ABSTRAKT DISERTA CNi PRACE

Cilem disertani prace je definovat aktualni stav pravni Upravipnlaivy
o najmu podniku, jeji rizika a nedokonalostida lege ferenda navrhnout mozny

zpusob jejichfeSeni z pohledu zakonodarce, pravni teorie igibpraxe.

K naplréni definovanych cfl byly aplikovany metody analyzy a interpretace
stavajici pravni upravy, srovnani s historickou aymu, komparace mezinarodni

Upravy, jakoz i vyhodnoceni argumérndbsazenych v pravnicde.

Struktura diserténi prace je rozloZzena do oblasti definice podnikidle pravni
Upravy smlouvy o najmu podniku z hlediska jejihaikai, zmeEny, zajisS€ni a zaniku,
konein¢ jsou analyzovany zvlastnitipady aplikace smlouvy o najmu podniku, jako

nag. v souvislosti s insolvenci, exekudiverejnymi zakazkami.

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

Podnik

1. Definice podniku jako &i hromadné neni ¥eském pravnintadu ddeSena,
neba absence uUpravy pravniho rezimécv hromadné znamena interpréna
problémy @i vyhodnoceni, zda prava a pravni vztahy, kter&&Eou na ¥c
hromadnou lze bez specialni pravni Upravy vztahmomat kazdou satést &ci
hromadné. V této souvislosti l1ze dopoinu de lege ferenda definovat ¥c

hromadnou.

2. Podnik ve smyslieské pravni Upravy znamend existenci pravnich wvztah
k podniku jako ¥ci hromadné, coz vSak automaticky neznamena existen
pravniho vztahu k jednotlivymé&eem tvdicim soudast wci hromadné. Naip
zastava podniku neznamena automaticky zastavu tgdyoh véci, které jsou
jeho sowdsti. Pravni Uprava krystalizace prav k hromad#d, \které by ndly
v dusledku utité pravni skuténosti automaticky fechazet na jednotlivou
véc, ktera je jeji sotasti, je snad s vyjimkou vykonu rozhodnuti prodejem

podniku nedostatma.



Pravni uprava nezahrnujec¢ani, zda podnik povazovat zaos movitou ¢i
nemovitou. V tomto siru bych se fiklanél k tomu, definovat podnik jako
véc movitou s tim, Ze na nemovitosti, které jsou pxitésti se pouzije pravni

rezim pro &ci nemovite.

Terminologicky lze podnik povazovat zaedmst pravnich vztah, nikoliv
jejich subjekt. V tomto smyslu lze dopaiiti sjednoceni pravniheadu Ceské
republiky, jakoz i ukotvit jednozrimy nazor pravni teorie, ktery bytippél
k objektivizaci podniku ve vnimani laické #egnosti. Toto vSak plati
s vyjimkou institutu statniho podniku a narodnihodpiku, které jsou vSak

historicky prekonané vyjimky potvrzujici dané pravidlo.

S pojetim navrhu nové kodifikace &4 ktera zavadi termin "zavod" namisto
"podnik”, se ¥cn¢ ani terminologicky ne zcela ztotddji, neba takova
Uprava by dle mého nazoruiippéla k dalSim nejasnostem ve vnimani

podniku.

Debatu o mozZnosti existence vicero podnikastrinych jednim subjektem
povazZuji za pekonanou z hlediska doby i pravni praxe. Naprosistaujici
je rozliSeni podnik €ast podniku, kdy jak cely podnik, tak jeldast, mohou

byt predmétem pravnich vztain

Prakticky problém rozliSeni, kdy se jedna o piéci jeho ¢ast a kdy pouze o
soubor aktiv,fesi judikatura NSCR tak, Ze o podnik nebo jeh@@st se jedna,
je-li takovy soubor aktiv schopen samostatné existea je mozné oém veést
odklené (tetnictvi. De lege ferenda je ke zvazeni posileni prawetich stran
na ukor wastniki takové smlouvy, je-li jeji fedmet takto nesprava

vymezen.

Stavajici pravni Uprava podniku jako samostaiiéi navazuje historicky
na pravni Gpravu rakouského vSeobecnéhcatanbkého zakoniku, ktery
vychazel z princip francouzské napoleonské kodifikace¢mickéci britskeé

pravo vnimaji podnik jinak, nikoli jako& v pravnim smyslu, ale fakticky

jako souhrn jednotlivych aktiv.
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Pravni uprava ndjmu podniku

Z hlediska mezinarodniho prava soukromého g rdEého néazoru pro teni
rozhodného prava umisti podniku. Jde-li podnik virtualni (internet) jeam
nazor takovy, Ze seéeské pravo aplikuje, vipad, Ze podnik se aktivh
Ucastni nateském trhu, tedy je dostupny z Uzeddské republiky zakaznikn
v Ceské republice pobyvajicim a provozovatel podnikni aktivni kroky

smétujici k obchodm na tzemCeské republiky.

Za nedostatek pravni Upravy smlouvy o najmudnpu Ize povaZzovat
ustanoveni § 488c ObchZ, ktera nejedna@nyan zpisobem stanovi princip
subsidiarity smluvniho typu najemni smlouvy dled&@hvici smluvnimu typu
smlouvy o najmu podniku v ObchZ. Toto ustanoverngé ke mého migni
interpretovat tak, Ze lze na ndjem podniku piaehy aplikovat vSechna
ustanoveni o najemni smloéndle OkZ, pokud to neni vylogeno z povahy
véci. De lege ferenda Ize dopordit navrat k principu pvodniho navrhu této
pravni Upravy a vymezit, Ze se ustanoveni o najesmiouvy dle OBZ
aplikuji podmrnym zpisobem s vyjimkou &kterych ustanoveni, ktera
aplikovat nelze. Diskuse by se élm proto vést o neaplikovatelnosti
ustanoveni 88 668, 669, 671 odst. 1, 88 676, 678, 680 odst. 3 a § 685 a
nasl. OkZ.

DalSim nedostatkem pravni dpravy je, Ze zakance dispozitivnim
zpasobem odkazuje (konkré&tnv ustanoveni 88 488h a 488i ObchZz) na
kogentni uUpravu,cimz pfipousti debatu o tom, je-li mozné se oé&chto
principt odchylit ¢i nikoliv. PrestoZze se domnivam, Ze se od prificima
které tato ustanoveni odkazuji odchylit nelze, la&zit de lege ferenda

vyslovné oznaeni €chto ustanoveni za kogentni.

Najemce musi byt podnikatel zapsany v obchmdnejstiku, ktery ma
ptislusné podnikatelské opr&mi, jinak je smlouva neplatnd. Neni
jednozn&ny disledek, pokud najemce pozbude vilpthu trvani smlouvy o

najmu podniku tato podnikatelska opr&wn nebo je vymazan z obchodniho
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rejstiku. Dle mého nazoru, tato skdteost neznamena neplatnost ex nunc,
neba najemce dle mého nazoru neni povinen podnik provaz Pokud by
vSak neprovozovéani podniku mohlo podnik posSkodigl tmy pronajimatelci

najemce pravo odstoupit od smlouvy o najmu podniku.

V pripad, je-li tcastnikem smlouvy o najmu podniku subjekizen dle prava
Ceské republiky, aplikuji se pro platnost smlouvyn@mu podniku kogentni
ustanovenicasti druhé ObchZ, zejména ustanoveni 88 67a), 1¥Ha) a

dalSich. Na zahratimni osoby se tato ustanoveni neaplikuji.

Smlouva o najmu podniku tthe byt povaZovana za spojeni sqaitela ve

smyslu OHS , jakoZ i ve smyslu Naeni Rady. 139/2004.

Ri ndjmu podniku pechézi na najemce pohledavky a zavazky. idepazi
vS8ak zavazky @¢i statu, zejména damvé a ze socialniho a zdravotniho
pojisttni, neb@ tyto zavazky nejsou sdasti podniku, ale nalezitimo

podnikateli, ktery podnik pronajal.

Ri smlouw o najmu podniku jefeba zamstnance informovat a tuto smlouvu

S nimi projednat.

Lze polemizovat o tom, zda je najem&iedokonce pronajimatel opra¥n
vypowedét smlouvu o najmu podniku vifpad zmény vlastnictvi podniku.
Dle mého néazoru, neni vSak najemce ani pronajimapebvren smlouvu o
najmu vypowdét v pripac zmény vlastnictvi podniku, nelioby tim mohlo

dojit k ohrozenii Ujmé prav tetich osob.

V pripac prevodu prav a zavatkze smlouvy o najmu podniku, tedy 2ny
v osolE najemce, jeieba dodrzet veSkeré zakonné postupy a nalezitakt |

v ptipacd vzniku smlouvy o najmu podniku.

Automatické prodlouzeni smlouvy o najmu podnide § 488f ObchZ o dobu,

na kterou byla smlouva o najmu podniku ugva by bylo vhodné dle mého



20.

21.

22.

23.

24.

nazoru omezit na dobu ditou jasré definovanou zakonem, obdobnak je

upraveno v ObZ.

Za opomenuti zakonodéarce lze povazZovat, Zeaneseni § 488g odst. 3
ObchZ neobsahuje povinnost uzewdohodu o uplat jako podminku zg§tného
prechodu vlastnictvi k&em ugenym podle druhu z najemce na
pronajimatele po ska@eni ndjmu podniku. Lze dopatis, aby zdkonodarce
tuto povinnost do pravni Upravy zakotvil, stéjmak pravidlo, Ze neni-li

takova zvlastni dohoda uzisna, méa se za to, Ze je cena obvykla.

Ruweni pronajimatele za zavazky pronajatého podnikti wetitelam neni
omezeno, coZ neni ve srovnatelnych zahmaith Upravach obvyklé. Je ke
zvazeni stanovit omezeni deni pronajimatele do vySe hodnoty pronajatého

podniku.

Zvlastni pripady najmu podniku

Leasing podniku jeffpustny, bude se vSak jednat o kombinaci smlouvy o
prodeji podniku s najmem podniku, coZz bude objZmpouzitelnéieSeni v

podnikatelské praxi.

Zakon nezakazuje, vyuzit smlouvu o najmu pkdnako nastroj reorganizace
dluznika v pipad insolvence. Sotasreé je mozné uvazovat o najmu podniku,
jakoZzto d@&asném nastroji spravce fip zpergzeni majetkové podstaty.
V ptipad prohlaSeni Upadku na majetekastnika smlouvy o najmu podniku,
je spravce oprawm odstoupit od smlouvy o najmu podniku, druhé smiuv

strart vSak takové pravo nesdci.

V pipak exekuce na majetek pronajimatele ze smlouvy o napudniku
vedené prodejem podniku, smlouva o najmu podnikwmaticky nezanika, je
vSak ustaven spravce podniku, ktery vykonava viagén prava k podniku
misto pronajimatele. Spravce podniku je opravizcizit jak podnikéi jeho

cast, tak jednotlivé satasti podniku.
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Banka mZe uzavit smlouvu o najmu podniku pouze se souhlas€B.

V piipad nucené spravy banky, je opré&m smlouvu o najmu podniku
uzauit nuceny spravce se souhlas€iNB. U poji&oven neni nadjem podniku
vyloucéen, je-li vSak prohlaSena nucena sprava na payisu, zakon nucenému

spravci najem podnikuiait neumo#uje.

Stat jako pronajimatel je opram prostednictvim své organizai slozky
uzawit smlouvu o najmu v@jnopravniho podniku. StatrEi narodni podnik

nemize byt &astnikem smlouvy o najmu podniku.

Vyvlastrgnim podniku zanika smlouva o najmu podniku.

Smlouva o0 najmu podniku tthe byt nastrojem spémi kvalifikacnich
ptedpoklad v ptipads plnéni podminek vybrovéhotizeni na pl&ni veejné

zakazky.

Je-li souwasti podniku smlouva uz&ena na zaklad vybérového tizeni o
verejné zakazce, nefiie takovd smlouva ipjit na najemce na zaklad
smlouvy o najmu podniku, a to ani se souhlasem vaidde s vyjimkou,

jedna-li se o vniini restrukturalizaci v ramci holdingu.

Uéetné-danové aspekty

Z &etniho hlediska povaZzuji za nedostatek Upravy atiseryslovného
ustanoveni, Ze najemce je oprémn odepisovat nehmotny majetek ve
vlastnictvi pronajimatele, fpstoze to vyklad zakonatipousti. De lege
ferenda Ize navrhnout zakornupravit takové ustanoveni, které bylm mit

povahu dispozitivni.

V pipad, odepisuje-li majetek najemce, nébe jiz zahrnout do svych

nakladi najemné, nybrz pouze jeho pémou c¢ast.



32. Zhlediska DPH se smlouva o najmu podniku j¢ako souhrn diich
najemnich a kupnich smluv, kdy se na kazddislpSnou operaci aplikuje
DPH dle platnych fedpigi.

VySe uvedené z&vy jsou nanmdty pro pravni diskusi, nikoli striktni dogmariipadné
argumenty k jednotlivym z&iam jsou soudasti disertani prace.



