni fedpis, ktery upravuje Zsoby a

42 Poznamka autora: naff. Spojené ¥ci C341/06 P a C 342/06 P, La Poste, UFEX vs Frarsici
republika, Gedni ¥stnik C 209, 15.8.2008, str. 7
143 Tobes, Z.Smlouvao najmu podniku. Pravni radce. 208110, str. 29
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podminky hospoda@ni s majetkem statu organtzdmi slozkami a statnimi
organizacemi. Md&R upravuje v svém ustanoveni § 27 je upraveno
prenechani ¥ci nebo jeji ¢asti do uzivani fyzické os@ébnebo nestatni
pravnické osob. Prenechani ¥ci nebo jeji ¢asti jiné organizéni sloZzce
nebo statni organizaci upravuje 8 14 odst. 4 preécédyhlaskyc¢. 62/2001
Sb., a to na zaklad§ 19 odst. 1 a § 65 odst. 1 pism. d) MR;

Pirenechani ¥ci z majetku statu do uzivani nestatni pravnickébysnebo
fyzické osoby niZze byt provedeno na z&kladsmlouvy o najmu podniku
nebo jehocasti podle § 488b ObchZ. K tomu Pliva uvadi, Zermechani ¥ci

z majetku statu do uzivani fyzické nebo pravnicksoly dle smlouvy o

najmu podniku je moZné pouze za uplath.

Zakladni podminkou existence smlouvy o najmu podnj& skuténost, Ze
organiz&ni slozka nebo statni organizace, ktera jéislpSna s w¥ci
hospodait, véc nebo jejicast d@&asre nepotebuje k pleni funkci statu nebo
jinych Ukohli v ramci své jpsobnosti nebo stanovenéhdedmitu ¢innosti.
Obdobre Ize postupovat vippads, Ze tak bude dosazenaalnéjSiho nebo
hospodargjSiho vyuziti Wwci pti zachovani hlavniho delu, ke kterému
organiz&ni slozce pai. Pfed p'enechanim uzivani nestatni pravnické asob
nebo fyzické osob je organizéni slozka nebo statni organizace povinna
zkoumat, zda o uzivani nemé zajem jin4 orgatmiasliozka nebo statni

organizace.

Organiz&ni slozka nebo statni organizace je povinna ve swioo najmu
podniku, kterou ¥c prenechava do uzivani, sjednat moZnost smlouvu
vypovedét, i kdyZz jde o smlouvu uzdenou na dobu u¢itou. Dale pak je
stanovena povinnost sjednat moznost od smlouvymqgst, jestlize uzivatel
neplnifradne a was své povinnosti ze smlouvy. Sjednani prava odstoad
smlouvy ma za nasledek, Zé&igplnéni sjednanych podminek pro odstoupeni
nemusi byt splény podminky stanovené zakonem (poskytnout uzivateli

144 pliva, S.,Hospodaeni s majetkem statG,.H.BECK, Praha, 2004, str. 132
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pfiméienou lhitu pro dodat&né splrni povinnosti). Organizmi slozka je
povinna ve smlou¥ o uzivani dohodnout pravo od smlouvy odstoupitkymb
prestane byt spkna podminka, Ze & nebo jejicast d@asre nepotebuje
pro svoji potebu. Zakon stanovi povinnost sjednat najemné negnvemrcité
vySi. Pokud je najemné stanoveno zvlastnim pravipiedpisem (zakort.
526/1990 Sb., o cenach), musi ndjentinét podle tohoto pedpisu nejvyssi
mozné. V ostatnich ffppadech, které v praxitpvazuji, nesmi byt sjednané
najemné nizsi nez je vdaném ngist case obvyklé, mze vSak byt i vySSi.
Bezuplat® lze prenechat majetek statu do uzivani pouze taxa&tivn
vymezenému okruhu osob a z&elem taxativé specifikovanym:* UZivani
véci (podniku) lze penechat jen na dobu ditou. Jeji délka je &ci dohody
stran. Zakon vSak stanovi dobu maximalni v trvane8 Fi urcovani doby

v konkrétnim pipac® musi organizéni slozka nebo statni organizace
vychazet pedevsSim z pedpokladané doby @&asné nepdtbnosti ¥ci pro
plnéni jejich ukofi. Zakon zmoduje MF CR povolit z podminek pro
prenechani ¥ci v majetku statu do uzivani pro jednotlivyipad vyjimku,
jestlize jsou pro povoleni vyjimky zavaznéuauwbdy. MajCR umo#uje
ptenechat ¥c do uzivani jen na dobu ditou, ve vztahu k majetku statu je
vylou¢eno, aby organizai slozka (jménem statu) nebo statni organizace
uzawela najemni smlouvu na dobu néuou. Takova smlouva o najmu
podniku by byla pro rozpor se zakonem neplatnatridla najemni smlouvu,
jejimz predmétem by byla ¥c v majetku statu, by bylo mozné uzévna
dobu neutitou jen na zéaklad vyjimky povolené MFCR podle § 27 odst. 4 a
§ 44 MafR. Podle ustanoveni § 488f odst. 1 ObchZz, jestliZgemce i
pronajimatel pokréuji v plnéni smlouvy i po sko&eni najmu, prodluzuje se
najem o dobu, na kterou byla uzana smlouva o najmu. Uprava obsazena
v MajCR statu je Upravou specialni. Z ni vyplyva, e gmrgeni najmu
uplynutim doby, na kterou byl sjednan,abe dojit jen k prodlouzeni

smlouvy nebo k jejimu novému sjednéani, avSaktgmouze na dobu v trvani

5 pliva, S.,Hospodaeni s majetkem statG,.H.BECK, Praha, 2004, str. 134
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nejdéle 8 let. Zakon vyzaduje, aby byly sghy i nadale podminky pro

ptenechani ¥ci z majetku statu do uzivant®

Jinak pro vztahy mezi statem (organdmé slozkou) nebo statni organizaci a
najemcem plati fislusnd ustanoveni o smlo&w nijmu podniku (8 488b n.
Obchz). Dluzno dodat, Ze stat podle mého nézoriZen byt pouze

pronajimatelem ve smlodvo najmu podniku, nikoli vSak najemcem.

Statni podnik

ZSP stanovi podminky pro nakladani s majetkem stjtoniz se musi
organiz&ni slozky statwi statni organizaceip uzavirani smlouvy o najmu
podniku fidit. MajCr ve svém ustanoveni § 54 stanovi, Ze se nevztahaje
statni podnik. Vystupuje-li v zavazkovém vztahu tefapodnik, je teba
dodrZzet ustanoveni ZSP. ZSP je dokladem nesjedriocerminologii

v ceském pravnimradu. Ve smyslu zakona o statnim podniku totiz neni
statni podnik pedmétem pravnich vztal ale jedna se o subjekt pravnich
vztahi. Jinak re¢eno statni podnik je pravnickou osobou provozujici
podnikatelskouc¢innost s majetkem statu na vlastni odpdrmost. Statni
podnik méa k majetku statu pravo hospéitlaa nema vlastni majetek. Statni
podnik je #Zizen statem, za ktery vykonava funkciizovatele. Vzhledem

k povaze prava statu hospddas majetkem statu formou statniho podniku,
nelze dle mého né&zoru smlouvu o najmu podniku, dZzniméa préavo

hospodait, statni podnik aplikovat.

Narodni podnik

MajCr se nevztahuje ani na pravni formu narodniho pkdninaopak
predpokladal pijeti zvldStniho zédkona ohlednpravni formy Narodniho
podniku. To se vSak nikdy nestalo, tudiz je situamieledr® narodniho

podniku nejasna, fiesahujici téma této prac¥.Je vsak rejmé, Ze v ramci

146 poznamka autora: Najem véejnopravniho podniku si lzegdstavit i v ramci tzv. PPP projékt
("public — private partnership", které jsou nastmjzajiséni verejné sluzby financované soukromym
kapitalem)

147 poznamka autora: feditel Uradu pro zastupovani statu vécech majetkovych Ivan Novesky podle

¢asopisu Tyden v prosinci 2002 napsal ministru &stvi, ze pravni pozice Bégbvického Budvaru je
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takové pravni nejistoty nelze smlouvu o ngjmu pd&dnha narodni podnik

aplikovat.

Oddil 6. Vyvlastnéni podniku

S predchozi kapitolou souvisi i otazka v podniku a jetapad na smlouvu o
najmu podniku. Vyvlasténi (expropriace) je nejzavagpi veejnopravni
zasah do majetkovych prad¢lanek 11 odst. 4 LPS stanovi obecné pravidlo,
Ze vyvlastgni nebo nucené omezeni vlastnického prava je mo¥aé
verejném zajmu, a to na zakladzdkona a za ndhraduidimst, jehoz se
zasahy mohou tykat, neni ve zmiimém ustanoveni specifikovan. Vyvlastnit
tedy lze jak ¥c nemovitou, tak ¥ movitou. Sporné vSak podle mého
nazoru je, zda jfdmétem vyvlastgni mize byt i podnik. Z dikce ustavniho
zakona a logiky ¥ci se giklanim k za¥ru, Ze podnik vyvlastnit lze, ale
nebude to BZzné a jednoduSe ddodnitelné.

Vyvlastréni je pripustné jen ve v@jném zajmu, ktery méaipvazovat nad
individualnimi z4jmy. Vyvlastédnim se v ustanoveni 8 128 odst. 2 &@b
rozumi nucené oditi, resp. nuceny igchod vlastnického prava Kei
(podniku) na zakla&d spravniho aktu. Vyvlastmi se chape jako tod
zaniku vlastnického prava (pozn. stranou ponechaoeamezeni vlastnického

prava, tzv.caste&né vyvlastgni). Vyvlastreni lze proveést:

kritick& a pravni forma protipravni. Ministr z&dglstvi Jaroslav Palas ozfiktento dopis a i tento nazor
za spekulace, protoze soud je ve sporu s pivoveBamson nepotvrdil, a podle Palase maji pouze
destabilizovat podnik a snizovat jeho hodnotui€tmi zakona upravujiciho pravni formu Bjovického
Budvaru Palas pdpl.

Budgjovicky méstansky pivovar a. s. (BMP) podal v roce 2003 souirimna vymaz narodniho podniku
Budkjovicky Budvar z obchodniho rejéitu. Krajsky soud WCeskych Budjovicich viijnu 2003 rozhodl,
Ze podnik nebyl nikdy zruSen. Vrchni soud v led@®2 rozhodnuti krajského soudu potvrdil. BMP
soutasré podal v roce 2003 soudu navrh na zruSeni a likvigadniku Budjovicky Budvar, narodni
podnik, protoze podle jeho nazoru podnik zanikzee&enim Hospodékého zakoniku, podlesjz byl v
roce 1966 #izen vynérem ministerstva potravitigkého pimyslu. Krajsky soud €eskych Budjovicich

v prosinci 2006 a Vrchni soud v Praze ¥taw 2008 Zalobu zamitly i s poukazem na to, Ze ,Zalobce
nema ve ¥ci jasno, kdyz tvrdi naprosto protimdiné skuténosti vedouci k protialdnym za¥ram,” kdyz
zarovei tvrdi, Ze podnik jiz neexistuje, a zarévee dozaduje jeho zruseni.
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a) Jen ve viEejném zajmu, jehoz existence musi byt v kazdém
konkrétnim pipad® zkoumana (v platné pravni Upravvsak
nenalezneme ustanoveni, které b¥eg® stanovilo, co je viejnym
zajmem).

b) Jen k delu verejnym zajmem indikovanému.

c) Nelze-li tohoto delu dosdhnout jinak (zejména dohodou) — princip
tzv. subsidiarity.

d) Jen na zakladzakona.

e) Vzdy za nédhradu (ndhradou se rozumi nédhradavediava, zdsada
poskytovana v pefrich)

f) S pravnimi @&inky ex nunc.

Po z&azeni obecnych podminek omezeni vlastnictviétinku 11 odst. 4
LPS se jevi ustanoveni § 128 odst. 2 jako nadingea nelze z §

vyvozovat zadné pravni nasledky. Jde nanejvySefipominku ustavniho
pravidla, gicemz blizSi vyklad je feba hledat u jednotlivych zakaén na

jejichz zakla@d k vyvlastréni dochazi.

Ustanoveni 8 128 odst. 2irgdpokldda existenci zvlaStniho zdkona. Tim je
v platné pravni Gprav zakon ¢. 184/2006 Sb., o odmhi nebo omezeni
vlastnického prava k pozemku nebo ke staybakon o vyvlasténi). Ucely
vyvlastréni pak stanovi zakorg. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovéani a
stavebnimiddu (stavebni zakon) v § 170 a dalSi zvlastni zgkémap.
zakong. 222/1999 Sb., o zajfdvani obranyCeské republiky).

Ceska republika je vazana také mezinarodnimi smlouva rekterymi akty
ES. Na upravu vyvlastmi pamatuje Umluva o ochranlidskych prav a
zakladnich svobodClanek 1 Dodatkového protokolu k citované umduv
stanovi, Ze kazda fyzicka nebo pravnicka osoba mav@ pokojr uzivat
svij majetek a Ze nikdo neiie byt zbaven svého majetku, s vyjimkou
verejného zajmu a za podminek, které stanovi zadkonbacwé zasady
mezinarodniho prava. Podle citovaného dodatku il i ceska pravni

Gprava, ktera z uvedenych ideji vychazi a zakompaite je do zmisné LPS

161



Vedle toho existujefada bilateralnich smluv, které se zaobiraji ochrtano
investic¢éinénou okEany ¢i subjekty jednoho statu do druhého statu. Jedna se
o dohody na ochrany investic, kdy jednim ze zakiatinporuSeni jednoho
statu je vyvlasténi investice. Investice investbrjedné smluvni strany
nesnéji byt na Gzemi druhé smluvni strany vyvlasty, znarodgny nebo
podiizeny jakémukoliv jinému poéni, jehoZz vysledek je stejny jako
vyvlastréni nebo znaroddni, s vyjimkou gipadi provedenych ve wejném
zajmu a zardujici odsSkodgni. OdSkodwni musi odpovidat hodn®t
vyvlastréné investice bezprostdne pied dobou, kdy skuteé nebo hrozici
vyvlastreéni, znarodgni nebo jiné podobné op&ni bylo véejné vyhlaSeno.
OdSkodrni musi byt vyplaceno bezodklagina musi zahrnovat obvykly
bankovni Urok az do doby splatnosti, musi byt skntezhodnotitelné a

volng pievoditelné **®

Najemce ma ké&ci (podniku) moc, pravo, odvozenou od vlastnika.
Expropriaci, zasahem do vliastnického prava, zamikagechna ostatni prava
k vyvlasttnému podniku, tj. prdvo najemni, pokud neni v rodmati o
vyvlastréni stanoveno &co jiného. To Ize z logiky &ci aplikovat i na najem
podniku. Existuje-li tak zavazny vejny zajem pro odti ¢i omezeni
vlastnického prava k podniku, bude rfefdstavitelné, aby ponechani

najemniho prava bylo ve vejném zajmu.

Oddil 7. Aplikace smlouvy o najmu podniku na vé&ejné zakazky

Aplikaci smlouvy o najmu podniku ve vztahu k ZVZdim ze dvou aspeft
Za prve, se zaobiram otazkou, je-li mozné utagsmlouvu o ndjmu podniku,
je-li sowasti podniku veejna zakazka, resp. smlouva utava na zaklad
ZVZ. Druhym tématem je pak otazka, zda je moznéndpkvalifika¢ni
kritéria ZVZ zpisobem, Ze si uchazeo veejnou zakazku fed vykerovym
fizenim pronajme podnik nebo jehddst, a to za &elem splgni

kvalifikaé¢nich kritérii.

'4*Poznamka autora:Cl. 4 sctleni federalniho Ministerstva zahranich wci ¢. 573/1992 Sb., Dohody
meziCeskou a Slovenskou Federativni Republikou a Spolkaepublikou Nmecko o podpie a
vzajemné ochraninvestic.
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Pronajem podniku, jehoZz sowasti jsou vaejné zakazky

Obchz stanovi v 8§ 488e odst. 2, z€innosti smlouvy o najmu podniku
prechazeji na najemce veSkera prava a zavazky, kiérkeZeji k pronajatému
podniku. Za zavazky vznikléipd (&innosti smlouvy navic pronajimateliu
Proto se jevi na prvni pohled logické, Ze i smloyvesp. veSkera prava a
zavazky vzeslé ze smluvniho vztahu) uzEava mezi véejnym zadavatelem a
dodavatelem, jemuz pit podnik, gechazi na najemce. Je vSak takovy
postup zakonodarcemi@dvidan a aprobovan, jestlize dodavatel musiél p
zadavani veejné zakazky splnit kvalifikeni kritéria véejného zadavatele,
aby mohl o zakazku usilovat? ZVZ danou situaciat a tato situace nebyla
dosud aniteSenaceskymi soudy. V takovémifpad je zapotebi aplikovat
komunitarni pravo, zejména Smici Rady 92/50/EHS o procedurachip
zadavani viejnych zakazek. Souvisejici judikatura ESD k tétoljematice
uzawené mezi statem vigledku fuze, transformacé& jiné obdobné pravni
skuteinosti, nepechazi smlouva uzd#gna s véejnym zadavatelem, nebo
tim by byl poSkozen wejny zajem zadavatele. Jedinou vyjimku tvetipad,
kdy by mela takova smlouva igjit na zaklad takové transformace, které je
interni holdingovou transformaci (tedy ném- |li se ovladajici osoby). ESD
rozhodoval ve w¥ci C-454/06 Nachrichtenagentur GmbH vs. Republik
Osterreich (Bund) a vyhodnotil, Ze 2my ustanoveni viejné zakazky hem
jejiho trvani totiz pedstavuji nové zadani ¥né zakazky ve smyslu
Smérnice Rady 92/50/EHS, pokud maji podstatoedliSnou povahu nez
pavodni zakazka, a visledku toho prokazuji i smluvnich stran znovu
sjednat z4kladni podminky této zakazky. &m vaejné zakazky éhem doby
trvani lze povazovat za podstatnou, pokud by zaaeubdminky, které by
umoznily, pokud by se vyskytovaly vagodnim postupu o zadavani veejné
zakazky, pipustni jinych uchazeéu nez €ch, ktei byli pavodné pripustni.

V tomto ohledu, i kdyZz je pravda, Ze nahrazeni smiustrany, které
zadavatel fivodr¢ zadal véejnou zakazku, novou smluvni stranou musi byt
povazovano za takovou podstatnou &m dotené véejné zakazky, pokud

toto nahrazeni nebylo stanoveno v podminkadivogini zakazky, nic to
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nemEni na tom, Ze vnini reorganizace smluvni strany né&mi vyrazré
podminky pivodni zakélzkyl.49 Toto ovSem bylo v ramci rozhodnutfetiho
senatu v ramci tohotoizeni v roce 2008 zmi#mo tak, Ze uspi@dani, které
predstavuje v podstatvnitini reorganizaci smluvni strany, kter4 n&amh
vyrazre podminky mivodni zakazky (konkréthse jednalo o vklad smlouvy
na poskytovani viejné zakazky do 100 % viastmé dcéinné spolénosti) se
nepovazuje za z#ému veejné zakazky, pokud jeupodni (astnik smlouvy

zcela odpowdny za plni poskytované fwodni smluvni stranou.

Takové zavry se mohou aplikovat i n&eskou Upravu, tedy dle mého nazoru
nelze pronajmout podnik nebo jehmst, je-li sodasti takoveého podniku
smlouva uzaiena na zaklatl ZVZ. Takovy postup by nebyl mozny ani se
souhlasem zadavatele, protoZze by timtoisgbem mohly byt poSkozeny
prava neusgnych uchaz& v ramci vylkErového fizeni dle ZVZ. Jedina
vyjimka by mohla nastat vippadk, Ze by se jednalo o smlouvu o najmu
podniku v ramci koncernu, kde by najemcem byla spobst 100 %

vlastrgna pronajimatelen?

Splnéni kvalifikace formou smlouvy o najmu podniku

Kvalifikaci dodavatele se rozumi &ité predpoklady stanovené ZVZ,
v rozsahu vymezeném pozadavkyiemého zadavatele. Zadavatelé jsou
povinni rozsah poZzadované kvalifikace omezit ponaeinformace a doklady
bezprostedn® souvisejici s pedmitem vdejné zakazky. Jsou povinni
pozadovat prokazani spini kvalifikace dodavatele, pokud zakon o

verejnych zakazkach nestanowiao jiného.

Zmeénu v kvalifikaci dodavatele, ktera by jinak znamé&nanesplgni
kvalifikace a jez nastala do doby rozhodnuti o &fbnejvhodijSi nabidky,
je dodavatel povinen pisemnoznamit véejnému zadavateli do 7 dna
sowasre predlozit potebné dokumenty prokazujici sgmi kvalifikace

149 Shirka rozhodnuti Evropského soudniho dvora CO%4006

%0 pgznamka autora: ziejms by bylo moZné polemizovat, zda by mohlo jit o nége, ktery neni 100 %
dceinou spolénosti, ale pouze n&pB0 % dcénou spolénosti. | to by bylo dle mého nazoru mozné,
ovSem bylo byieba vyhodnotit vzdy podle konkrétnich okolnosthsakce.
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v plném rozsahu. Jinak je zadavatel povinen dodaleat &asti v zadavacim
fizeni vylowit. Tuto povinnost m& zadavatel také kipad, Ze na zaklad
posouzeni kvalifikace dojde k zé&w, Ze dodavatel kvalifikaci nespije.

Viylougeni je povinen pisentnoznamit dodavateli s uvedeniniwbdi.'*!

Platna pravni Oprava (8 51 odst. 4 ZVZY}imasSi zasadni z#ému oproti
dosavadni pravni upray ktera spoiva v moznosti prokazani spini
kvalifikace prostednictvim jiné osoby, tzv. subdodavatele. Pokud inen
dodavatel schopen prokazat sghm urcité ¢asti kvalifikace véejnému
zadavateli v plném rozsahu sam, je opr&vn splreni kvalifikace

v chykéjicim rozsahu prokazat prdasetdnictvim subdodavatele. Je-liast
kvalifikace prokazovana prosdnictvim subdodavatele, je dodavatel
povinen pedlozit veaejnému zadavateli smlouvu uz@nou s timto
subdodavatelem, kterd bude zavazovat subdodav&tel®vedeni pislusné
casti veejné zakazky, a to nejméne casti, pro kterou prokazoval spini
kvalifikace misto dodavatel®¥? V souvislosti s tématem smlouvy o najmu
podniku se nabizi otazka, zda je mozZné, aby bylazinmimdavatelem a
subdodavatelem uz&ena smlouva o najmu podniku présdnictvim, které
by dodavatel ziskal kvalifikaci, kterou pro sphi potebuje. ZVZ takovy
postup nevylduje a logickym vykladem se toto jevi jako spravrgstroj pro
zajiStni urgité cinnosti. Vzhledem k tomu, Zeteska praxe se timto
problémem dosud hlop nezaobirala je i vtomto fpadk vhodné
pristoupit k aplikaci rozhodnuti ESD.

Piredchozi generace evropskych zadavacichér@m Rady (92/50/EHS,
93/36/EHS, 93/37/EHS a 93/38/EH®&) moZnost prokazovat spini
kvalifikace prostednictvim subdodavatél neobsahovaly. Neupravovaly
vyslovré ani prokazovani kvalifikace v ramci sdruzeni dodieki, nicmére
tato moznost implicitéa vyplyvala z toho, Ze s#mnice pipoustly, aby

sdruzeni dodavatél podavala nabidky. Prokazani kvalifikace

31 pjiva, S.,0Obchodni zavazkové vztatiraha, ASPI, a. s., 2006, str. 57
%2 pgznamka autora: Diivodova zprava k navrhu zakorial37/2006 Sb., o vejnych zakéazkach
133 poznamka autora:jedna se o nasledujici 8mice
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prostednictvim subdodavatél vSak vyslove pripustii ESD ve tech
ptelomovych rozhodnutich, a to:

. C-389/92 Ballast Nedam Groep NV proti Belgii
. C-5/97 Ballast Nedam Groep NV proti Belgiia
. C-176/98 Holst Italia SpA proti Comune Cagliari

V prvnim pipadk ESD rozhodl, Ze dodavatel tthe v ramci prokazovani
splnéni  kvalifikace dolozit i doklady vztahujici se khe dcé&inym
spole&nostem, pokud zaroweprokaze, Ze ma pozadované ptestky &€chto

spolenosti real® k dispozici.

V druhém rozhodnuti, které navazovalo n&egchozi, ESD potvrdil, Ze
zadavatel ma povinnost prokazani spinkvalifikace timto zfgsobem uznat,

tedy tato moznost neni pouze na jeho uvazeni.

Zvlasg dalezité bylo rozhodnuti feti, ve kterém ESD roz8f moZnost
prokazovani kvalifikace prostdnictvim subdodavatéli na pipady, kdy
mezi dotenymi osobami nejsowist¢ koncernové vazby, a stanovil, Ze je
mozné vyuzit kvalifikace i jinych subjekt pokud dodavatel prokaze, Ze
bude moci s jejich pros¢dky realg disponovat.

Aktudlni zrsni Smsrnic (2004/18/ES a 2004/17/ESJ* tuto moZnost jiz
vyslovné uvadi, kterym je stanoveno, Ze dodavatetizem ve vhodnych
ptipadech a pro konkrétni ¥®nou zakdzku spoléhat na schopnosti jinych
osob, a to bez ohledu na povahu pravnich vazebrglkdenimi mé, v takovém
pripack vSak musi prokazat zadavateli, Zze bude mit pozadévzdroje

skuten¢ k dispozici, napiklad predlozenim zavazku v tomto €nu.

Ve vztahu k subdodavateh povazuje ESD za dost&tey dikaz o

zpasobilosti uchazée, pokud dodavatel re&n disponuje zazemim

¥ poznamka autora:v ¢l. 47 odst. 2 a l. 48 odst. 3 Srrnice 2004/18/ES. Obdobné

ustanoveni obsahufe 54 odst. 6 Sgrnice 2004/17/ES.

166



subdodavatele, které mu umnije real splnit predmet verejné zakazky, a
to bez ohledu na pravni povahu vazeb mezi dodagated subdodavatelem.
Proto je mozné uza&it, Ze smlouva o najmu podniku seigousti jako

nastroj ke splani kvalifikace dleceské Upravy ZVZ.

Z uvedeného je iejmé, Ze se dodavatel ithe ve vhodnych fpadech
spoléhat na schopnosti jinych osob. Skuest, Ze bude mit pozadované
zdroje jiné osoby skuteé k dispozici, vSak musi byt vejnému zadavateli
prokdzana jiz p plnéni pozadavk na kvalifikaci, jez je pedpokladem
posouzeni a hodnoceni nabidky uchazeBylo by proto obchazenim¢élu
zakonné upravy, pokud by dodavatel, kterému bylaeyw zakazka iz
zadana, uzael se teti osobou smlouvu o najmu svého podniku. Proces
zadavacihaizeni by tak byl obchazen aiggny zadavatel by ne#&h Zadnou
jistotu, Ze bude Jviejna zakazka najemcemddre realizovana. Rechod
smluvniho zavazku z ¥ejné zakazky tak neni mozny a pokud navic zakon
neumozuje stranam dohodnout, Zec¢ktera prava a zavazky nalezejici
k pronajatému podniku na najemce beghazeji (8 488e odst. 2 Obch2z),

bude smlouva o najmu podniku neplatna.

Odlisnd by byla situace, pokud by dodavatel v ramgiokazovani
kvalifikace v zadavacimiizeni dolozil véejnému zadavateli smlouvu o

najmu podniku a prokézal spini kvalifikace prostednictvim jiné osoby.

CAST XII. EKONOMICKE ASPEKTY SMLOUVY O NAJMU
PODNIKU

Oddil 1. Ugetni aspekty smlouvy o najmu podniku

Pravni Uprava &tovani pro smlouvy o najmu podniku je obsaZen@eskych

Gcetnich standardech 011, jeZ upravuji operace s podniky

Cilem (etniho standardu je stanovit podle &B&. 563/1991 Sb., a provéadi
vyhlasky ¢. 500/2002 Sb. zakladni postupyipmajmu podniku nebo jeho
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¢asti za wdelem docileni souladufp pouzivani @etnich metod &etnimi

jednotkami.

Smluvni strany smlouvy o najmu podniku musi jednané identifikovat
majetek a zavazky, které nalezi podniku nebo jebasti a které pechéazeji
ac¢innosti smlouvy z pronajimatele na ndjemce. Polaigg smlou¥ o najmu
podniku dohodnuto, Ze najaty dlouhodoby majetekewodpisovat najemce,
majetek p@enechany k uzivani pronajimateligwede z pisluSnych @ta
ac¢tovych skupin 01 — Dlouhodoby nehmotny majetek, 82Dlouhodoby
hmotny majetek odpisovany, 03 - Dlouhodoby hmotnyajetek
neodpisovany, 07 — Opravky k dlouhodobému nehmotnémajetku a 08 —
Opravky k dlouhodobému hmotnému majetku na vrubislpSného dtu
ac¢tové skupiny 06 — Dlouhodoby fin&ni majetek. Pokud jsou k majetku
aétovany opravné polozky, zruSi se wavanim ve prosgch prislusného

uctu naklad.

Dale se majetek ze strany DalfipluSného @tu Gctové skupiny 06 -
Dlouhodoby finakni majetek vydtuje na vrub pislusného Gtu Uctové
skupiny 37 — Jiné pohledavky a zavazkyigusny &et &tové skupiny 06
neni nutno pouzit, Izec¢tovat gimo na gislusny &et tové skupiny 37),
majetek @genechany k uzivani najemce Wuje na gislusSné gty uactové
ttidy 0 a ve prosgch prislusného Gtu Uc¢tové skupiny 47 — Dlouhodobé

zavazky v oceéni majetku u pronajimatele a uvedeném ve sméouv

U¢etni postup pro slozky dlouhodobého hmotného a rethého majetku

pro pripad, kdy je hrazené najemné vyssi nez umaané odpisy:

Celkovacastka sjednana ve smlotnse rozdli na prislusné slozky a mimo

jiné na sloZzku odpovidajici:
. VySi odpidi (popi. castce na budouci odkoupeni majetku), o které se
G¢tuje na vrub pislusného Gtu dlouhodobého zavazku u najemce a ve

prospch prislusného atu dlouhodobé pohledavky u pronajimatele, a
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. najemnému, o které najemcetuje na vrub pislusného Gtu naklad

a pronajimatel ve progph prislusného Gtu vynod.

U¢etni postup pro slozky dlouhodobého hmotného a rethého majetku

pro pripad, kdy je hrazené najemné nizsi nez updaané odpisy:

. najemce ocastku hrazeného najemného snizispusSny dlouhodoby
zavazek (pislusny et tove skupiny 47 — Dlouhodobé zavazky), o
rozdil mezi odpisy a hrazenym najemnym se sni%islpSny
dlouhodoby zavazek {pslusny &et &tové skupiny 47) ke konci
rozvahového dne do vynods

. pronajimatel v tomto Ppadk o castku gijatého ndjemného snizi
ptislusnou dlouhodobou pohledavku za najemceniis(psSny &et
aucétoveé skupiny 37 — Jiné pohledavky a zavazky) a kendt
rozvahového dne z&tuje rozdil mezi odpisy aastkou pijatého
najemného na vrub fpslusného @tu nakladi a ve prospch

prislusného Gtu Gctoveé skupiny 37.

Umozni-li smlouva o najmu podnikuc¢tovat u najemce o odevacim
rozdilu k nabytému majetku nebo goodwillu vyteaém pronajimatelem
pred zapdetim najmu podniku,castka odpid k danému ocgovacimu
rozdilu nebo goodwillu (do nékl&dc¢i do vynosi) bude korigovat tet
ptislusného dlouhodobého zavazkuiigusny &et &tové skupiny 47 —
Dlouhodobé zavazky) u najemce ariggusné dlouhodobé pohledavky
(ptislusny et tové skupiny 37 — Jiné pohledavky a zavazky) u

pronajimatele.

Majetek vraceny po ska@&eni najmu najemce vyfuje ve prospch
prislusnych éta uctovych skupin 01 — Dlouhodoby nehmotny majetek,-02
Dlouhodoby hmotny majetek odpisovany a 03 — Dloutlmd nehmotny
majetek neodpisovany, na vrubfipluSnych @ta Uc¢tovych skupin 07 —
Opravky k dlouhodobému nehmotnému majetku a 08 - ra@py

k dlouhodobému hmotnému majetku a na vrufisjuSného Gtu Uctové
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skupiny 47 — Dlouhodobé zavazky. Majetek vraceny gikonteni najmu
pronajimatel vydtuje na vrub pisluSnych @ta Gétovych skupin 01 -
Dlouhodoby nehmotny majetek, 02 - Dlouhodoby hmotmyajetek
odpisovany a 03 — Dlouhodoby hmotny majetek neoalpasy, ve prosgch
ptislusnych @tad Gaétovych skupin 07 — Opravky k dlouhodobému
nehmotnému majetku a 08 — Opravky k dlouhodobémuwtimému majetku a
ve posgch prislusného Gtu uétové skupiny 37 — Jiné pohledavky a zavazky.
Pokud by nm&l byt vraceny majetek znovu pronajat, Wuje se na vrub
ptislusného Gtu uc¢tové skupiny 06 — Dlouhodoby fin&ni majetek a ve
prospch prislusného atu Gctové skupiny 37 — Jiné pohledavky a zavazky.

Pohledavky a zavazkyipchazeji ze zakona &tiuje se o nich jako o prodeji
pohledavek a ievzeti zavazk. Cenné papiry, pokud budou sdsti
pronajimaného podniku,ipjdou v souladu se smluvnim ujednanim a podle

smluvniho ujednani o nich budé€tovano.

V piipad, Ze @i vraceni najatého podniku vznikne rozdil mezi hottu
vraceného podniku (tj. rozdil hodnoty aktiv a zaké&g a dlouhodobou
pohledavkou (zavazkem), je nutné jej vyrovnat. Pdbkueni ve smlouy
dohodnuto jinak, najemce doplati rozdil¢ctava skupina 47 — Dlouhodobé
zavazky MD/&tovéa skupina 22 — €ty v bankach D) a pronajimatel z&uje
piijem (G&tova skupina 22 — &y v bankadch MD/dtova skupina 37 —
Dlouhodobé zavazky D). Vippadt, Ze najemce vraci vy3Si hodnoty, nez je
ziastatek @tu dlouhodobého zavazku diova skupina 47 — Dlouhodobé
zavazky), @dtuje uvedeny rozdil do provoznich nakta@ pronajimatel do
provoznich vynos, pokud neni ve smlowdohodnuto jinak. U rezerv &th
c¢asového rozliSeni, které najemce vyuzije, je nudobodnout, zda souviseji
s podnikem a zda se budodepadt, Uctuje se o nich na zaklgdustanoveni
ve smlou¥. Rezervy podle zvlasStnicich pravnichtedpisi (vykazované
v polozce "B.l.1. Rezervy podle zvlaStnich pravnicpredpisi") se

nep‘evadiji, pokud zvlastni zakon nestanovi jinak.

170



Do konce roku 2005 vedle sebe existovaly z pohlegetniho dva typy
smluv o najmu podniku. Smlouvy o najmu souboru nmpeth a nemovitych
predmétai uzawené do konce roku 2000 (tzv. komplexni pronajem &eiv
jsou pronajimany jako celek) a nové smlouvy na majeodniku nebo jeho
¢asti uzavené po 1.1.2001, a to na zakkadovelizovaného ObchzZ (§ 488b
n.). Z hlediska @etniho se k nim fistupuje obdob#. Ug¢etni standardy
pfimo stanovi, Ze ip Uc¢tovani pronajatého majetku odpisovaného najemcem
podle § 28 odst. 2 Dfj *°>ve zreni platném do konce roku 2000 se u smluv
sjednanych ped 1.1.2001 do sjednaného terminu udkem smlouvy,
nejpozdji vSak do 31.12.2005, postupuje obdeébjako pi najmu podniku
nebo jehocasti. Od 1.1.2006 se iieme setkat pouze se smlouvou o najmu

podniku nebo smlouvou o najniasti podniku.

VySe uvedend pravidla se aplikuji v praxi nasledugim zpiasobem:

Z pohledu @tovani na stra® pronajimatele fi najmu podniku nize byt
pronajat pouze dlouhodoby hmotny majetek (zasobynusd byt prodany,
pohleddvka a z&vazkyipchézeji na n4jemce podniku ze zakona, tedy
prejdou bezuplath nebo Uplatd pro &tovani o najmu podniku plati, ze
podle ustanoveni § 33 pis.a) Zakona oflpPmize odpisovat najemce, i
kdyZz neni vlastnikem odepisovaného majetku a muskrg@ovat ve
zvoleném zfisobu odpisovani. Dale plati, Ze majetek musi evalona
uctech 02., tedy se nestava jeho vlastnikem, ale k&niavazek uci
pronajimateli (tedy vratit s hodnotou vagtatkovych cenach). Dale pak
vznika zavazek z pronajmu n&ta 474, odpisovani nactu 551 a to zavazek

dainovy.

Pii u¢tovani smlouvy o ndjmu podniku z pohledu najemcatiplze sbrnym

actem pro zavazky je det 321, na ktery se k okamzik&ianosti smlouvy o

155 poznamka autora: § 28 odst. 2 ZoDzP ve &ni do 31. prosince 2000Ptonajaty hmotny majetek
miZze na zakladl pisemné smlouvy s vlastnikem odpisovat najemadopo trvani najemni smlouvy,
pokud gedmtem této smlouvy je soubor zahrnujici zarovaovité i nemovité é&e¢i vyuzivané
najemcem pro zaji&hi pjmi po celé zdaovaci obdobi jako celek. Podminka trvani pronajrawcelé
zdaiovaci obdobi nemusi byt dodrzena v roce, kdy déd¢hakoreni pronajmu. Toto ustanoveni Ize
pouzit i v pipad, kdy ma najemce najat soubor zahrnujici zaioweovité i nemovité éei ve
vlastnictvi vice vlastniknebo spoluvlastnik”
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najmu podniku pevadny majetek zaétuje, tedy najemce zasoby kupuje, v
porizovaci ce® do spoteby na zakla# vydejek zboZi. Pro pohledavky a
zavazky plati, Ze se kubezuplatg: zaeviduji v knize pod rozvahovychiti
(Ghrady zavazk uctujeme do nakladl — nedaovych, Uhrady pohledavek —
vynosy jsou zdanitelné) nebo se zaiji uplatre, kdy musi @etnictvi
zobrazit za jakouwastku se peradi: zavazky — NH na stranu D 321A (325)-
321, pohledavky v hodns&tuplaty, za kterou byly postoupeny.

Pro tovani o nijemném plati, Ze ndjemce ngm Etovat sowasre o
celém najemném a celych odpisech, nehvdjemce je povinen hodnotu
faktur vydanych v souvislosti s najemnym a reélidna ¢ast najemného do
odpisi (U¢tuje jako sniZzeni zavazku z titulu pronajmu) cast, ktera
prevySuje odpisy na diu 518 jako vlastni najemné.Plati tedy, Ze pokud je
najemné niz8i nez odpisy, celé najemnéujeme jako snizeni zavazku z
titulu pronajmu, do nakladse najemné nezapiava. Rozdil mezi najmem a

odpisy z&tujeme na konci obdobi do vynibsia et 688.

VySe uvedené plati, Ze ndjemce 8asrt odepisuje hmotny majetek, tedy ze
ziskal od pronajimatele souhlas s odepisovanim thaje ktery nema
najemce v majetku. Pokud nedostane najemce souhtedpisovani, nerivze
nic zaveést do hmotného majetku a teie o zavazku z pronajmu; vSe jde do

nakladi jako u klasického n&jmir®

Oddil 2. Danoveé aspekty smlouvy o najmu podniku

Dain z piijmu

V ustanoveni § 488b a nésl. upravuje ObchZ smloowviajmu podniku nebo
jeho ¢ésti. S @&innosti od 1.1.2004 jiz detni predpisy neupravuji zjsob

ac¢tovani v uvedené oblasti. Pro zachovani moznostkrgmvat v praxi
oswdéenych postupech je proto postugt@vani upraven fimo v DFij

¢. 584/1992 Sb., (ustanoveni § 32b ZoDzP). Podletiemga MF CR &.j.

1%6 7a konzultace ohlednicetnich pravidel pro najem podniku bych rad gaval Ing. Josefu Lutzovi
ze spolénosti Delloite & Touche
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281/89 759/2001, kterym se stanowefni osnova a postupy proct@dvani
pro podnikatele plati, Ze smluvni strany jsou ve lamé povinny
jednozn&n¢ identifikovat, které majetek a zavazky, které rZ&g k podniku
a které v souladu sifslusnymi ustanovenimi ObchZgchazeji na najemce.
Podle 8 23 DHj se pro zjiséni zakladu da& u poplatniki, kteri Gctuji
v sousta¥ podvojného detnictvi, vychézi z hospodgkého vysledku (zisk
nebo ztrata). V fipadk pohledavek je ieba daové vychazet rovaz
z opateni MF CR
¢.j. 281/89 759/2001, podle kterého plati Ze kippds, kdy bude —-li na
zakladt pisemného souhlasu pronajimatele odpisovat prdynafjanotny a
nehmotny majetek najemce, bude snizovan zaklad aadastku hrazeného
najemného (pouziji seipnéirené ustanoveni DHj o odpisovani pi zajistni
zavazku pevodem prava), a to jak v situaci, kdy nadjemné bwg8éSi nez

odpisy, tak v situaci, kdy ndjemné bude nizsi ndpisy.

Pritom bude-li ndjemné nizSi nez odpisy, bude najenmpoinen o tento
rozdil zvySit hospodi&gky vysledek. Tedy pokud v takovéntipadk odpisy
podle Z& ¢&. 563/1991 Sb., uplatmé najemcem i®vysuji najemné, je
najemce povinen zvysit zaklad dao rozdil mezi odpisy a ndgjemnym, neni-
li o tomto rozdilu @dtovano do vynos. Najemné se prodely zjisStni tohoto
rozdilu snizi ocast u€enou k uhrad jiného zavazku &c¢i pronajimateli
najatého podniku nez z&vazku z titulu ndjemného. ibmadu zavazku se
vS8ak nepovazujediovani ndjemného na vrul¥iglusného ttu dlouhodobého

zavazku.

Obdobre to plati v gipad, kdy bude najemné (nebo jehdst) uteno k
Uhrad zavazku wéi pronajimateli podniku. Pokud najemce najatého
podniku nehradi pronajimateli hodnotu pohledavkybmejeji ¢ast, ktera
prechazi na najemce podle ObchZ na zakladlouvy o najmu podniku, je
najemce povinen o hodnoturgvadné pohledavky nebo jejéésti zvysit
zaklad dam. Tento postup se neuplatni, pokud bude takova btaln
pohledavky nebo jejtast zadtovana u najemce podle zakona o&ethictvi

ve prosgch vynosg.
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Pokud pronajimatel nehradi najemci zavazek nebm jgdst zachyceny na

h®" ktery na néjemce fechazi podle obchodniho

rozvahovych dtec
zakoniku na zaklad smlouvy o najmu podniku, je pronajimatel povinen o
hodnotu pevadného zavazku nebo jehdasti zvysSit zaklad dan Tento
postup se neuplatni, pokud bude hodnota zavazkuo ngho cast u
pronajimatele zattovana podle ZJ ve prosgch vynosi. Podle § 27 DHj

je hmotnym majetkem vylaienym z odepisovani hmotny movity majetek
nabyty wiitelem v disledku zajis&ni zavazku pevodem prava, a to po dobu
zajiStni tohoto zavazku a zaie@dpokladu, Ze jej po tuto dobu bude
odepisovat pvodni vlastnik, uzate-li s wWritelem smlouvu o vypjcce. Pro
danovy rezim smlouvy o najmu podniku tedy plati, Zejemace podniku
muze pokr&ovat v odepisovani zagatém pivodnim vlastnikem, a to ze
vstupni ceny, ze které odepisovalvedni vlastnik a fi zachovani zfisobu
odepisovani. V tomto fijpack jiz neni teba navic je&t uzavirat smlouvu o
vypujé¢ce. Pokud dojde v @béhu smlouvy o najmu podniku k Gplnému
odepsani hmotného inves&thiho majetku, neriZe jiz tento majetek najemce
dale odepisovat a ve smyslu ustanoveni § 33a a &8&. 12 DFPij jiz
nemize tento majetek odepisovat ani pronajimatel pondkai smlouvy o
najmu podniku. Obdobny princip, tj. princip pokievani a pechodu daové
pozice ve vztahu k pronajatému podniku z pronajetatna najemce se

aplikuje rovréZ pro odepisovani opravné poloZky.

V zamu komplexnihoteSeni je DFij upravena problematika tpvodu

zavazki i pohledavek na najemce ke dni utani smlouvy o najmu podniku.

Dan z pridané hodnoty
Z hlediska aplikace ZDPH na najem podniku felta vyhodnotit, Ze najem
podniku je teba z hlediska ZDPH nahlizet jako n&knolik individualnich

transakci, neb®ZDPH nestanovi specialni tupravu smlouvy o najmu

157 poznamka autora: nevztahuje se na zavazky ze smluvnich pokut,iizgirodleni a jinych sankci ze
zavazkovych vztaha déale na zavazky, z jejichz titulu vznikl vydapklad), ale je vydajem (nakladem)
na dosazeni, zaji&ti a udrzeni zdanitelnychipmu, jen pokud byl zaplacen.

18 Aimova, M., Najem podnikpOtazky a odposdi v praxi, 2003, ASPI str. 1
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podniku. Bude se tedy rozliSovatiqvod vlastnictvi ke zbozi na sklad
materialu apod., dale pak najemicv movitych, které éstavaji ve vlastnictvi

pronajimatele a ndjem nemovitosti r@¢nve vlastnictvi pronajimatel&?

CAST XIlIIl. ZAV ER

Zakladni pravni nalezy jsou uvedeny v ramci abstatéto prace v jejim
avodu. Tyto pravni zawy maji slouzit k diskusi a zamySleni ostatnich
autori, ktefi se najmem podniku, resp. tématem podniku a jebgetpm
v ¢eském pravu zaobiraji. Mimo pravnich 2av lze konstatovat, Ze
zpracovani tohoto zajimavého tématu dtde fadu novych souvisejicich
témat, ktera by si vyzadala vlastni zpracovani. v&mi zajimavé bych

povaZzoval nap téma virtualniho podniku.

Zavérem lze zkonstatovat, Ze téma smlouvy o najmu pkdrsie ukazalo jako
spravna volba. Bylo to téma pestré, umojci vyvozovat vlastni pravni
zawry, ovSem v mantinelech zakonné Upravy, jiz zpraood literatury a
ptibuznych pravnich instititjako je nap. smlouva o prodeji, ze kterych lze
navazat zejména na problematiku definice podnikieském pravnim pojeti.
Vedle toho se jedna o téma, na kterém se ukazugel& Sfi jedena ze
zndmych slabirteského prava, a sice vztah ObchZ ac@ly ramci principu
subsidiarity. Dale pak se vztahuje k podniku, jehadgfinice dle ObchZ a
pojeti vceském pravu neni zcela ukotvené a praxi premé, coZz umoiuje
vicero interpretaci ¢&kterych otazek s namem podniku souvisejicich.
Konetné se jednéd o pravni Upravu z velkRésti kogentni, coZ Zpsobuje u
nékterych otazek rowt¥ pochybnosti o spravnosti takového pojeti. Za
zasadni usgch bych povazoval, pokud bykteré z mych za&¥ru této prace
vedl k zamysSleni nad tématem smlouvy o najmu podnie lege ferenda
neba stavajici Upravu vSech souvisejicich otazek nepaojaza zcela
vyhovujici potebam pravni praxe. Soéasrt vSak nepovazuji zamySleny
navrh pojeti pachtu zavodu v ramci rektifikace cabského prava za

bezchybny.

1%9Benda, V.,Uplatiovani DPH pi prodeji nebo najmu podnikdi jeho ¢asti, Dart a zakon, 2001, ASPI
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