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Uvod

Pro svou diplomovou praci jsem si zvolil téma smlouva o ndjmu podniku. Ddvodem
této volby je jednak orientace mého odbormného zajmu smétujici do oblasti obchodniho préava,

Jednak doposud aktudlni potfeba detailngji zmapovat a popsat problematiku ndjmu podniku.

Institut smlouvy o ndjmu podniku byl do ¢teského pravniho f4du vloZen novelou
obchodniho zdkoniku &. 37(/2000 Sb. s idinnosti od 1. ledna 2001., jako reakee na nemoZnost
fedit ndjem podniku cestou aplikace ustanoveni ob¢anského zdkoniku o ndjmu véci. BohuZel
nova dprava vykazovala fadu mezer a nejasnosti. PtestoZe doznala za dobu své Sestileté

existence né€kolika zmén, neni dodnes zdaleka bezproblémovd a bezchybnd.

Piitom v dnednim sloZitém a dynamicky se rozvijejicim trZznim prosttedi nepochybné
poroste potfeba tedit podnikatelské vztahy také formou ndjmu podniku. Jednoznadnd pravni
Gprava, ktera naleZitym zpGsobem =zachyti vSechny aspekty najmu podniku, je

bezpodmineénym pfedpokladem pro jeho $ir¥i vyuZiti.

Je proto na pravni nauce, aby se pokusila cestou interpretace pfeklenout nedostatky a
mezery v pravni Upravé najmu podniku. Jakkoliv se doposavad podafilo odborné vefejnosti
vylozit vétSinu zdkladnich, a n€kdy i na prvni pohled bezvychodné vyhliZejicich problémi,
ziistavd stale v Gpravé nékolik bilych mist. VE&im, Ze touto praci alespori Castetné pfispéji

k podrobné&j$imu rozpracovani fenoménu ndjmu podniku v &eském pravu.

Cilem mé diplomové priace je podat vyklad a provést hodnoceni soucasné pravni
tipravy smlouvy o najmu podniku. Tam, kde doposud nebyla podana uspokojiva interpretace,
se pokou$im nabidnout moZny zpusob fefeni, nékdy dokonce vychodisko ze zdanlivé
protichfidnych ustanoveni. Jsem si védom, Ze ne vZdy pljde pravé o to jeding spravné feSeni,

nicménég timto zplsobem se pokousim pfinejmendim poskytnout podnétny nazor na véc.

V koncepci mé prace jsem vySel z historickych realii ndjmu podniku, jenz se podie mého
ndzoru velmi vyrazné promitaji do soucasné koncepce ndjmu podniku. Pfi viastni analyze
pozitivni pravni tpravy vychazim z obecné charakteristiky a pojmového vymezeni smlouvy o
ndgjmu podniku. Poté jsem na zdkladé uréeni relevantnich ustanoveni analyzoval jednotlivé

prava a povinnosti.



1 Podnik

1.1 Podnik jako pojem prava

Pojem podnik je v podnikatelské praxi jeden z nejuZivangjiich, a na druhou stranu také

s

Zejména je nutno rozliSovat pojem podnik ve smyslu pravnim oproti podniku ve smyslu
ekonomickém. V b&Zné mluvé je ve vétiiné pifipadl pouZivan pravé v ekonomickém slova
smyslu, tedy urcité socidlné-ekonomické jednotky podnikajici na trhu. Tomuto pohledu
odpovida do urdité miry ztotoZilovani pojmu podniku s uréitym podnikatelskym subjektem.
K jasnému odlieni pravniho a ekonomického pohledu je nutné objasnit kofeny této pojmové

rozpolcenosti, kterd mé zasadni vliv na jednoznaéné uchopeni tohoto pojmu.

Jiz v dob& prvni republiky znal pravni systém pojem podnik. Nazyval se obchodni zivod,
&ili podle tehdejdi nauky obchodni podnik v objektivnim smyslu, na rozdil od smyslu
subjektivniho jakoZto uréité podnikatelské &innosti. Je nutné pfipomenout, Ze obecny zakonik
oblansky &. 946/1811 sb.z.s., ve znéni Wéinném k 1. 1. 1925, neobsahoval legilni definici
tohoto pojmu. Byla to odborna nauka, ktera sehrala rozhodujici tlohu pti tvorb& tohoto pojmu
a jeho zavedeni do aplika¢ni praxe. Pojeti jednotlivych autorii se v nékterych rysech lisilo, ale
obecng lze Fici, Ze obchodni zdvod byl definovan jako pfedmét (objekt) pravnich vztahi, ktery
mél smiSenou povahu, aviak jeho podstatou byl nehmotny prvek. Podnik ve smyslu
objektivnim nebyl ani véci, ani pravem, nybrZ statkem pomérovym, jenZ vznikl uskuteéngnim
podnikatelské ideje. Pisko tento statek pomérovy definoval jako , organizaci provozu, ktera
zabezpeluje, podporuje vysledek vydéleéné Cinnosti, po pFipadé zajisténd moinost odbytu
(clientéle, a:chtrzzl.cmaz’a‘gfe)‘”r a nespatioval v ném pouze podstatu podniku, ale sdm podnik.
V souladu stim definoval Malovsky-Wenig obchodni zivod (podnik) jako , organizact
provozu, podporujict nebo zajistujici vysledek vydélecné Einnosti, nebo zajisténou moZnost
odbytu, které mize podnikatel zpenéziti bud’ viasini praci nebo tim, Ze je pFenechd jinému, aby
Jich wugil k podporovdni své vydélecné dinnosti téhoZ druhu.' Vzhledem k tomu, Ze podnik
nebyl ani véci ani pravem, byla pro tehdejsi nauku zasadnf otédzka, jaky pravni reZim se na
tento pfedmst (resp. pomérovy statek) bude aplikovat. Piedpisd ob&anského zakona, které

upravovaly vécnd prava i obligaéni jednéni a predpokiédaly jako pfedmét bud’ véc nebo

' Malovsky-Wenig, A. Prirutka obchodniho prava. Praha : Kompas, 1947, str. 83,



pravo, mohlo byt na podnik uZito jen per analogiam. Podle prvorepublikové nauky nebylo
mozZno vzhledem k povaze podniku aplikovat jeden zreZimi bez daldfho. V kaZdém
Jednotlivém piipad€ bylo nutno uvaZit zvlasté, z jakého hiubitho hospodafského divodu
upravoval zakon tyZ pomé&r jinak u véci movité a jinak u v&ci nemovité.? Za subjekt prava na
zavodu prohlasoval majitele podniku, ktery nemusel byt nutné provozovatelem zévodu.
Tehdej8i nauka také dovozovala pojem pfisludenstvi zdvodu (podniku). Prisludenstvi bylo
definovano jako véci, které jsou ve skuteéné a zfejmé souvislosti s podnikem, a které jsou
nezbytné pro jeho dal3f provozovani. Tyto véci jakoZto pfisludenstvi sdilely pravni osud véci
hlavni — obchodniho zavodu. Prvorepublikovy pojem obchodniho zédvodun (podniku) a jeho
chapani bylo velice blizké dnednimu juristickému pohledu. Zavod byl pfedmétem pravnich
vztahtl a oproti dnesni tpravé byly jako podstata tohoto pfedmétu akcentovany jeho nehmotné
slozky. Podnik vznikal jako vysledek podnikatelské myslenky podnikatele. V tom byl také
spatfovan zaklad a podstata podniku. Naproti tomu véci, které byly k podnikani uZivany, byly
pouhym pfisluenstvim. Tehdejsi (prava také v lecCems slouZila jako vzor p¥ op&tovném

zavedeni pojmu podnik v jeho piivodnim vyznamu.

Dalii historicky vyvoj vSak znamenal zasadni zménu v chapani pojmu podniku. Doglo
k pferodu z podniku jako pfedmétu pravnich vztahdt k podniku jako subjektu pravnich vztahi
sul generis. Kofeny téchto zmé&n jsou ve zndrodniovacich dekretech z let 1945 a 1946. Kdyz
byly podniky odnimany plvodnim vlastnikm, bylo povaZovano za vhodné, aby i nadile
pisobily v hospodafskych vztazich jako vymezené samostatné jednotky, pfestoze byly
fakticky viechny vlastn&ny statem. Byly jakymsi samostainé hospodaficim statnim majetkem.
To také bylo praplivodem splyvani pfedmétu se subjektem pravnich vztahf. K dovrieni
personifikace podniku do8lo z. €. 103/1950 Sb., ktery nepovazoval podnik za vlastnictvi statu,
ale tikal, Ze ,, viastnikem majetku ndrodniho podniku je stat; ndarodnimu podniku je takovy
majetek svéFen do spravy”, dale uvadgl: , ve vécech fohoto majetku ndrodni podnik vystupuje
a jednd viastnim jménem”, 8imZ jednoznang proklamoval personifikaci podniku. Tim doglo
k splynuti subjektu (viastnika) s pfedmétem (podnikem). Tento ndhled na pojem podniku
pfetrval az do roku 1989.

Podnik v dne¥nim slova smyslu byl zaveden Ceskoslovenskym obchodnim zakonikem &.
513/1991 Sb., ktery navazal na prvorepublikovou tradici, kdy vymezil podnik opét jako
pfedmét (objekt) pravnich vztahd. Nicmén& socialisticky, personifikovany nahled na pojem

% Malovsky-Wenig, A. Prrutka obchodniho préva. Praha : Kompas, 1947, str. 83.



podniku pretrvdva v urCité mife do dnednich dnd, a to zejména v laické vefejnosti, 2 ma
neblahe nasledky pro jednoznatné a pfesné chapéini pojmu podnik. Zustava otdzkou, zda by
nebyvalo vhodngj${ zvolit v nové polistopadové uprave jiny termin, ktery by nevyvoléaval
reminiscence na personifikovany podnik let minulych. Ostatng navrh nového obchodniho
zakoniku se vraci 1 terminologicky k prvorepublikové uprav€ a pouzivd opét termin

obchodniho zivodu.

Druhou okolnosti pfispivajici k vagnosti a pojmové neujasnénosti je mezinarodn&pravni
aspekt. Prakticky v kazdém stitu nalezneme urditou obdobu institutu podniku, aviak v kazdé
zemi je jeho vymezeni vice & méné rozdilné. Neexistuje zadny obecny, mezinarodné stejné
chapany termin podniku. Ekvivalentni pojmy cizich stath (enterprise, fonds de commerce,
Unternehmen, azienda, establecimiento mercantil atd.) maji riznou vyznamovou §ifi a jejich
vyklad je rozdilny. Vzijemné preklady do jinych jazykl jsou obtiZné a spife ojedinélé. Pokud
jsou tyto terminy pieklddany, tak s védomim nepfesnosti a ur€itého zjednoduSeni, protoZe
tento ekvivalentni pojem ma vZdy pravé jen ten vyznam, ktery mu ten ktery pravni fad
pfiznava. Navic vlastni pojmové neujasnénost existuje i v zahraniénich fipravach samotnych.
V zésad€ maji zahranini pravni Upravy dvoji ptistup k dané problematice. Prvnim je nigidni
piisné pravni piistup typicky pro romanské pravo, tzn. pravo francouzské, italské, belgické &i
lucemburské. Tyto pravni fady vyuZivaji piesnych legilni definic jednotlivych pojmd,
pfifemZ povétiinou navazuji na dlouholeté historické kofeny téchto prdvnich institutd. Druhy
ptistup je charakteristicky pro némecky miuvici zemée a vyznaéuje se oproti piedchozimu typu
svym pruZnym a ne tak preciznim pojetim. Pravni fady neupravuji vlastni pojem podniku,
jejich ekvivalentni pojmy (Unternehmen, Betrieb) nemaji pevné ureny vyznam. Legislativni
Uprava je velice strohd a omezuje se pouze na regulaci ptevodl takovychto podnikii a nékteré
dalsi dispozice. Obecné lze konstatovat, Ze neexistuje jednoznaény a konformni mezindrodni
pojem podniku a jeho vyznam a vyklad je vZdy partikularni. Spole¢nym sjednocujicim rysem,
jez lze z jednotlivych uprav vypozorovat, je pifklon k pojeti podniku jako pfedmétu pravnich

vztahil a zaméfeni se na jeho funkéni slozku.’

Podobng nelze zaméhovat pojem obsaZeny v Ceském fadu s podnikem pouZivanym
v evropském komunitdrim pravu. V evropském komunitiarnim pravu profel pojem podnik

pomérné dlouhym vyvojem, zejména v souvislosti s ¢innosti Komise a Evropského soudniho

% Bli¥e viz Pelikdnova, 1. Uvod do srovnavaciho prava ohchodniho. Skripta 1. vydani. Praha : C. H. Beck, ASP],
a, 8., 2000, str. 67.



dvora na poli souté€zniho evropského prava. V soudasné dobe je podnik pojiman jako predmét,
ktery v3ak miiZe byt spjat sjednim nebo vice subjekty. Kritériem je zde ekonomicka
ucelenost, tedy ke kterému subjektu & subjektlm je podnik ptivazan z hlediska uréovani jeho
chovani. Podnik je konstruovén jako ekonomicka entita neutralni ve vztahu k nirodnfm
pravnim fadim jednotlivych zemi. Je vysledkem abstrahovéni nesourodych pojmi ndrodnich
a potfeby 0¢inné postihovat nékterd jedndni na spoleéném trhu. Nékdy je také, byt trochu
nepiesné, oznaCovan za Kritérium pro posouzeni odpovédnosti jednotlivych soutdzicich a
proto spie za ekonomicky pojem. Terminologie evropského prava pouziva pro regulaci
ekonomickych vztahli dva podobné pojmy. Pojem spole€nost, kterym oznaéuje pravni subjekt
z hlediska evropského prdva. A pravé vyie zminény podnik oznalujici ekonomickou
jednotku. I kdyZ je pojem podnik odpoutany od pravnich subjektil, byva adresitem né&kterych
pravnich norem.” To ale nic nem&ni na tom, Ze neni subjektem evropského komunitimiho
priva. Pojmovym znakem podniku je jeho ekonomickd aktivita bez ohledu na jeho pravni
subjektivitu a zpasobu financovani. Druhym znakem je jednota &1 ucelenost, a to zijmova,
orgamiza¢ni a fidfci.

Shrnu-li vyse uvedené, pfedmétem této prace je podnik chapany vyhradné ve smyslu
upravy pouZité v Ceském pravnim fadu. Podnik je proto nutno chépat striktné jako pfedmét
prévnich vztahd, jako pfedmé&t, kterym je disponovano pravnimi Okony. Vyznamova Sife
pojmu podnik musi byt chapana pouze v souladu s pozitivne€pravni definici v obchodnim
zékoniku. Existence podobnych zahraniénich pojmii nema vliv na vymezeni pouzivané

Ceskym pravnim fadem.

1.2 Pozitivnépravni vymezeni podniku

Jak uZ bylo feteno vySe, do ceského fadu byl institut podniku ve smyslu pfedmétu
pravnich vztahil opét zaveden z. & 513/1991 Sb., obchodnim zakonikem. Od tohoto pojmu je
viak tfeba dasledné odli¥ovat podnik podle zdkona &, 77/1997 Sb., o statnim podniku. Statni
podnik je druhem pravnické osoby a neni tedy podnikem ve smyshu obchodniho zékoniku.
Pfedmétem této price je pouze podnik ve smyslu jak je definovan v obchodnim zakoniku, a
pokud bude v nasledujicim textu pouZivan bez daliiho pojem peodnik, pijde vidy o podnik
podle § 5 obchodniho zdkoniku.

Obchodni zdkonik si davé za cil velmi nelehky tkol, a to definovat pojem, jenZ by v sobé

* Munkové, J. Podnik jako adresat normy v souté2nim pravu, Pravni rozhledy, 2004, &. 17, str. 625.
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obsahoval pfedmét vysledku realizace podnikatelské my$lenky. Potfeba takového pojmu je
nezpochybnitelna zejména z dlivodu umoZnéni dispozic s takovymto vyslednym piedmétem
jako celkem. Z plivodniho znéni § 5 obchodniho zakoniku nevyplyvalo jasng, jakym pravnim
reZimem se tento zvla$tni pfedmét fidi a zda je vibec pfedmétem vlastnického prava &i
nikoliv. O tom také sv&d¢i ¢etmé diskuse, které se vedly na strinkach odbormnych monografii i
periodik.” Na tyto problémy reagovala novela obchodniho zikoniku & 370/2000 Sb. (tzv.
euronovela), kterd s ucinnosti od 1.1.2001 vloZila do § 5 obchodniho zdkoniku druhy

odstavec. Novelizované znéni obchodniho zdkoniku (z. €. 513/1991 Sb. ve zné&ni novel) zni:

n§5

(1) Podnikem se pro icely tohoto zidkona rozumi soubor hmotnych, jakoZ i osobnich a
nehmotnych slozek podnikdni. K podniku ndleZi véci, prdva a jiné majetkové hodnoty, kieré
patfi podnikateli a slouzi k provozovani podniku nebo vzhledem k své povaze maji tomuto

wucelu slousit.

(2) Podnik je véc hromadnd. Na jeho pravni poméry se pouZiji ustanoveni o vécech v pravnim
smyshu. Tim neni dotéena plisobrost zvidsinich pravnich pFedpisii vztahujicich se k nemovitym
vécem, predmétim primysiového a jiného duSevniho viastnictvi, motorovym vozidlum apod.,

pokud jsou soucdsti podniku.

Vprvni vété€ odstavce 1 je prohlaSen podnik za zvlaStni souborny piedmét (,soubor
hmotnych, jakoZz i vsobnich a nehmotnych sloZek podnikani™), jehoZ jednotnost zajift'uje
funkéni uréeni jeho jednotlivych sloZzek. Véta druhd uréuje §ifi tohoto pfedmétu a jeho
podstatu (,.k podniku ndleZi véci, prdva a jiné majetkové hodnoty, které pati podnikateli a

slouzi k provozovdni podniku nebo vzhiedem k své povaze maji tomuto ucelu slouzit ).

Odstavec 2 zdvaznym zplsobem urduje pravni reZim tohoto souborného predmétu
(,, podnik je véc hromadnd*) a zavédi do &eského prava faktickou universalitu. Cesky pravni
fad viak pojem hromadné véci (faktické univerzality) nedefinuje a ani nepodava bliz${ vyklad,
co je tfeba pod timto pojmem rozumét. Obecné fe€eno, integrijicim prvkem hromadné véci je

ur€itd vlastnost spoleénd viem jejim prvkim. Pro identitu hromadné véci nejsou smérodatné

S Viz Eligs. K. Vymezeni podniku v &eském obchodnim zakoniku. Pravni rozhledy, 1993, &. 3, str. 75;

Pelikdnovd, 1. Uvaha o vEcech v privnim smyslu. Pravni praxe v podnikani, 19935, & 11, str. 35.
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vlastnosti jednotlivych prvki. Hromadnou véc ve své podstaté neurduje souhirn (soudet) jejich
jednotlivych soutasti, ale celek je sjednocovan onou jinou integrujici skutednosti. Pii zméné,
¢i zaniku urcité slozky €&i prvku hromadné véci nedojde ke zmé&né€ identity viastni hromadné
véci. Ta bude dal trvat v nezménéné formé. Na véc hromadnou lze také nazirat tak, Ze jde o
Wpraval skuteénost, kdy nékolik véci tvoFf celek"®. Zhlediska ocenovani je vhodné
pfipomenout, Ze suma cen jednotlivych prvkd nemusi odpovidat cené celého souboru.
V pfipadé podniku je touto uréujici skutednosti organizovani podnikatelsk4 &innost a ur&ity
vlastnicky subjekt (., které patfi podnikateli a slouz! k provozovdni podniku nebo vzhiedem k
své povaze maji tomuto ucelu slouZit"). Zakon mluvi o podnikatelské €innosti, a proto musi jit
pouze 0 organizovanou ¢innost za Uéelem dosaZeni zisku, nikoliv pro jiné — neziskové ucely.
Pfi zméné urcité slozky podniku trva podnik jako celek dél v nezmé&néné podobé&, napf.
zcizeni movitych ¢i nemovitych véci, popt. nehmotnych statkt nemé vliv na identitu podniku.
Pro existenci podniku je uréujici organizovana podnikatelské &innost uréitého vlastnického
subjektu, konkrétni prvky podniku s tim spojené mohou byt proménlivé, Z toho také vyplyva,
ze ne kazdy podnik musi obsahovat viechny prvky uvedené definice, tj. véci, prava a jiné
hodnoty. Na podstaté podniku nic nemeéni, pokud ma napf. pouze hmotny substrat, &1 naopak
pouze nehmotny. K naplnéni zdkonnych znakil definice neni zapotiebi dostit viem uvedenym
prvkim, na druhou stranu takovy pfipad bude asi nejobvyklej§i. Napfiklad Nejvyssi soud
vodivodnéni rozsudku k tomu Fka: ,,Na zdvéru, zda je pFedmétem smiuvniho prevodu
skutecné podnik (jeho Cdst), pak nifeho neméni ani to, Ze pFevddéjici nemd zaméstnance,
popF. Ze nemd (jedno z jakych divodiy uzavieny obchodni smlouwvy (napf. s dodavateli ¢i

odbérateli).*

Z prohlaSeni podniku za véc (,.na jeho pravni poméry se pouZifi ustanoveni o vécech v
pravaim smyslu®) lze zaroveil jednozna¢né dovodit, e podnik je pfedmétem vlastnického
prava, &imZ je tedy vlastnikovi podniku dana nejSirdi moZna ochrana. Podle klasického
teoretického vymezeni hromadné véci je jeji podstatou, Ze pHi dispozicich celkem sleduji jeho
jednotlivé sloZky pravni osud celku. Napf. pokud je pievad&no vlastnictvi k hromadné véci, je
automaticky prevedeno vlastnictvi i k jednotlivym sloZzkdm. Pravé to je jednou ze zakladnich
vyhod institutu v&ci hromadné a jeho praktické vyuZitelnosti. Nicméné€ zvlastni povaha
nékterych prvki si vyZaduje v urcitych ohledech reZim odlidny (,,7im neni dotcerna piisobnost

zvid§tnich prdavnich predpist vztahujicich se k nemovitym vécem, pFedmétium priimyslového a

% Holub, O, V&c hromadn4 ~ soubor v&c(, Ad Notam, 20002, &. 3, str. 50.
7 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27.7.2005, sp. zn. 29 Odo 1058/2003.
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Jiného duSevniho viastnictvi, motorovym vozidlim apod, pokud jsou souldsti podniku.'').
Pravé toto ustanoveni ponékud relativizuje vymezeni podniku jako véci hromadné, protoZe
oproti klasickému teoretickému chapani hromadné v&ci stanovi vyjimky. Zakon sice oznaduje
podnik za véc hromadnou, ale pro pievod jednotlivych slozek podniku stanovi odchylny

rezim oproti celku.

Do hmotné sloZky podniku fadime budovy, pozemky, vyrobni stroje, nastroje, materidl a
dali, tedy veskeré movité a nemovité v&ci. Do osobni slozky patfi vzdélani, praxe a
zkuenosti zaméstnancl a fyzické osoby podnikatele. Nehmotnou slozku (,prava « jiné
majetkové hodnoty'} predstavyji pohledavky, obchodni firma, obchodni tajemstvi, ochranna
zndmka, pramyslovy vzor a ostatni pfedméty dugevniho vlastnictvi . Radime sem také, podle
soucasné upravy ponékud opomijenou klientelu, ktera je§té podle prvorepublikového pojeti
tvotila podstatu podniku. Dale know how, umisténi podniku, prodejnost vyrobkd a jejich
Uprava, goodwill, postaveni podniku na trhu a dalsf. Do podniku viak nepatfi povinnosti,

dluhy a zavazky.

Neni uplné jasné, nakolik mizZe sam podnikatel ovliviiovat vlastni 3{fi podniku, tedy co
bude v konkrétnim pfipadé spadat pod jeho podnik. Posledni véta odstavce dva (,,nebo
vzhledem k své povaze maji tomuto ulelu sloufit"} spise naznacuje kogentnost uréeni rozsahu.
Lze si viak jen velmi téZko pfedstavit takovéto pojeti v praxi. Takovyto vyklad by vedl k
popfenim viastnickych opravnéni podnikatele a je proto nutné spise pfipustit moZnost volniho

vlivu podnikatele.

Dodnes je zteoretického hlediska problematické otazka, zda jeden vlastnicky subjekt
miZe mit vice podnikd.®? MiZe se vyskytnout situace, kdy podnikate] podnika v n&kolika na
sob& nezavislych oblastech, jejichZz povaha je rozdilnd a vytvai{ tak nékolik rozdilnych
organismil. Pak by takovou situaci bylo moZno kvalifikovat jako jeden podnik a jednotlivé
organismy jako organizatni sloZky podniku. Této verzi by odpovidal i doslovny vyklad § 5
obchodniho zdkoniku. Aplikaéni praxe v8ak vedla k zdvéru opaénému, kdy dovozuje v t&chto
pfipadech soudasnou existenci vice podnikd. Hranitnim ukazatelem mezi jednotlivymi
podniky bude rozdilnost podnikatelské &innosti. Bude tedy nutné pfipustit moZnost vlastnit

vice podnikd jednim vlastnikem.

¥ Koldrovd, L. Mitte mit podnikatel vice podnikG? Pravni praxe, 1993, &. 7, str. 431; Pelikdnovd, 1. Koment4 k
obchodnimu zékoniku s prihlédnutim k evropskému pravu - L. dil (4. aktualizovang vydéni). Praha : ASP], a. s.,
2004, str. 70.
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Z hlediska dispozic podnikem je velmi dlleZity vztah podniku a obchodniho majetku.
Podle § 6 odst. 1 obchodniho zdkoniku je obchodni majetek rozdilng definovan pro
podnikatele fyzickou osobu a podnikatele pravnickou osobu. Obchodnim majetkem
podnikatele, ktery je fyzickou osobou, se rozumi majetek (v&ci, pohleddvky a jind prava a
pen&zi ocenitelné jiné hodnoty), ktery patii podnikateli a slouZi nebo je urlen k jeho
podnikani. Obchodnim majetkem podnikatele, ktery je pravnickou osobou, se rozumi vedkery
Jeho majetek. Vyvstiva ztoho otdzka, jaky je vzdjemny pomér takto definovaného
obchodniho majetku a podniku. Podnik neni totozny sobchodnim majetkem, je pojmem
uz§im. Podnik nezahrnuje celé obchodni jméni, ale je pouze jeho soudasti. Tato otdzka je
patrnd zejména u podnikatelit pravnickych osob. V pfipads, kdy by podnik u pravnické osoby
zahrnoval cely obchodni majetek, tak by po pfevodu podniku na jiny subjekt z pravnické
osoby zbyla jen prdzdna skofapka bez majetku. Takova koncepce by byla neudrzitelna. Kazda
podnikatelskd pravnicka osoba proto musi mit i jiny majetek nenaleZejici k podniku. Jedna se
naptiklad o majetek slouZici vyluéné k provozu vlastni pravnické osoby, tedy o véci, které
zajityyi fungovéani pravnické osoby &i jejich organt, jejich schiize a kazdodenni provoz, nebo
motorové vozidlo v uZivani organu spoletnosti. MiiZe také jit o n&které bé&zné lty a zistatky
na nich a podobné. Podobné argumentuje 1. Pelikanova, kdyz dochdzi k zavéru, Ze: .,V obecné
roviné neni moiné ztotoZnovar podnik obchodni spolelnosti s veskerym jejim majetkem —
majetek obchodni spolecnosti je tvoFem podnikem a dal§imi aktivy, mimo jiné aktivy

PPl
finanénimi,*

Shrneme-li vySe uvedené, podnik je hromadnou véci, kterd v sob& zahrnuje vie, co
vsouladu svil podnikatele naleZi kjim vytvofenému podnikatelskému organismu.
Zékonodarcem zvolena definice je v8ak neobvykie Sirokd. Divodem toho je velice rozsahlé
vymezeni podnikani, potaZmo vlastniho podnikatele v § 2 obchodniho zakoniku. Z toho
divodu bude pod pojem podniku tfeba podfadit velice Sircké spektrum ptipadi s tim, Ze jejich
individualni vlastnosti se budou ve znané mite lidit p¥ipad od p¥ipadu. Hlavnim ddvodem
pozitivnépravniho zakotveni pojmu podnik je umoZnéni rdznych dispozic podnikem jako
celkem. Cilem této préce je bliZze analyzovat jeden druh takové dispozice s podnikem — nijem

podniku.

® Pelikanova, 1. Koment4t k obchodnimu zdkoniku. 1. dil, 4. vydani, Praha: ASPI Publishing, 2004, str. 74.
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2 Institut najmu podniku v éeském pravu

2.1 Vyvoj pravni Gpravy najmu podniku v éeském pravu

Poprvé se s institutem ndjmu podniku setkavime v prvorepublikovém pravnim fadu a
nauce. Jak uZ bylo fedeno vyde, prvorepublikovd pravni véda se pojmu podnik vénovala
pomérné obSirng. Nepfekvapi tedy, kdyZ podobnou ulohu jako pfi rozpracovani samotného
pojmu obchodni zdvod (podnik) sehréla nauka i pii vyvoji a analyze jednotlivych dispozic. Je
logicke, Ze pokud zdkonnd ustanoveni neznala a pfimo vyslovné nepouZivala pojem podnik,
Ze taky piimo neupravovala zvlastni druh dispozic timto pfedmétem. Bylo na nauce a
aplikaCni praxi, aby cestou analogie rozvinula jednotlivé moZnosti nakladani s obchodnim
zavodem. Byly pouZivany obligadni a vécn&pravni normy ob&anského zdkoniku s tim, Ze se
vZdy u kazdého jednotlivého préva posuzovalo, zda na n& budou aplikovat ustanoveni
tykajici se véci hmotné &i nehmotné. Bylo potieba uvazit, z jakého diivodu &i hospoda¥ského
zaméru byl pro tyZ pravni vztah stanoven rlzny reZzim pro véci hmotné a nehmotné, popf.
movité a nemovité, a na zakladé toho uréit, ktery z nich je bliZsi povaze podniku v onom
konkrétnim pfipad®. Tak napf. Pisko dovozoval, Ze pro podnik platily del3i Ihity, které zdkon
stanovil pro nemovitosti k uplainéni pfedkupniho préva, nebot” povaha podniku se tu vice

e . . .y re : » vur I
blizila nemovitosti zejména svoji pravidelnd vy¥si cennou.'’

Obdobnym zplsobem se
postupovalo u kaZzdého jednotlivého prava. Obchodni zdvod mohl byt pfedmétem fady
dispozic — prodej, pacht, ususfructus, dédické posloupnosti, soucasti konkursni podstaty €&i
pfedmétem exekuce — ale vzhledem k tématu této prace se budu nadale vénovat pouze ndjmu
v dnesnim slova smyslu. K snadné aplikovatelnosti pfispivalo i §iroké vymezeni viastnictvi a
véci v pravnim smyslu. Vlastnické pravo bylo koncipovano jako vieobjimajici'!, a proto jeho
predmé&tem mohly byt jak véci hmotné, tak i véci nehmoin€. Podobng Siroké bylo 1 vymezeni
véei'?, pii¢emz z déleni véci je patrné, Ze mohly byt také hmotné i nehmotné. Véci, které bylo
moZno vaimat smysly, byly povazovany za hmotné, ostatni za nehmotné. Podle vysiovného

znéni § 298 se prava poéitala za véci nehmotné, movité.

" Malovsky-Wenig, A. Ptirutka obchodniho prava. Praha: Ceskoslovensky kompas, 1947, str. 88.

'''§ 353 obecného zakoniku obZanského &, 946/1811 sb.z.s zn&l: ,,Vie, co nékomu naleZi, vechny jeho hmotné
nebo nehmotné véci, sluji jeho vlastnictvi,*

12 8§ 285 obecného zikoniku ob&anského & 946/1811 sb.z.s definoval v&c jako: ,,V¥echno, co od osoby je
rozdilné a slouZi k potreb lidi, sluje vé v pravnim smysl.”
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ProtoZe tehdejsf pravni fad neupravoval ptimo ndjem podniku, bylo nutné v prvé radé
uréit, jaké pravni normy byly uréujici pro tento pravni vztah, Na pacht podniku se aplikovala
obecna ustanoveni tykajici se najmu (pachtu) v&ci na zdkladé analogie legis, jakoZto zakonna
ustanoveni, ktera byla svou povahou nejblizsi pravnimu vztahu pachtu podniku. Prdvni tprava
najmu (pachtu) byla obsaZena v obecném zakoniku obéanském ¢&. 946/1811 sb.z.s. Zékonik
upravoval ndjem v hlavé dvacaté paté nazvané O smlouvach pachtovnich (ndjemnich),
d&di¢ného pachtu a dédiéného Groku, ve které se § 1090 aZ 1121 vztahovaly k ndjmu (pachtu)
véci. Av3ak tehde)3i pravni uprava rozliSovala dva typy ukond, které by se daly podiadit pod

dne3ni pojem najem. Bylo nutné urdit, ktery z téchto instituti se bude aplikovat na podnik."

Za najemni (pachtovni) smlouvu oznafoval zdkon smlouvu, kterou nékdo obdrzel
uzivani nespotiebitelné véci na urdity &as a za uréitou cenu, pficemz disledné rozlisoval mezi
ngmem a pachtem Bylo-li moZné vzivat pronajaté véci bez daldiho vzd&lavani (dne3ni
ekvivalentni vyznam je obhospodafovani, zuSlechtovani), nazyvala se takova smlouva
smiouvou ndjemni; bylo-li moZné ji vZivat jen pili a p¥i¢inénim, nazyva se smlouvou
pachtovni. Byly-li smlouvou soucasn& pronajaty véci prvého i druhého druhu, byla smlouva
posuzovana podle povahy hlavni véci. Podnik (obchodni zdvod) mohl tedy byt pouze
pachtovan, protoZe povaha podniku urdovala nutnost jeho aktivai spravy. Jednoznaéné $lo o
predmét, jeZz bylo moZné uZivat pouze za soufasného obhospodafovani. Malovsky-Wenig
k tomu uvadi: , Obchodni zdvod miiZe byti pfedmétem pachtu jakoZto pFedmeét, jeZ miife byti
uzivan jen , pilnosti a pFi¢inénim “." Pokud by byvalo §lo o v&¢ zuZivatelnou jednalo by se o
ususfructus, jenz ale byl institutem rozdilnym od nadjmu (pachtu). Na pravni vztah najmu
podniku v dne$nim slova smyslu se tedy aplikovala ustanoveni ob&anského zakoniku tykajici

se pachtu véci.

Déle bylo nutno vyfesit otdzku aplikovatelnosti obchodniho zékoniku, tj. zda pacht
podniku byl obchodnépravni vztahem &1 nikoliv. Obchodnépravni vztahy upravoval obecny
obchodni zadkonik &. 1/1863 i. z., ptitemZ blize se obchodim vénoval ve své hlavé Ctvrté
nazvané O obchodech. Ten se vztahoval na vyjmenované druhy jednéni oznalené jako
obchody. Obchody definoval uceleng, avSak pouzitd kritéria byla pomérné sloZité
kombinovédna. Byly jimi hlediska objektu, subjektu, G&elu a smluvniho typu. Pomérné
komplikované vymezeni obchodu bylo vysledkem snahy vyhnout se definici v kruhu, tedy
pfipadu, kdy je obchod definovan tim, Ze je uskuteériovan obchodnikem a naopak obchodnik

"? Pro v&t§i nazornost uvadim v pifloze & 1 vybrané &sti obecném zékoniku ob&anském &. 946/1811 sb.z.s.
' Malovsky-Wenig, A. Prirutka obchodniho préva. Praha : Kompas, 1947, str. 89
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tim, Ze uskutecriuje obchody. Teorie obchodniho prava rozliovala ngkolik skupin obchodti —

obchody zékladni, akcesorické, absolutni a relativni.'*

Absolutni obchody byla jednani, ktera byla obchodn&pravnimi zavazky (obchody) bez
ohledu na povahu subjektn, které je Cinily a bez ohled na povahu t&chto jednédni. Nebralo se
v potaz zda jej €inili obchodnici nebo ne a také zda byly provozovany po Zivnostensku
(soustavn€) nebo pouze nahodile. Tato jedndni byla vyjmenovdna v ¢l 271. Relativni
obchody byla jedndni dvojtho drubu. Zaprvé §lo o jednani vypottené v &l. 272, kterd musela
zarovei byt provozovéna po Zivnostensku. Tim mél zdkon na mysli {innost vykondvanou za
ucelem dosaZeni stalého vydélku. Nemohl ji tedy byt jen pfileZitostny, nahodily vykon této
ginnosti, i kdyby jinak byla mezi vyjmenovanymi ¢innostmi v &1, 272. Zadruhé pod relativni
obchody spadaly akcesorické obchody, jakoZto jednani souvisejicich s provozem obchodni
Zivnostl. Zékladnimi obchody byly viechny obchody absolutni a zrelativnich obchodd
kategorie prvé, tj. jednani vypo&tend v ¢l. 272 provozovana po Zivnostensku. Za obchodnika
byl pokladdn praveé ten, kdo pravidelné, soustavné uskuteliuje néktery ztzv. zakladnich
obchodil. Tyto zakladni obchedy dopliiovaly obchody akcesorické definované ¢€l. 273. Za ng
se pokladaly vSechny tdkony uskuteénéné obchodnikem v souvislosti sprovozem jeho
podniku (obchodni Zivnosti). Patfily sem 1 &innosti souvisejici se zakladanim a p¥ipravou nebo
ukonéenim obchodni Zivnosti. Do této kategorie také patfil mimo jiné pacht podniku, aviak ne
za viech okolnosti. Mohlo jit o obchod akcesoricky na strang propachtovatele, pokud podnik
sam provozoval. Na strané pachtyfe $lo o akcesoricky obchod vZdy, kromé& pfipadd, kdy
pachtyt dale propachtuje podnik, aniZ by jej sam mél v amyslu provozovat. Takovy piipad
viak byl vyjimeény. Pacht podniku tedy byl vétSinou posuzovan podle vieobecnych predpisi
obchodniho zakoniku o obchodech a podle pfedpisti obfanského zdkoniku o smlouvé
pachtovni (ndjemni). Ve spiSe ojedinélém pfipadé€, kdy se nejednalo o obchod, se aplikovaly

pouze ob&anskopravni normy. '

Pro vilastni charakteristiku pachtu podniku je pfiznaénd urcitd strohost a nedplnost.
Vyplyva to z jiZz zminéné aplikovatelnostt obecné pachtovni smlouvy. Jeji uZiti per analogiam

nemohio postihnout ve$keré zvla§tnosti podniku a spoleenskych potfeb stim spojenych.

'* V piiloze & 2 uvadim vytah relevantnf ustanoveni obecného obchodniho zdkeniku &.1/1863 . z.

I Blize viz Hermann-Otavsky, K. Vieobecny zikonik obchodni a pozd&jsl normy obchodniho prava v zemich
historickych, dil 1. Praha, Ceskoslovensky Kompas, 1929, str. 274; Dominik, R., Kizlink, K. Obchodni zakonik a
jiné prameny obchodniho prédva Praha: Nakladatelstvi V. Orla, 1927, str. 204,
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Smlouva byla charakterizovana shodou smluvnich stran o pfedmé&tu pachtu a o cen&. Dohodou
o téchto podstatnych naleZitostech vznikla smlouva a pravo pachtyie uZivat véc. Pachtyt se
staval podnikatelem, provozoval podnik pod vlastnim jménem a nesl za jeho provoz
odpovédnost, a to jak po strance soukromoprévni, tak i po strance vefejnopravni. Podle
Zivnostenského fadu €. 227/1859 £. z. musel mit kazdy pachtyt pfisludné viastnosti. popfipadé
zvlaStni koncesi k provozovani podniku. V ptipadé zapisu pachtu do vefejnych knih mélo
pachtyfovo pravoe povahu priva v&cného a mélo Uéinky i proti pravnimu nastupci
propachtovatele. Smlouva vznikia tedy jiz konsenzem stran ohledng podstatnych naleZitost
smlouvy, aviak pro vécnépravni Géinky smlouvy bylo zapotiebi zapisu do vefejnych knih.
Pokud nebylo pravo sjedndno jako vécné, mohl se ka?dy pravni nastupce propachtovatele
domahat vypovédi ukondeni pachtu. V opainém ptipadé, tj. pf zaneseni prava do vefejnych
knih, musel pravnf néstupce strpét pachtyfovo pravo az do fadného ub&hnuti pachtovni doby.
V obecné roviné lze konstatovat, Ze vlastni vymezeni pachtu, vzdjemna prava a povinnosti
smluvnich stran a divody zaniku pachtu bylo dostatujici a jejich analogicka aplikace
nevyvolavala problémy. Nicméné takova (prava byla netiplnd. Uprava viibec neplnila lohu
ochrany tfetich subjektl. Ani z&pis do vefejnych knih rozhodné nemohl plnit v plné mife roli
vefejné publikace. Nedofe3ena zlstdvala otazka pisludenstvi podniku, zejména vyrobniho
materialu, Uprava se také nijak nezmifiovala o pfechodu zavazkid v souvislosti se vznikem &i
zénikem pachtu. V pfipadé obchodnépravniho reZimu bylo mozné nékteré probiémy vyftesit
cestou aplikace obchodnich zvyklosti, ale 1 tak zistivala uprava v nékterych ohledech
nedostateéna. Proto bylo na smluvnich stranach, aby si ve smluynim ujednani upravily
vzajemnd prava dostateénym zplisobem. Oproti tomu nedostatek ochrany tfetich subjektil
nemohl byt Zadnym zpilsobem zhojen, a tak se jevi asi jako nejve&tSi zapor prvorepublikové

lipravy.

Dal3i vyvoj po roce 1948 znamenal pfetrzeni dosavadniho chapani pojmu podnik a
s nim spojenych dispozic. V personifikovaném socialistickém pojeti, kdy podnik byl uréitym
druhem pravnické osoby, ztratily dispozice pednikem své opodstatnéni. Proto se s institutem
ndgjmu podniku setkdvdme opét az v polistopadové dobé€ v navaznosti na znovuzavedenf
pfedmétné vymezeného podniku. Plvodni vymezeni pedniku a dispozic s nim, jak je
definoval obchodni zékonik & 513/1991 Sb. jedt€ pfed novelou & 370/2000 Sb., nebylo
zdaleka bezproblémové. Obchodni zékonik neobsahoval, na rozdil od prodeje podniku,
specialni pravu najmu podniku. Nijem podniku jako zévazkovy pravni vztah spadal pod

reZim tzv. relativaich obchodl podle § 261 odst. 1 nebo 2 obchodniho zékoniku. Podle nich
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obchodni zdkonik upravoval zdvazkové vztahy mezi podnikateli, jestliZe pfi jejich vzniku
bylo zfejmé s prihlédnutim ke viem okolnostem, Ze se tykaji jejich podnikatelské &innosti a
rovnéZ zavazkové vztahy mezi stitem nebo samospravnou izemni jednotkou a podnikateli pfi
Jjejich podnikatelské Cinnosti, jestlize se tykaji zabezpedovan{ vefejnych potieb. Ale vzhledem
k tehdy G€innému znéni § 261 odst. 6 obchodniho zékoniku se obcanskopravni Gprava
aplikovala i na pfipady, kdy tyto podminky splnény byly a jednalo se tedy o relativni obched,
Ustanoveni § 261 odst. 6 obchodniho zakoniku totiz urovalo, Ze smlouvy mezi osobami
uvedenymi v § 261 odst. 1 a 2 obchodniho zdkoniku, které nejsou upraveny v hlavé [1
obchodniho zdkoniku a jsou upraveny jako smluvni typ v obfanském zakoniku, se ¥di pouze
ustanovenimi ob&anského zdkoniku. JelikoZ obchodni zdkonik neupravoval najem podniku,
ale ani obecnou ndjemni smiouvu, nezbyvalo nez aplikovat pouze ob¢anskoprdvni upravu a
to pro viechny ptipady. Avsak vzhledem k pévodnimu znéni § 5 obchodntho zdkoniku'’,
nebyla jasna am otazka analogické aplikovatelnosti obecné nijemni smlouvy. Najemni
smlouva podle § 663 an. obfanského zékoniku upravuje totiZ njjem veci. Pojem véc viak
dostal vlivem socialistického mezidobi zna&né uz§i vyznam oproti prvorepublikové Gprave.
Oblansky zakonik sice uroval, co muZe byt predm&tem oblanskopravnich vztahd'®, ale
vlastni definici véci nepodaval. Teorie obfanského prdva véc vymezovala jako hmotny
predmét, kiery musel byt ovladatelny a uZiteny. Z toho vyvstavala otazka, zda bylo mozno
aplikovat njjemni smlouvu tykajici se vé&ci jako res corporales na podnik, jehoZ pravni
podstata zlstavala neobjasnéna. Nebylo jasné, zda byl podnik vibec véci v pravnim slova
smyslu. Jeho jednotlivé sloZky byly natolik riznorodé, Ze nebylo moZno ani cestou vykladu
ur€it jeho rezim z hlediska ob&anského zédkoniku. 1. Pelikanova k problematice najmu podniku
naptiklad uvadéla: ,,Bude nutno uzavFit smiouvu podle § 663 oblanského zdkonfku. Neni
Jasné, nakolik je aplikovatelng zvld§ini uprava podnikatelského prondimu movitych véci (§721
an. obcanského zdkoniku), nebot opét nardiime na nejasnos! v povaze podniku (je véci

movitou nebo nemovitou, pokud je viibec véci?)."" Za tehdejiho stava pravni dpravy neslo

'7'8 5 obchodniho zékoniku & 513/1991 Sb. v tehdejdf dob& zn&l: ,, Podnikem se pro iicely tohoto zdkona rozumi
soubor hmotnpch, jake: i osobrich a nehmotnych sloiek podnikdni. K podniku ndlei véci, préva a jfiné
majetkové hodnoty, kieré patfi podnikateli a slousl k provezovdni podniku nebo vihledem k své povaze maji
tomuto ucelu slouzit. "

B § 118 odst. 1 ob&asnkého zdkoniku & 40/1964 Sb. vtehdejsi dob& znkl: , Predmétem obclanskoprdvnich
vztahi jsou véci, a pokud to jejich povaha pFipousti, prdva nebo finé majetkové hodnoty. ", 0dst. 2: ,, Predmétem
obganskoprdvnich vziahit mohou byt (é% byty nebo nebytové prostory.™

"% Pelikdnovd, I a kol Obchodni pravo. Dil II. 2. ptepracované vydani, Praha : ASPI Publishing (CODEX
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navazat na prvorepublikovou tradici podniku jako véci hromadné, kdy u dispozic sleduji
jednotlivé slozky pravni osud véci hlavni. Nebylo moZno tedy pronajimat podnik jako celek,
ale problematickd se jevila i dispozice jednotlivymi slozkami zvla§t. Zejména povaha
nehmotnych slozek podniku se zddla byt nepfekonatelnou piekazkou. Pravni tuprava
nenabizela odpovéd na to, jak pronajmout vzdélani a praxi zaméstnancl, goodwill, postaveni
na trhu a podobné&. Naproti tomu M. Svejda, S. Zabenskd ve své praci vyslovili ndzor, Ze za
ur¢itych okolnosti bude mozZno podnik pronajmout, 1 kdyz, jak sami uvadéji, byla jejich prace
v uréitych aspektech zamySlena pouze jako namét do odbomé diskuse. Pod najmem rozuméli
komplexni, ¢asové ohrani¢eny podnikatelsky vstup jednoho podnikatelského subjektu do
uréité definovatelné, préavné a fakticky ohranidené &asti jiného podnikatelského subjektu.
Tohoto cile podle autord $lo dosdhnout uzavienim smisené smlouvy, kde konkrétni smluvni
situaci méla odpovidat patfi¢na kombinace smluvnich typh. Jednotliva smluvni ujednani méla
byt ve smyslu § 275 odst. 2 obchodniho zdkoniku navzajem provazana a na sobé zavisla.®
Mezi jednotliva smluvni ujednani zahmovali ndjemni smlouvu k v€cem nemovitym (pozemky
a budovy), nagjem véci movitych, pficemz €ast véci movitych mohla byt feSena kupnim
ujednanim, ujednani o poskytnuti know-how, pod které se mélo zahrnovat $iroké spektrum
nehmotnych sloZek podniku, a dale ujednani tykajici se primyslovych prav. Pohledavky mély
byt fefeny standardni dohodou o postoupeni, naopak problematicky se podle autord jevil
pfevod zavazki, nebot’ vyZadoval souhlas véfitele. Integrdlni soutdsti mélo také byt ujednéni
fedici otdzku zaméstnanch. Jedinou skuteéné nepronajmutelnou souéasti podniku byl nakonec
podle autord pouze goodwill. AvEak, i pfes vySe uvedené, autofi v zavéreéném hodnoceni
konstatovali, Ze tato koncepce je vhodnd pouze pro velice tzky okruh piipadd ~ najem jako
jakési predkupni stadium. Prizndvaji problemati¢nost svého nézoru a nakonec se celkové
piiklangji k ndzoru, Ze Cistou, komplexni ndjemni smlouvu nebylo mozno za tehdej$i stavu

sjednat.?! K takovému nazoru se také ptiklangla vétsina odborné verejnosti.

Na druhou stranu je nutné pfipustit, Ze pii velice §iroké definici podniku se v praxi

fakticky nijem objevoval. Podnikem podle obchodniho zdkoniku byly nejenom velké vyrobni

Bohemia), 2003, str. 71.

% & 275 odst. 2 znél: Jestlize véak z povahy nebo strandm zndmého ticelu smuv uvedenych v odstavei 1 pri jejich
uzavkeni zéejmé vyplyvd, S tyto smiouvy jsou na sobé vzdjemné zdvislé, vanik kaZdé = téchto smiuv je podminkou
vzniku ostatnich smhuv. Zdnik jedné z téchto smiuv jinym zpitsobem nef spinénim nebo zpiisobem nahrazujicim
splnéni zpiisobuje zdnik ostainich zdvislych smiuv, a to s obdobnpmi pravaimi idinky.

* Svejda, M., Zabenskg, S. Problematika ndjmu podniku. Bulletin advokacie, 1999, &. 3, str. 11.
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zévody, ale napiiklad i restaurace, drobné obchody &i trafiky. Zejména u mensich podniki,
Zivnosti bylo moZno se setkat s tim, Ze byly uzavirdny smlouvy, jejichZ obsahem sice nebyl
najem podniku, ale na jejich zdklad€ bylo fakticky dosaZeno stavu rovnajicimu se ndjmu
podniku. Tak se v bézném Zivot& vyskytovaly situace, kdy majitel nemovitosti, ve které byla
napf. zafizend restaurace, tuto nemovitost pronajimal a ndjemce pak vni restauraci sam
provozoval a podobné. Bez diskuze vyuZival nejenom vlastni nemovitosti, ale i goodwill
restaurace a jeji postaveni na trhu, klientelu a v nemnoha pfipadech dokonce ,,navizal” na
pronajimatelovy vztahy s dodavateli a podobné. V této souvislosti je tfeba podotknout, Ze
pravni fad obecné ndjem podniku nezakazoval. Vzhledem k zdsadé, co neni zakazéno je
dovoleno, neslo podle nékterych nazord ve vysledku vy$e zminéného jednani shledévat a
priori protipravni stav. Sice $lo o simulovany pravni \ikon, nerozhodno zda imyslné &i ne,
jehoZ kauzou doopravdy mé€] byt ndjem podniku, ale z hlediska prava nelze takto vzniknuvs{
ngjem podniku oznadit za neplatny. Patrmé by se byval posuzoval podle ustanoveni
ob¢anského zakoniku o ndjmu véci pouZitych na zdkiad€ analogie. Na takové ujednani mohlo
byt také pohlizeno jako na jednu souddst komplexu vjednani. Jake na hlavni soudast, kterd
mohla byt dopinéna Gstnim & konkludentnim ujedndnim-svolenim k proniajmu ostatnich
sloZzek podniku. Popfipad€ bylo moZno v ndjemcovo uZivani ostatnich sloZek, které nebyly
zminéné v ujednéni, shledavat bezdivodné obohaceni. [ pfes spekulativni charakter téchto

Givah ndzorné ilustruji hospodaiskou potfebu a nutnost institutu ndjmu podniku.

Shrnu-li stav do 1. 1. 2001, najem podniku se sice v tomto obdobi fakticky vyskytoval,
pficemZ ho bylo mozné podle n&kterych nazord i pravné kvalifikovat a tak i uchopit, aviak
jeho skutedné vyuziti mohlo byt pouze velmi omezené. Pokud ho néktefi autofi pfipoustéli,
tak jenom pro omezené mnoZstvi piipadii — spie malé podniky, u kterych nehraly nehmotné
prvky vyraznou roli. Na druhou stranu panovala napfi¢ odbornym spektrem shoda chledné
»velkych® podnik. Uznavalo se, Ze je prakticky nemoZné sjednat prondjem tak, aby se
dispozice tykala skuteéné viech stranek podniku a aby se tak dostala smluvnim stranam
naleZit€ ochrany jejich prav. Ve srovnani s prvorepublikovou tupravou se jako hlavni
problémy jevily odli$né definovani véci v pravnim smyslu a nedostateéné uréité vymezeni
podniku, které znemoZiiovalo aplikaci obecné ndjemni smlouvy na podnik. Spolednym
zéporem obou tprav bylo opomijeni ochrany tfetich osob, zejména vé&fitelll smluvnich stran
nebo spolednikil obchodni spolednosti jejimZ podnikem je disponovéno. Tento neutéSeny stav

vyfefila aZ novelizace obchodniho zdkoniku.
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2.2 Pozitivnépravni Gprava

Soutasn4 konstrukce pravni ipravy najmu podniku je odrazem rozsahlé novelizace, ktera
reagovala na pfedchozi netnosny stav. Novela ¢. 370/2000 Sb. (tzv. euronovela) doplnila
s uinnosti od 1. 1. 2001 ke stavajicimu vymezeni podniku v § 5 obchodniho zékoniku druhy
odstavec®?, ¢im? vyfedila spor o pravni rezim podniku. Zakonodéarce vyslySel volani nauky a
oznatil podnik podobné jako v prvorepublikové nauce za véc hromadnou. Stejnd novela
doplnila do obchodniho zakoniku, v &asti tfeti v § 488b aZ 4881 novy smluvni typ najmu
podniku. Novela také reagovala na eventuelni faktickou existenci najmu podniku
v hospodatské praxi. V ptechodnych ustanovenich &asti sedmé &lanku VIII. Odst. 11 stanovila
povinnosti pro takovéto jiZ existujici ndjemni pravn{ vztahy pfizpisobit je zn&ni zakona.” To
v3ak nic nemé&ni na nejasnostech ohledné mozZnosti ¢i nemoZnosti uzaviit ndjemni smlouvu
pfed Ucinnosti novely. Podle nékterych autord to jednoznadn& prokazuje pfipustnost nijemni
smlouvy, jini jsou naopak nézoru, Ze zékonoddrce spife pro jistotu upravoval reZim
takovychto zdvazkl, nez Ze by byval chtél zdvazng klasifikovat pfededly stav. V neposledni
fadé se vyskytuje i nazor, Ze splnénim podminek tohoto ustanoveni dodlo ke konvalidaci
predeslého protipravniho stavu®. O rok pozdéji poupravila novela & 501/2001 Sb. (tzv.
technicka novela) s G¢innosti od 31.12.2001 né&které diléi nedostatky v Gpravé najmu podniku,
konkrétng v § 4880 odst. 4, 488c odst. 2 a 488h obchodniho zékoniku. Tato novela mimo jiné
také ménila vymezeni obchodnépravnich vztahlt v § 261, 262 a 263 obchodniho zdkoniku.
Zatim posledni zmé&nou pravni Gpravy je zdkon &. 545/2005 Sb. Vyvoj Upravy v recentni dobé

bude pfedmé&tem srovnani v p¥isludnych jednotlivych bodech.

22 & 5 odst. 2 obchodniho zakoniku & 513/1991 Sb. zai: ,, Podnik je véc hromadnd. Na jeho prdvni poméry se
pousiji ustanoveni o vécech v prdvnim smysfu. Tim nenf dofCena pisobnost zviditnich pravnich pFedpisi
vztahujicich se k nemovithm vécem, pfedmétim priamysiového a jiného dusevniho viastnictvi, motorovym
vozidiim apod., pokud jsou souddsti podniku.

B Odst. 11 &lanku VI &asti sedmé z. & 370/2001 Sb. zn&l: ,, Byla-li piede dnem nabyti didinnosti tohoto zékona
uzaviena oviddact smlouva nebo smiouva o prevodu zisku, smiouva o ndjmu podniku nebo jehe cCdsti, jsou
tcastnici smiouvy povinni pFizpiisobit ji pofadavkim tohoto zdkona, podai ndvrh na zdpis do obchodniho
rejsiFiku a ulozit smlowvu do sbirky listin do jednoho roku ode dne nabyti ucinnosti tohoto zdkona. Oviddaci
smiouva nebo smlouva o prevodu zisku anebo o ndimu podniku nebo jeho &dsti musi byt schvdlena valnou
hromadou podle tohoto zdkona do jednoho roku ode dne nabyti idinnosti tohoto zdkona, jinak zanikd. ™

% pokl, T Smlouva o najmu podniku v novele obchodniho zékoniku, Obchodni pravo, 2001, &. 2, str. 2.
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3 Charakteristika najmu podniku jako smluvniho
typu

3.1 Pojem a vyznam najmu podniku

Nijem podniku je specifickym zavazkovym vztahem. Obecng ho lze charakterizovat
Jako zvlastni druh naymu, ktery se vztahuje ke specifickému predmétu pravnich vztahd -
podniku. Jeho kauzou, bezprostfednim hospodaiskym udelem, je na jedné strang &asové
omezené vyuZivéini ciziho podniku tak, aby jej mohla tato strana sama provozovat a tim z né)
tézit uZitky, a na druhé strané obohaceni se o uUplatu za poskytnuti podniku k uZivéni.
Néjemce na sebe bere povinnosti a rizika provozovatele, tehoZ nasledkem je proménlivost
uzitku z provozu podniku. Jeho vy3e bude zalezet na jeho podnikatelském usp&chu. Naopak
pronajimatel ob&tuje eventuelni vy$$i vynosy, kterych by mohl dosahnout pii samostatném

provozu, za jistotu stdlého néjmu.

Vy8e uvedena charakteristika by byla dostafujici, kdyby byla pfedmétem najmu
oby&ejna véc, aviak v pi{pad® ndgjmu podniku k tomu pfistupuje jesté€ faktor daldi, specificka
povaha ptedmétu ndjmu. Podnik je vymezen jako soubor sloZek riizné povahy. Jeho identita je
spojena s jeho soubornosti, tedy se spoleénymi uréujicimi vlastnostmi jednotlivych sloZek
podniku, tj. Ze jde o sloZzky, kieré patfi podnikateli a slouzi k provozovani podniku. Z toho
hlediska neni jednotliva slozka v Zadném ohledu uréujici pro identitu celku. Naopak ale maji
jednotlivé sloZzky urCujici povahu na charakter podniku, na jeho ,kvalitu“. Existence,
mnoZstvi, &1 kvalita kazdé slozky se pfimo projevi na ,kvalit€” podniku jakoZto souboru
téchto jednotlivych sloZek. Nicméné podnik ziistava z hlediska prava jednim a tim samym
podnikem, i kdyZ budou slozky jej tvofici rizné, nebo nékieré znich nebudou vibec.
Proménlivost jednotlivych sloZek podniku méa nutné za nasledek 1 proménlivost (kvalitativni)

podniku jako jejich souboru.

Podnik tak neni v ¢ase neménnym piedmétem, ale podléhd zméndm a dynamickému
vyvoji. A protoZe je podnik soubornym akiivem, které je predmétem vlastnictvi, ma tento
vyvoj & proménlivost také zasadni dopad v majetkové sféfe jeho vlastnika. I kdyZ pijde
z hlediska prdva o jeden a tentyZ podnik, jeho skutetnd hodnota mulZe byt rizna. Tuto
hodnotu lze asi nejlépe vyjadiit jako potencialni moZnost produkovat uFitky. Cim vyss je
budouci schopnost produkovat uZitky, tim vy33i je aktualni hodnota podniku. Pfitom se tato

hodnota nemusi projevit pravé jen provozovdnim podniku, ale i pii jiném jeho vyuZiti,
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napfiklad prodeji, zastaveni nebo prondjmu. A tato vlastnost podniku je také zésadni pro
najem podniku. Pronajimatel sice pfendsi aktudlni podnikatelské riziko spojené s provozem
podniku na nijemce, ale svym zplsobem na tomto riziku zprosttedkované participuje.
Nijemece totiz provozuje podnik, ktery je pronajimatelovo vlastnictvi. Disledky
podnikatelskych aktivit se pfimo projevi na hodnoté podniku jakoZto jeho vlastnictvi.
Pronajimatelliv stéZejni zdjem tedy je, aby po skonéeni ndjmu mohl bez obtiZi navizat na
pfedeslé uZivani a sdmn zag&it provozovat podnik. Od stavu, v jakém jej nazpét pfevezme, se

bude piimo odvijet jeho budouci profit.

Proto je vhodné se pted vlastnim pravnim pojednani o smlouvé o ndgjmu podniku
nejprve zamyslet nad ekonomickou podstatou prisludné dispozice a definovat cile a
vychodiska zG¢astnénych smluvnich stran. Je zfejmé, Ze motivy obou stran se do uréité miry
rozchazejl. Zatimco cilem vlastnika je dlonhodoba prosperita a trvala ziskovost podniku,
najemce preferuje maximalizaci kratkodobych finan¢nich benefitd z pronajatého souborného
aktiva, Cil pronajimatele lze nejlépe kvantifikovat do podoby maximalizace hodnoty podniku,
tedy maximalizace ve$kerych penéZnich pi{jmib, které mu po celou dobu existence podniku
poplynou z jeho vlastnictvi. Naopak cilem ndjemce je maximalizace thrnu penéZnich pifjmi

za obdobi ndjmu, osud podniku v budoucnosti je jiZ pro n&ho irelevantni.

Uvedené cile mohou byt ve ziejmém rozporu, coZ lze demonstrovat na nékolika
zakladnich piikladech. Asi nejnazornési je problém investic. Podminkou rozvoje podniku a
jeho budouci prosperity je pfiméfend investi¢ni aktivita, aviak toto je v pfimém protikladu se
z4jmy najemce, protoZe sniZuje jeho okamzity isty penéZni pfijem. Stejny disledek ma i
aktivita v oblasti vyzkumu a vyvoje, i zde dochazi kredukei pen€Zniho toku do kapes
provozovatele podniku. V neposledni fade se jedna o systém fizeni lidskych zdroji v podmiku,
kdy miZe dochazet k zanedbavéni stimulace a prib&iného vzdélavani a dopliiovani
kvalifikace zaméstnancll. Zcela specifickou oblasti jsou finanéni ale i nefinanéni investice do
goodwillu. Z uvedenych pfikladl je ziejmé, Ze existuje celd fada oblasti, kde dochézi
k pfimému rozporu zajmu pronajimatele a n4jemce. Tato skutednost tudiZ implikuje nutnost
jisté zvladini regulace &innosti ndjemce pfi provozu podniku. Klade na pravni tpravu vy3ssi
néroky oproti béZnému najmu véci.

Nejenom vlastni smluvni strany vyZaduji specifickou ochranu. Podobnou pozomost je
nutné v&novat i nékterym osobdm stojim vng vlastniho ndjemniho vztahu. N4jmem podniku
mohou byt povazlivé ohroZeni véfitelé pronajimatele pfi vzniku prondjmu a podobng véfitelé

najemce pi jeho zéniku. Je proto zapotfebi jim poskyinout dostateCnou jistotu, Ze nedojde
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vznikem n4jmu ke zhor3eni jejich postaveni a ohroZeni vymahatelnosti jejich pohledavek.
Stejné tak je nezbytné poskytnout naleZitou ochranu spoleénikim obchodnich spoie¢nosti,
jejichz podnikem je nakladano. Podnik totiZ tvof{ velice vyznamnou &ast aktiv a dispozice s
nim ma tedy znaény vliv na hospodafeni spole¢nosti a potazmo tak na investici kazdého
spoleénika. Cilem pravni tpravy vtomto ohledu je podridit rozhodovani o dispozicich
podnikem vlivu spoleZnikd obchodni spolednosti nebo valné hromady. Zaroveni by mélo jit o
koncepci, kterd je v souladu z obvykiou délbou pravomoci v obchodnich spole€nostech.
V neposledni fadé nelze opomenout ani ochranu zaméstnancli podniku, jejiz t8Zisté sice

nespada do oboru obchodniho préva, nicméné i tento aspekt je zapotiebi brét v potaz.

Do prdvni Gpravy se také vyznamné promita specificka povaha ptedmétu ngjmu. Jak
Jiz bylo fe¢eno vy3e, podnik je véci hromadnou, kterd je tvofena jednotlivymi prvky vzdjemné
od sebe dosti odlisnymi. Pfedmétem dispozice je sice podnik jako v&c hromadna, ale zdroven
je zapotiebi respektovat specifickou povahu jeho jednotlivych sloZek. Proto nebude moZné
uno acto pronajmout podnik jako véc hromadnou. Podnik ve smyslu § 5 totiZ neni klasickou
hromadnou vé&ci. Neplati postulat, Ze dispozici véci hromadnou je uéinéna stejna dispozice
kazdou jednotlivou sloZkou vé&ci hromadné. Obecné se z tohoto principu vychazi, ale pokud je
soucasti hromadné véci (podniku) uréitd slozka, které zvladtni pfedpis uréuje reZim specialni a
odli$ny od véci (a tak i od podniku), je tfeba t&chto pfedpist pouZit. Zdkon demonstrativngé
jmenuje pfedpisy k nemovitostem, pfedmétim primyslového a jiného duSevniho vlastnictvi,
motorovym vozidliim, téchto specidlnich predpisi je vSak mnohem vice. Z toho prameni
pomérné sloZitd konstrukce jinak nepfili§ naro€né vypadajiciho cile — do¢asného a uplatného

pfevodu pozivaciho prava k podniku.

Navic nejenom vlastni pravni charakter jednotlivych slozek je divodem pro jeji
odli§ny rezim. Lze nalézt i piidiny ryze praktické, pro€ nepouZit na n&které slozky obecného
ndjemniho reZzimu podniku jako vé&ci hromadné, ackoli by tomu jinak nic nebranilo. Tak
napiiklad by nebylo vhodné pronajimat vyrobni materiél, ktery se v priib&hu najmu zpracuje,
nebo neprodané zboZi na skladé, jez ma byt prodano v rAmci provozu podniku a podobné.

Proto pravni uprava specifickym zpisobem uréuje reZim pro n€které véci uréené podle druhu.

Pravni uprava je tedy jakymsi kompromisem mezi rliznymi hledisky. Mezi potfebou
umoZnit smluvnim stranam co nejsnaze dosdhnout jejich ekonomického zaméru a potiebou
poskytnout dostateénou ochranu a jistotu, jak smluvnim strandm navzijem, tak i viem tfetim
subjektdm. Navic je do znainé miry limitovéna souasnou tripartitni koncepci pfedmétu

pravnich vztahil (§ 118 ob&anského zédkoniku). Ndjem podniku je v soufasné dob& pfevainé
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obsazen v obchodnim zakoniku ¢. 513/1991 Sb. ve zné&ni novel (déle jen obchodni zékonik)
v hlavé IL, dilu IIA, nazvaném Smiouva o ndjmu podniku. Jde o specidlni Upravu vigi
obecné nijemni smlouvé upravené v hlavé sedmé, oddilu prvnim az tiéetim obéanského

zakoniku &. 40/1964 Sb. ve znéni novel (dale jen obfansky zakonik).

3.2 Najem podniku jako tzv. absolutni obchod

Smlouva ¢ nijmm podniku spadd pod reZzim tzv. absolutnich obchodd. Absolutni
obchody jsou druhy zdvazkovych vztahi, které maji povahu obchodnich zdvazkovych vztahl
bez ohledu na povahu subjektll zavazkového vztahu a bez ohledu na to, zda tyto zavazkové
vztahy vznikaji pfi podnikatelské &innosti éi nikoliv. Jaké zédvazkové vztahy maji charakter
absolutnich obchodil, vyjmenovava taxativnim zpisobem § 261 odst. 3 obchodniho zdkoniku,
ktery pod pismenem d) uvadi i ndjem podniku. Pon&vadz se bude obchodnépravni uprava
uplatiiovat ve viech piipadech, neobsahuje obéansky zdkonik ndjmu podniku obdobny typ.
Navic se podle § 261 odst. 4 obchodniho zédkoniku budou &asti tietf obchodnthoe zédkoniku Fidit
1 vztahy vzniklé pii zajidténi pln&ni povinnosti pfi naymu podniku. I tyto zajiStovaci vztahy
budou obchodnimi bez ohledu na povahu subjektl vztahu. Proto se budou smiuvni pokuty,
rufeni, zastavni pravo a daldi prostfedky, které budou slouzit k zajist&ni ndjmu podniku,
posuzovat podle pfisludnych ustanoveni obchodniho zakoniku, prestoZe zajiStovatelem

nebude podnikatel.

To viak neznamena, Ze by pro podnikatele a nepodnikatele platil aplné€ stejny reZim.
Podle § 262 odst. 4 obchodniho zakoniku se bude postaveni podnikatele vzdy fidit
ustanovenimi obchodniho zdkoniku, postaveni nepodnikatele sice zdsadné také, ale s urditymi
vyjimkami. Na nepodnikatelské subjekty (u najmu podniku muZze jit o nepodnikatele pouze na
strand pronajimatele) se vZdy pouZii ustanoveni oblanského zakoniku nebo zvlatnich
pravnich pfedpisi o spottebitelskych smlouvéch, adheznich smlouvach, zneuzivajicich
klauzulich a jind ustanoveni sméfujici k ochrané spotfebitele, jestliZe je to v jeho prospéch.
Subjekt, ktery neni podnikatel, nese odpovédnost za poruSeni povinnosti z téchto vztahil podle
ustanovené oblanského zakoniku a na jeho spoledné zévazky se pouZiji taktéZ ustanoveni
ob&anského zakoniku. Spotiebitelské smlouvy jsou upraveny v § 52 an. ob&anského zékoniku.
Maji poskytnout zvlastni ochranu spotiebitelim v jednani s dodavateli. Jde totiz o vztahy
fakticky nerovné, protoZe dodavatel jednd jako profesiondl, kdezto spotiebitel jednd jako
osoba neznal4, u niZ jde spie o dkon vyjimedny. Kriteriem je, zda dané osoby jednaji v rAmci

své obchodni ¢innosti €i nikoliv. Jde napfiklad o uzavirdni smluv prostfedky komunikace na
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dalku, pouzivani elektronickych prosttedkd &i zdkaz zneuZivajicich klauzuli. ZneuZivajici
klauzule jsou ujednani podle § 56 obéanského zékoniku. Jde o nerovnovazni ujednani, jez
jsou vrozporu sdobrymi mravy, kterd jsou jednak vymezena generdlni klauzuli, jednak
demonstrativnim vyctem. Naproti tomu termin adhezni smlouvy neni v obéanském zakoniku
definovan. Teorie je definuje jako smlouvy, jejichZ obsah neni vysledkem jednani smluvnich
stran, ale je pfedem urCen dodavatelem. Spotiebitel je miZe bud jako celek pfijmout nebo
odmitnout. Aplikace obCanskopravnich ustanoveni sméfujicich k ochrané nepodnikatele
nebude s ohledem na specifiénost zdvazku pfili§ &astd, naopak roz$tépeni odpovédnosti za

poruSeni povinnosti ze zdvazku miZe mit zésadnf vyznam.

Proces vzniku, zmé&ny a zaniku ndjmu podniku se tak bude, stejng jako vlasini prava a

povinnosti z najmu vyplyvajici, posuzovat podle ustanoveni obchodniho zékoniku.

3.3 Podstatné ¢asti smlouvy o najmu podniku

Néajemni smiouva je stejné jako viechny ostatni smluvni typy obchodniho zdkoniku urfena
tzv. podstatnymi &¢4stmi smlouvy ve smyslu § 269 odst. 1 obchodniho zdkoniku. Podle né&j
proto, aby se jednalo o urdity smluvni typ podle obchodniho zdkoniku, je tfeba, aby obsah
dohodnuty stranami zahrnoval podstatné €asti smlouvy stanovené v zakladnim ustanoveni pro
kaZzdou z téchto smluv. Podstatné &asti vymezyi smlouvu jako urdity smluvni typ, jsou
sloZkami obsahu smlouvy, které umoZiuji kvalifikovat uzavienou smlouvu jake smlouvu
uritého typu upraveného v obchodnim zékoniku. Pro ndjem podniku je zakladnim
ustanovenim § 488b obchodniho zakoniku, podle kterého podstatnymi Castmi smlouvy o

najmu podniku jsou:
- vymezeni podniku, ktery je pfedmétem smiouvy,

- zavazek pronajimatele pienechat svij podnik nijemci, aby jej samostatné

provozoval a f{dil na vlastni néklad a nebezpeci a aby z né&j pobiral uZitky,

- zavazek najemce zaplatit najemné pronajimatell a dohoda o vy3i ndjemného, nebo

zpusobu jejiho urdeni.
3.3.1 Vymezeni podniku

Pfedmétem ndjmu podniku je podnik ve smyslu § 5 obchodniho zdkoniku nebo jeho
gast, pokud tato ¢4st tvok organiza&ni jednotku. O jeho povaze plati vie co bylo Fedeno
v kapitole 1 vEnované bliZi{ analyze institutu podniku. Struéné feceno je podnik hromadnou

véci, kterd v sobé zahrnuje vie, co v souladu s vili podnikatele naleZi k jim vytvofenému
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podnikatelskému organismu, je tvofen souborem hmotnych, osobnich a nehmotnych sloZek
podnikani. Zakon nestanovi ?4dné podminky pro uréeni podniku jako pfedmétu smlouvy,
proto postadi jakékoliv dostateéné urité vymezeni. Ve smlouvé nemusi byt uvadény
jednotlivé véci, prava a jiné majetkové hodnoty. K naplnéni poZadavku bude dostalujici i

pfesné a nezaménitelné identifikovani podniku.
3.3.2 Cast podniku tvofici organizaéni slozku

Pfedmétem néjmu muiZe byt i ¢ast podniku, pokud tato ¢ast tvofi jeho organizacni
slozku. Podle § 4881 obchodniho zdkoniku pro smlouvy, jimiZ se pronajima ¢ast podniku
tvolici samostatnou organizaéni slozku, plati obdobné ustanoveni o ndjmu podniku. I kdyZz
neni § 4881 obchodniho zdkoniku obsaZen ve v§ttu § 263 odst. 1 obchodniho zadkoniku, bude
nutno vzhledem k obdobnému uZiti brat ustanoveni § 488b az 488e obchodniho zakoniku za
kogentni (vetn€ odkazl podle § 488c¢ odst. 2 obchodniho zédkoniku). V ustanoveni neni
uvedena obdobna plathost § 488h obchodniho zdkoniku. MoZnost sjednat konkurencni
dolozku i pfi nijmu podniku je viak vyslovné v § 488h obchodniho zdkoniku pfipudténa,
Zakon bliZze nedefinuje, co je samostatnou organizacni sloZkou podniku. Jelikoz ale tprava
prodeje podniku obsahuje stejnou podminku, je mozné pouzit judikatury k § 487 obchodniho

zakoniku pro bliz8i specifikaci organizaéni slozky podniku.

NejvySsi soud se pfi své ¢innosti zabyval 8asti podniku jako pfedmétu prodeje a uvadi:
~Predmétem smlouvy viak nemusi byt vidy podnik jako celek, ale Ize pFevést také jeho Cdst,
pokud md povahu samostatné organizacni sloZky, kterou se rozumi ucelend samosiainé
hospodarici &dst podniku, kieva vyviji v rémei podniku relativné samostatnou Cinnost, jiZ se
podili na ¢innosti podniku samotného. Takovato Cast podniku ma vyclenény urdité prostfedky
{budovy, stroje, ndfadi apod.) a prostory k provezovani téfo Cinnosti. Podobné jako podnik i
&dst podniku predstavuje urity soubor hmotnych, osobnich a nehmotnych sloZek podnikdni
(véci, prav a jinych majetkovych hodnot).“™ Piitom v meritu v&ci posuzoval podminkn
samostatnosti a oddélenosti podniku od jeho zbytku, pficemz vyrok znél: , Zpisobilost dasti
podniku, tvoFici organizacni sloZku, byt pFedmétem prodeje na zakladé smlouvy o prodeji
podniku ve smysiu § 487 obch. zdk nevylucuje skutecnost, Ze zdroje a zatizent pro doddvky
médii se nachdzeji mimo tuto Cdst podniku, resp. Ze doddvky médii pro tuto Cast podniku byly

preruseny.*® Byt je funkéni oddélenost do zbytku podniku ptedpokladem, nemusi byt tato

5 Rozsudek Nejvysiiho soudu CR ze dne 8.4.2004, sp. zn. 32 Odo 557/2003.
* Rozsudek Nejvy§siho soudu CR ze dne 8.4.2004, sp. zn. 32 Odo 557/2003.
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podminka absolutni.

V jin¢ kauze do3el Nejvyssi soud k zdvéru, Ze ,za samosiutnou organizacni sloZku lze
poklddat takovou souldst podniku, u niZ je vedeno samostatné (oddélend) ucemnictvi, tykajict
se této orguanizacni sloZky, z néhof predev§im vyplyvd, kterd véci, jind prdva, popF. jiné
majetkové hodnoty slouzi k provozovdni této Casti podniku ( samstatné organizacni slozky), a
vymezufe tim predmét smiouvy o prodeji Casti podniku. V wederném smyslu bude proto
samostatnou organizacni sloZkou podniku zejména odstépny zdved, popF. jind organizacni
slozka, kierd se zapisuje do obchodniho rejstfiku. PFedmétem smiouvy mohou v&ak byt i jiné
organizaini sloZky podniku, které se nezapisuji do obchodniho rejstitku a které mohou byt
ruzné nazvany, napf. zdvoed, provoz apod, podminkou vSak je, aby se jednalo o sloZku
samostatnou ve vySe uvedeném smyslu, pFi¢emz se nemusi jedrat o sloZku oprdavnénou svym
vedoucim jednat navenek ve vécech ji se tykajicich, jako je tomu v pFipadé od§tépniho
zdvodu. " NevyZaduje se tedy, aby se jednalo o organizaéni slozku zapsanou do obchodniho
rejstiiku. Podminkou vSak je, aby u €asti podniku bylo vedeno samostain€ téetnictvi. Je
otazkou, zda je tato podminka skuteéné bezvyjimeénd. Pii bliZ§im posouzeni zminovaného
rozsudku je patrné, Ze podminku samostatného Géetnictvi uvadi, ponévadZ tletnictvi
zachycuje vé&ci, prava, jiné hodnoty a zdvazky tykajici se provozoviéni €asti podniku a tak
slouZi k jednoznaénému vymezeni &asti podniku - organiza&ni sloZky. Oddélené icetnictvi je
spiSe nejvhodnéj§im nastrojem ke splnéni skute¢né podminky - jednoznainému vymezeni
organizaéni slozky. Mohla by existovala lrospodaisky samostatni (samostatng organizovana)
¢4st podnikn, kterd by sama o sob& mé&la znaky podniku jako v&ci hromadné aniz by vedla
oddé&lené uéetnictvi. Za pfedpokladu jejiho jednoznagného vymezeni oproti zbytku podniku,
by se patrn& mohlo jednat ¢ samostatnou organizaéni slozku podniku. Stejny nazor vyslovil i

S. Pliva, kdy? za alternativni voditko poklada vnitini organizaéni ptedpisy podniku.®®

Nicméné lze konstatovat, Ze p¥ vymezeni &asti podniku je zintensivnéna potieba
néalezitého uréeni pfedmétu ndjmu, Musi byt jednozna¢ng zFejmé, kterd E4st bude piedmétem
ndjmu a ktera ne. Z vymezeni musi byt patrné, které véci, jind prava, popt. jiné majetkové
hodnoty slouzi k provozovani £4sti podniku a jsou tak pfedmétem dispozice. Pokud bude
v daldim textu pracovano s pojmem pednik, budu tim vzdy na my$lena i &ast podniku tvofici

samostatnou organizadni sloZku, ledaZe z konkréini formulace nebude vyplyvat néco jiného.

*" Rozsudek Nejvy3siho soudu CR ze dne 7.9.1999, sp. zn. 33 Cdo 1199/98-124.
*® Pitva, S. Nékteré problémy smlouvy o ndjmu podniku in Pocta Jitimu Svestkovi k 75. narozeninim. Praha :
ASPL, a. 5., 2005,str. 234,
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3.3.3 Pfenechani podniku k provozovani, fizeni a pobirani uzitka

Druhou podstatnou obsahovou &isti smlouvy o ndjmu podniku podle § 488D
obchodniho zékoniku je vyjadieni zavazku pronajimatele prenechat sviij podnik najemci, aby
jej samostatné provozoval a fidil na vlastni néklady a nebezpe&i a aby z n&j pobiral uzitky.
Samostatné provozovani je takové, o kterém rozhoduje ndjemce bez vlivu pronajimatele.
Néajemce musi provozovat podnik pod svou vlastni obchodni firmou, nebot” pievod [irmy bez
soudasného prevodu podniku je dle § 11 odst. 4 obchodnihe zékoniku neptipustny. MitZe viak
dale pouzivat ndzev provozovny nebo jiné jeji odlifujici oznaéenf ve smyslu § 7 odst. 3
obchodniho zakoniku vedle své firmy. Najemce bude provozovat podnik na vlastni naklady.
Nese nebezpedi vzniku $kody na pfedmétu nijmu a odpovida i za naleZité pln&ni prevencni
povinnosti vzhledem k hrozici $kodg, respektive zvétiujici se $kod€. Vynosy, které vzniknou

provozem podniku, pfipadaji do vlastnictvi ndjemce.
3.3.4 Najemné

Smiouva o nijmu podniku je smlouva tplatnd, jeji pojmovou obsahovou souddsti j¢
zdvazek ndjemce platit nijemné. Ve smlouvé musi byt dle § 488b odst. 2 obchodniho
zakoniku dohodnuta vy$e najemného nebo zplsob jejiho uréeni. Zakon bliZe neurcuje, jak ma
byt vySe uréena ani jakym zpisobem. Je tedy &ist® na dohodé€ stran, jak si ndgjemné demluvi.
Dohoda stran musi ale byt natolik konkrétni, aby zni byla patrnd vyde néjemného, nebo
zpusob urdeni ndjemného ze kterého bude mozno vys$i ndjemného vyéislit. Samotny zavazck
zaplatit nadjemné podle § 488b odst. 1 obchodniho zadkoniku nemusi byt vyslovné zminén,
nebot’ dohoda o vy3i ndjemného (zphsobu uréeni) takovy zdvazek implikuje. Aplikace § 671
obé&anského zakoniku o obvyklém ndjemném je vylouCena. Najemné mize byt sjednano jako
jednorazové nebo jako opakujici se &astka za urcité obdobi. Neni vyloudeno ani sjednat

nepenéZité najemné, napfiklad placené v naturéliich.
3.3.5 Dusledky nedodrzeni obsahovych nalezitosti smlouvy o
najmu podniku

Pokud by dohoda stran neobsahovala byt i jednu z vySe uvedenych podstatnych &4sti
smlouvy, nemohlo by jit o smlouvu o ndjmu podniku podle § 488b obchodniho zakoniku.*’

Obchodni zékonik s nedostatkem dohody o podstatnych Castech smlouvy nespojuje jeji

? Takovy zévér vyslovng formuloval a odéivodnil pro ptipad Smiouvy o prodeji podnika podle § 476 an.
obchodniho zékoniku Nejvyssi soud CR v rozsudku ze dne 22.12.1994, sp. zn, Re 30/97 Odon 34/93,
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neexistenci nebo neplatnost. Podstatné asti jsou pojmovymi znaky smluvniho typu, a proto je
disledkem pouze nemoZnost kvalifikovat smlouvu jako smlouvu o ndjmu podniku. Z toho
vyvstava otazka, jak takové smlouvy posuzovat. Odpoveéd na tuto otdzku se bude [iit
v zdvislostl na konkrétnim piipad€ , avSak do jisté miry lze uginit zobecfiujici zavéry na
zéklad® toho, kterd zpodstatnych &asti nebyla dodrZena. Pokusim se poukézat na

pravdépodobné nejtypidtejsi situace.

Zaprvé pUjde o piipad nedodrZeni obsahové podminky tykajici se vymezeni pfedmétu
zdvazku. Pljde o situace, kdy pfedmé&tem dohody smluvnich stran nebude podnik (&1 jeho
¢ast). Strany sice mohly mit v imyslu uzaviit nijem podniku, ale skutenym predmét
vymezeny ve smlouvé nebyl podnik ve smyslu § 5 obchodniho zdkoniku. Nepravdépodobnéji
se tento pfipad jevi u ndjmu Casti podniku, kdy byva ndleZité vymezeni nejnaroénéjsi -
smluvni strany sjednaji najjemni smlouvu k ¢4sti podniku ve vife, Ze tato &4st podniku ma
povahu organiza¢ni jednotky podle § 488i obchodniho zdkoniku, agkoli fakticky tuto povahu

mit nebude.*®

V takovém pfipadé se smlouvou nebude disponovat pfedmeétem, ktery by mél
povahu podniku. V prvé fadé bude zapotiebi posoudit, zda jde o obchodni zdvazkovy vztah ve
smyslu § 261 obchodniho zékoniku. Pokud ano, pljde za podminky, Ze smluvni strany
dohodou dostate&ng urfily pfedmeét svych zavazki o innominétni smlouvu podle § 269 odst. 2
obchodniho zakoniku. Piitom se bude na zakladé § 1 odst. 2 obchodniho zdkoniku ve spojeni
s ustanovenim § 491 odst. 2 oblanského zédkoniku posuzovat podle ustanoveni zakona, ktera
upravuji zavazky jim nejbliZ$i. V opaném piipadg, tj. kdy zévazkovy vztah nebude obchodni,
plijde bud’ o urdity smluvni typ (odpovida-li mu dohoda stran} nebo o mnominatni smlouvu
podle § 51 a 491 obcanského zakoniku. Nepojmenovana smlouva by se podle § 491 odst. 2

posuzovala opét podle ustanoveni zakona, kterd upravuji 2z4dvazky jim nejbliZzsi,

Zajimav&j§i je situace v pifpad® nedodrZeni druhé obsahové naleZitosti, tj. sjednéni
zavazku platit ndjemné. Reseni totiZ splyvé s odpovédi na otdzku, zda miiZe byt podnik dén
do bezuplatného uzivéni tfeti osob& — do vypljcky. Pro jeji feSeni lze pouZit judikatury
Nejvy§siho soudu tykajici se bezplatného pfevodu podniku, kde uvedl: , Neobsahuje-li
smlowva o pfedani hostince dohodu o cené (k podstatnym ndleZilostem smlouvy o prodeji
podniku srov. ustanoveni § 476 odst. 1 obchodniho z2dkonikw), jiZ z fohoto diivodu nemzize jit o

smlouvu o prodeji podniku. Pravni posouzeni smlouvy o pfeddni hostince jako smlouvy

30 Obdobnou kauzu tykajici se Smlouvy o prodeji podniku podle § 476 an. obchodniho zdkoniku fe%il napt.
Rozsudek Nejvysiiho soudu CR ze dne 25. 5. 2001, sp. zn. 21 Cdo 1323/2000.
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darovaci (§ 628 a ndsl. oblanského zdkoniku) je pak vylouceno proto, Ze pFedmétem 1éto
smlouvy neni bezuiplatné prenechdni néieho, kdyi — v pFipadé, e je pFevddén (pFeddvin)
podnik — na nabyvatele prechdzeji také vSechna prave a zivazky, nua které se . prodes”
(pFevod) vztahuje (viz argumentace nize co do aplikuace ustanoveni § 477 odst. | obchodnifio
zakoniku). Nelze-li — z duvodu vyse wvedenych — smlouvu o preddni hostince povaZoval ani za
smiouvu o prodeji podniku (§ 476 obchodniho zdkoniku), aru za darovaci smiowvie (§ 628
oblanského zdkoniku), potom v situaci, kdy nejde uni o fddny ze smiuvnich typu upravenych
obchodnim a obCanskym zdkonikem, je nezbytné tuto smlowvu prcvné kvalifikovat juko
smlouvu nepojmenovanou.” Nejvy$si soud tedy pripustil moZnost pfevést podnik na zakladé
nepojmenované smiouvy nebo nékterého smluvniho typu ob&anského &i obchodniho
zdkoniku. Tento zavér bude bezesporu pfenositelny i na poskytruti podniku k bezplatnému

dogasnému uZivani a bude tak nutno pripustit moznost dét podnik do vypaycky.

Dale pii posouzeni pradvniho reZimu innomindini smlouvy uvedl: ,Byl-ii smlowvou o
preddni hostince pFeveden na Zalovaného podnik K. S, je ddle co do posoureni. zdu se
smlouva Fidi obéanskym i obchodnim zdkonikem, podstatné, zda ji lze podiadit nékterému ze
zdvazkovych vztahi uwvedenych v ustanoveni § 261 obchodntho zdkontky . Ridi-li se édsti 1Feti
obchodniho zdkoniku, a to bez ohledu na povahu ucastniki, zdvazkové vztahy ze smilouvy o
prodeji podniku nebo jeho édsti {§ 261 odst. 1 pism. d) obchodniho zdkoriku], je nuiné —
podie presvédéeni Nejvy§stho soudu — stejnou pravei upravu aralogicky aplikovat | nu
smlouvu o beziiplatném pFeddni (pFevodw) podniku. Smiouva o pFeddni hostince je fak
nepojmenovanou smlouvou upravenou v ustanoveni § 269 odst. 2 obchodniho zdakoniku. V
tomto sméru ddle Nejvyssi soud dopliuje, Ze byt smlouva o pFeddni hostivice neni smiouvou o
prodeji podniku (§ 476 a ndsl. obchodniho zdkoniku), neznamend lo, fe na zdvazkovy vziah
touto smlouvou zaloZeny nelze aplikovat - v intencich ustanoveni § 1 odst. 2 obchodniho
zdkoniku ve spojeni s ustanovenim § 491 odst. 2 oblanského zdkoniiu — ustanoveni & 477
odst. 1 obchodniho zdkoniku , podle néhoz na kupujiciho (zde pfejirnajiciho — Zalovandho)

pFechdzeji viechny zdvazky, na které se ,,prodej " vztahuje (kieré s podnikem souviseji). >

U bezplatného uZivani pedniku plijde zdsadn€ o obdobnou situaci. Smlouva zakladajici
vypljéku podniku se bude posuzovat (s ohledem na povahu najmu podniku jake absolutniho
zévazkového vztahu) jako innominatni smlouva podle § 269 odst. 2 obchodnihe zdkoniku,

pfitemZ se na ni budou aplikovat podle § 1 odst. 2 obchodnfho zikoniku ve spojeni s

*! Rozhodnuti Nejvy3iiho soudu CR ze dne 27.7.2005, sp. zn. 29 Odo 1058/2003.
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ustanovenim § 491 odst. 2 obtanského zdkoniku ustanoveni zdkona, ktera upravuji zavazky
jim nejbliz§i. Patrné pijde o ustanoveni smlouvy o najmu podniku dle § 488b an. obchodniho
zakoniku. I zde by tak do&lo k obdobné aplikaci principd, na kterych stoji smlouva ¢ najmu

podniku.

Tieti obsahovou néleZitosti je vyjadfeni zdvazku pronajimatele pfenechat svilj podnik
ndjemci, aby jej samostatné provozoval a fidil na vlastni naklad a nebezpeti a aby z ngj
pobiral uzitky. V ptipadé nedodrZeni této podstatné &asti miZe vzniknou asi nejvic obmeén
konkrétnich situaci, a proto je nejtéZsi uvést zobectiujici nazor. Proto uvedu pouze z hlediska
nagjmu podniku nepraktict®)di variante. Pdjde o situaci, kdy bude podnik sice dan do
docasného uZivani za uplatu, aviak zplsob uZivani bude oproti ndjmu odlisny. Muze jit
napfiklad o ujedndni, podle kterého bude poskytnut podnik k tplatnému dofasnému uZivéni,
ale naklady na provoz a nebezpe&i $kody ponese pronajimatel. Takova dohoda nebude
smlouvou o nagjmu podniku, ale bude se opét patrné posuzovat jake nepojmenovand smlouva
ve smyslu § 267 odst. 2 obchodniho zakoniku. I zde by se totiZ asi obdobné uplatnilo hledisko
formulované Nejvy$§im soudem zohlediujici dispozice podnikem jako absolutni obchod. A 1
v téchto pfipadech by se nakonec zfejmé doflo na zaklad& analogie legis k aplikaci ustanoveni

o smlouvé o najmu podniku.

Z vyse uvedeného je patrné, Ze nedostatek dohody o podstatnych &astech
smlouvy za predpokladu, Ze pfedmétem je podnik a je dostatené uren, nas povétSinou
piivede opé&t k aplikaci ustanoveni o t€ smlouve, k niZ zfejmé vile stran sméfovala, avSak k
jejimuz uzavieni chybi nékterd z podstatnych Easti. Vidy je ale zapotiebi zjistit, zda je
napinéna podminka podle § 269 odst. 2, tj. zda GCastnici dostatecné urCili pfedmét svych

zavazkd, v opainém pfipadé nedojde ani k uzavieni smlouvy.

3.4 Pouzitelnost ustanoveni obéanského zakoniku

Néjem podniku je zvla§tnim druhem nijemni smlouvy, na zakladé které vznika
obchodni zavazkovy vztah bez ohledu na povahu smluvnich stran — tzv. absolutni obchod.
Vznika pak otazka, jak Fesit piipady v této specidlni tipravé nefeSené, pfipadné, zda je moZné
subsididrné aplikovat ustanoveni obecné ndjemni smlouvy.

V prvé fadé by bylo zapotiebi zjiftovat, zda neni moZné aplikovat obecn&jsi normy
vlastniho obchodniho zakoniku, aviak vzhledem k absenci Gpravy obecné najemni smlouvy

v obchodnim zakoniku toto neni moZné. Na takovou situaci pamatuje § 1 odst. 2 obchodniho

zdkoniku podle kterého, neni-li moZné nékteré otazky felit podle ustanovené obchodniho
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zakoniku, fesi se podle ptedpisi préva ob&anského. Nelze-li je feiit ani podle t&chto predpish,
posoudi se podle obchodnich zvyklosti, a neni-li jich, podle zésad, na kterych spo&ivé tento
zékon, Nezbyva tak neZ v druhé Yad® pouZit predpist obZanského prava. V pfipadé najmu
podniku by 8lo o aplikaci ustanoveni upravujici najemni smlouvu v § 663 an. ob&anského
zakoniku. M&la by byt aplikovéna viechna ustanoveni obecné nijemni smlouvy v ob&anském
zakoniku, kterd nejsou nahrazena odchylnymi specidlnimi ustanovenimi najmu podniku
v obchodnim zdkoniku. Potud by bylo vSe bezproblémové, ale velké nejasnosti plisobi § 488¢
odst. 2 obchodniho zakoniku podle néjZ, nestanovi-li obchodni zdkonik jingk, platf pro ndjem
podniku § 664, § 665 odst. 1, § 667 a 670 ob&anského zakoniku.*

Na jeho interpretaci a vztah k aplikaci obéanskoprdvni Gpravy existovaly dva nézory,
které se vzdjemné rozchazely. Prvni z nich #kal, ?e z ob&anskopravni Gpravy jsou pouZitelna
pouze vyjmenovana ustanoveni. Tento nézor formulovala I. Pelikdnova a argumentovala tim,
Ze § 488c odst. 2 je zvla$tnim ustanovenim vidi § 1 odst. 2 a m4 tedy nutné pfednost. Oproti
obecné zasadg jde o zcela opaény princip a namisto obecné subsididrni aplikovatelnosti
piedpisti ob&anského jsou aplikovatelnd pouze v § 448c odst. 2 taxativné vypoctend
ustanoveni. Zbyld ustanoveni jsou ponechana bez moZnosti pouZiti. Autorka také
poukazovala, Ze v pivodnim znéni ndvrhu byla vyjmenovana ustanoveni neaplikovatelna na
néjem podniku®® a e takovéto koncepce by byvala vhodn&j3i, pfi¢emZ kriticky hodnotila
zvolené fedeni.’® S timto nazorem se ve svych pracich ztotoZnili n¥kte¥{ dal¥f autofi, naptiklad

T. Pohl®,

Druhy nazor formuloval S. Pliva, ktery k interpretaci § 488c odst. 2 uvadi: ,, citované
ustanoveni nevylucuje aplikaci § 1 odst. 2 obchodntho zdkoniku a tim i aplikaci i jinych
ustanovent obéanského zdkoniku o ndjemni smiouvé nez v § 488c¢ odst. 2 obchodniho zdkoniku
vypodienych. Smysl § 488c odst. 2 spatfuji v tom, Ze jim je vyjddien poZadavek, aby v ném
uvedend ustanoveni obéanského zdkoniku platila pro smiuvni strany, jestliZe obchodni

zdkonik nestanovi vpravu odchylnou, zdvazné bez mozZnosti se od nich odchylit nebo je

32y pavodnim zn&ni byl misto § 664 chybng uvadén § 663, coz bylo tzv. technickou novetou & 501/2001 Sb.
AApraveno.
* phvodni znéni § 448¢ odst. 2 bylo: |, V otdzkich neupravenych v tomto dfle je moino na ndjem podniku
aplikovat obecnd ustanoveni o ndjemni smlouvé. Pro ndjem podniku neplati § 664, 666, 668, 669 obéanského
zakontku. "
3 polikinovd, 1. Smlouva o néjmu podniku in Pliva, S. a kol. Zmé&ny v obchodnim prévu, Praha : ORAC, 2001,

str, 157.
35 pokl, T Smlouva o ndjmu podniku v novele obchodnihio zékoniku, Obchodn{ pravo, 2001, &, 2, str. 5.
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wloucit. Jde tak o specidlni vipravu u smiouvy o ndjmu podniku ve vztahu k § 2 odsl. 3
obéanského zdkoniku. Podle tohoto ustanoveni si ticastnici mohou vzdjemnd prdva
povinnosti upravit dohodou odchylné od zdkona, jestlize to zdkon vyslovné nezakuzuje «
Jjestlize z povahy ustanovent zdkona nevyplyvd, e se od néj nelze odchylit. Tim, Ze jsou v §
488¢c odst. 2 obchodntho zdkoniku uvedena ustanoveni zdvaznd, je ve spojeni s 263 odst. |
obchodniho zdkoniku vyjddren vyslovny zdkaz zdkona se od téchto ustanoveni odchylit neba je
wloucit. Naproti tomu jind ustanoveni obcanského zdkoniku o ndjemni smlouvé budoiu
v konkrétnim pFipadé na smlowvu o ndjmu podniku aplikovateind nejen v pFipadé, Ze ncéco
Jjiného nestanovi obchodni zdkonik, ale také v pFipadé, Ze néco jiného nestanovi uzaviend
smlouva o néjmu podniku.“*® Hlavni devizou tohoto postupu je, Ze¢ umoZiuje pomoci
interpretace pieklenout jinak na prvni pohled stéZejni problém s vyloudenim subsididrni
aplikace ob&anského zakoniku. Dnes uZ je také tento druhy uvedeny zpiisob interpretace §
488c ost. 2 obchodniho zakoniku pfevaujici’’ 1 podle mého nizoru nejlépe odpovida
potfebdm n&jmu podniku. Dochdzi tak k zachovani obecného a systémového principu
soukromého prava. JelikoZ je ndjemni smlouva v obéanském zakoniku obecnou Upravou viici
zvldstni pravé smlouvy o najmu podniku, pouZiji se viechna ustanoveni obecné najemni
smlouvy, pokud nejsou modifikovana ustanovenimi smlouvy 0 najmu podniku. To znamena,
7e u kazdého ustanoveni obecné nédjemni smlouvy je zapotfebi zkoumat, nejsou-hi prava a
povinnosti z ngj vyplyvajici upraveny odchyln€ v pravni tpravé smlouvy o najmu podniku.
PakliZe nejsou, jednd se o ustanoveni aplikovatelné 1 na ndjem podniku. Pfitom ustanoveni
obsaZend v taxativnim vyétu § 488c odst. 2 maji povahu kogentni, zbyla vyslovng nevydtena
povahu podpirnou, stanovic{ prdva a povinnosti pouze pro pfipad, Ze si je smluvni strany

neupravi jinak, nebo jejich aplikaci nevyloudi.

3.5 Kogentni a dispozitivni ustanoveni

Prdvni Gprava ngjmu podniku je cbsaZena v § 488b az 488i obchodniho zikoniku. Kiera

z t#8chto ustanoveni jsou kogentni a kterd dispozitivni ur€uje § 263 obchodniho zékoniku.

* Pifva, S. Nekteré problémy smlouvy o ndjmu podniku in Pocta Jitimu Svestkovi k 75. narozeninam. Praha
ASPL, a. 5., 2005, str. 239.

*7 Ke stejnému nézoru se prklani napf. Marek, K. Smlouva o prodeji podniku a smlouva o najmu podniku, Pravid
radee, 2003, & 11, str. 10; Kobliha, I, Kalfus, J, Krofta, J., Kovatik, Z., Kozel, R., Pokornd, J., Svobodovd, Y.
Obchodni zakonik — komentaf, Praha : Linde Praha, 2006, str. 1220; Elids, K., DvoFdk T. a kol Obchodni
zakonik - Praktické poznidmkové vydéni s vybérem judikatury od r. 1900 « 5. vydéani. Praha : Linde Praha, 20006,
str. 753;
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Dispozitivni jsou takova ustanoveni, od jejichZ zn&ni se mohou strany vzijemnou dohodou

odechylit nebo jejich plsobnost vyloudit, kogentni takova, u kterych to mozné neni. Podle §

263 obchodniho zakoniku jsou kogetni vSechna zakladni ustanoveni &ésti t¥eti obchodniho

zékoniku, ustanoveni kterd pfedepisuji povinnou pisemnou formu préavntho Ukonu a

ustanoveni taxativné vyjmenovand § 263 odst. 1. Pro pfipad smlouvy o ngjmu podniku také

specifickym zplsobem uréuje zdvaznost nékterych ustanoveni obdanského zakoniku

ustanoveni § 488c odst. 2 obchodniho zakoniku (blize k argumentaci viz bod 3.4).

Z ustanoveni o ndjmu podniku jsou tedy kogentni:

§ 488b obchodniho zédkoniku jakoZto zdkladni ustanoveni ndjmu podnikn,

§ 488¢ obchodniho zdkoniku zakazujici podnajem podniku a jenz uréuje dal$i
kogentni ustanoveni v obZanském zdkoniku,

§ 488d obchodniho zdkoniku stanovici pfedpoklady pro osobu ndjemce,

§ 488¢ obchodniho zdkoniku upravujici zpiisob provozu podniku a pfechod prav a
zdvazki,

§ 664 obanského zakoniku upravujici stav pfenechaného podniku,

§ 665 odst. 1 obfanského zdkoniku upravujici zptsob provozovani podniku,

§ 667 obéanského zakoniku upravyjici zmény na pfedmétu najmu,

§ 670 obfanského zakoniku upravujici povinnost pfedchazet kodam.
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4 Proces vzniku smlouvy

Jelikoz md smlouva o najmu podniku povahu obchodniho zdvazkového vztahu, bude se i na
proces vzniku smlouvy aplikovat obchodnépravni Gprava zdvazkovych vztahi. Ta je obsazena
v $asti teti, hlavé 1., dilech II a III. Aby de8lo k uzavieni smlouvy o ndjmu podniku, musi
podle § 269 odst. 1 obchodniho zakoniku dohoda smluvnich stran zahrnovat podstatné &asti
stanovené v § 488b obchodniho zdkoniku. Této problematice jsem se bliZze vénoval v bodu 3.3
této prace. Kromé& toho musi byt podle ostatnich ustanoveni obchodniho zakoniku splnény

jesté daldi naleZitosti k tomu, aby platné vznikla smlouva, popiipad® aby nabyla 0€innosti,

41 Urceni smluvnich stran

Dal§i nélezZitosti smluvniho wjednani, ktera vyplyva z poZadavku na uréitost pravniho
Gkonu (§ 37 odst. 1 obfanského zdkoniku) je uréeni smluvnich stran. U smlouvy o najmu
podniku je okruh subjektit, kteff mohou byt smluvn{ stranou, omezen. Typickym znakem
smlouvy ¢ najmu podniku jsou zvladtni poZadavky, které jsou kladeny na osobu ndjemce.
Néjemce musi podle § 488d obchodniho zdkoniku spliovat dv€ podminky. Musi jit o
podnikatele, ktery je zapsany v obchodnim rejstitku a zérovefi musi mit pfisluiné
podnikatelské oprdvnéni. Nespln&ni byt’ i jedné z téchto povinnosti je sankciovano neplatnosti
smlouvy. Vzhledem k tomu, Ze neplijde o neplatnost stanovenou pouze na ochranu n&kterého
G&astnika (§ 267 obchodniho zékoniku), pGjde o neplatnost absolutni (§ 39 obanského

zakoniku).

Kdy je napln&na prvni podminka stanovi § 2 v kombinaci s § 34 obchodniho zakeniku.
Znéni § 2 odst. 2 pism. a) obchodniho zdkoniku uréuje, Ze osoby zapsané v obchodnim
rejstiiku jsou podnikateli. Které osoby musi nebo mohou byt zapsany do obchodniho rejstifku
vyjmenovava § 34 obchodniho zakoniku. Z toho vyplyva, Ze osoba zapsani v rejstfiku ma
vidy povahu podnikatele. Fyzicka osoba podnikatel ma povinnost se zapsat do obchodniho
rejstitku vZdy pfi splnéni podminek v §34 odst. 2 obchodniho zékoniku. Kromé toho se do
obchodniho rejstiiku zapisuje na zaklade jeji Zadosti kazda fyzicka osoba majici trvaly pobyt
nebo bydliste v Ceské republice, nebo v n&kterém ze &lenskych stéth Evropské unie nebo v
jiném stat® tvoficim Evropsky hospodafsky prostor, ktera je podmikatelem ve smyslu § 2
obchodniho zékoniku. Z pravnickych osob jsou to vidy obchodni spole€nost a druZstvo (§ 34
odst. 1 pism. a)) a také evropskd spolednost a evropské hospodafské zajmové sdruzZeni se

sidlem v Ceské republice. Jiné druhy pravnickych osob jsou zapisovany jen pokud to stanovi
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piisluiny zvlastni zakon. Pravnické osoby, o kterych to zvl4Stni zakon nestanovi, nesmé&ji byt
do obchodniho rejstiiku zapsany. Ostatni zahrani¢éni osoby, které hodlaji podnikat na Gzemf
Ceské republiky, se zapisuji vZdy, pondvad? pro n& je zépis pfedpokladem vykonu
podnikatelské ¢innosti (§ 21 odst. 4 obchodniho zékoniku).

Druhou podminkou je, Ze ndjemce je nositelem pfisluiného podnikatelského
opravnéni. Tim méa zédkon na mysli opravnéni k Cinnosti, jeZ ma byt provozovana
v pronajatém podniku. Toto opravnéni musi podnikateli vzniknout jedté¢ pfed uzavienim
smlouvy. Podnikatelské opravnéni je totiZ nepfenositelné (§ 10 odst. 9 Zivnostenského zdkona

¢. 455/1991 Sb.) a neptechazi z pronajimatele na najemce.

Je jednoznaéné, Ze podminky musi byt vZdy splnény pfi uzavirani smlouvy a jaké jsou
pfipadné sankce pfi jejich nedodrZeni. Ze znéni § 488d lze také dovodit, Ze tyto podminky
musi byt splnény po celou dobu ndjmu. Co viak nelze jednoznaéng dovodit, je feSeni piipadu,

kdy najemce v prib&hu najmu pfestane tyto podminky splitovat a diisledky této situace.

Pokud jde o otizku vymazu z obchodniho rejstitku, miZe se tato situace vyskytnout
pouze u najemce fyzické osoby dobrovolné zapsané, popfipad® povinné zapsané poté, kdy
pfestane spliiovat podminky povinného zipisu. Pljde o ptipady, kdy tato osoba poZada
rejstiikovy soud o vymaz. PakliZe by osoba nebyla ndjemcem, soud by zasadn& Zadosti
vyhovél a proved] vymaz. OvSem v situaci kdy ndjemcem je, neni véc jednoznaCna. Existuje
vyklad, Ze rejstiikovy soud je v obdob& obecného principu povinen vymaz provést, tehoz
nisledkem bude zénik zavazkl ze smlouvy o nijmu podniku. Opaéné stanovisko nastinil J.
D&di¢, podle jehoZ nazoru nemtZe byt fyzickd osoba-ndjemce po dobu trvani smiouvy o
ndjmu podniku z obchodniho rejstfiku vymazz’lna.3 ¥ Ve prospéch tohoto nazoru argumentujc
S. Pliva: ,, ...ndjemce musi byt zapsdn do obchodniho rejstiiku nejen v dobé uzavient smlouvy
o ndjmu, ale také po celou dobu trvani ndjmu. Z toho pak lze dovozovat, Ze v pFipadé, kdy se
podnikatel fyzickd osoba zapsany dobrovoiné do obchodniho rejstiku stal ndjemcem podniku
a ndjemcem neprestal byt, nemiife byt z obchodniho refstFiku vymazdn. “ Tento vyklad
patrné lépe odpovida situaci. Pokud tedy bude chtit ndjemce vymazat z obchodniho rejstiiku,
bude muset rejstifkovému soudu prokdzat zénik négjemniho vztahu k podniku, jinak mu soud

nevyhovi.

38 pedic. J. a kol Obchodni zakonik. KomentaF, dil 1. Praha: Polygon, 2002, str. 47.
¥ pliva, S. Nékters problémy smlouvy o najmu podniku in Pocta Jifimu Svestkovi k 75. narozeninim. Praha :
ASPI, a. 5., 2005 str. 238,
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U podnikatelského oprdvnéni je nespomé, Ze v pribéhu najmu miZe dojit k jeho
pozbyti. Problémem je zde, jaké pravni dusledky z toho vyvodit. JelikoZ zédkon s touto situaci
nespojuje zanik zavazkového vztahu, bude nutno tuto situaci fesit pomoci jinych institutd. S.
Pliva zastdvé nazor, Ze pljde patrn& o podstatné poruseni povinnosti (podnik provozovat), coZ
miZe byt divodem pro odstoupeni od smlouvy pronajimatelem. Aviak nevylucuje ani
eventudlni posouzeni jako?to dodatedné nemoZnosti plnéni ( § 575 ob&anského zdkoniku a §
352 an. obchodniho zakoniku). Dodateénd nemoZnost zpisobuje zanik povinnosti podnik
provozovat, a to by mélo vzhledem k tomu, Ze jde o pojmovou povinnost, za nasledek zanik
celého zavazkového vztahu.*® V pHpadé dodatetné nemoZnosti nastavé zanik zavazku ze
zékona, bez nutnosti jakéhokoliv pravniho tikonu, naopak u podstatného porueni povinnosti
je k zéniku vztahu zapotfebi oznamit bez zbyte¢ného odkladu odstoupeni. Na =ziklad¢
soudasné pravni Upravy nelze jednoznalné ¥ici, jak interpretovat tuto situaci. Vhodné&j$i by asi
byla konstrukce, kdy nedojde k zaniku p¥imo ze zékona. Tak by napfiklad pronajimatel mel
moZnost poskytnout ndjemci ¢as na znovuziskini potiebného opravnéni. Jinak feceno, tato
interpretace poskytuje stranam $ir$f mozZnosti, jak reagovat na vzniklou situaci, pfi¢emZ
poskytuje I moznost dosdhnout zaniku zavazkového vztahu. Nicmén& v n&kterych pfipadech
bude nutno situaci z povahy véci posuzovat pouze jako dodateénou nemoZnost plnéni. Jist& si
lze pfedstavit sitvaci, kdy napfiklad po vzniku ngmu dojde pravnim pfedpisem k zakazu
provezované &innosti a na zaklad€ toho odejmuti opravnéni. V konkrétnim ptipad€ sc bude
posuzovat, zda skuteéng do§lo k objektivni nemoznosti plnéni, patrné tomu tak vétSinou

nebude.

Naproti tomu druhou smiluvni stranou - pronajimatelem mitze byt kdokoliv bez
zvlaStnich omezeni, nemusi byt ani podnikatelem. Z podstaty v&ci je samozfejmé, Ze musi byt
majitelem pronajimaného podniku. Nemusi byt vlasinikem jednotlivych sloZek ( naptiklad

nemovitosti ve které je provozovan podnik), ale musi byt vlastnikem podniku jako celku.

4.2 Forma smiouvy

Smlouva o niajmu podniku musi mit podle § 488b odst. 3 pisemnou formu. Toto
ustanoveni je kogentni povahy. Pokud jde o splnénf naleZitosti pisemné formy plati obecni
iprava obsaZend v § 40 oblanského zékoniku. Pisemna povinnest se vztahuje na smlouvu o

najmu podniku jako celek. Neni mozZné ji omezovat pouze na &4st obsahujici ujednani o

“® pliva, S. Nékteré problémy smlouvy o najmu podniku in Pocta Jitfmu Svestkovi k 75. narozeninam. Praha

ASPI, a. 5., 2005,str. 239,
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podstatnych &4stech. Cely dohodnuty obsah smlouvy o najmu podniku musi spliiovat
podminku pisemné formy. NedodrZeni této povinnosti je podle § 272 obchodniho zékoniku

sankciovano neplatnosti.

Druhy odstavec § 272 obchodniho zékoniku naopak urduje odchylku od obeenc¢ho
obtanskoprdvniho rezimu. Podle n&ho obsahuje-li pisemné uzaviend smlouva ustanoveni, 7¢
miZe byt ménéna nebo zrufena pouze dohodou stran v pisemné formé, miize byt smilouva
ménéna nebo zruena pouze pisemné. Oproti ob&anskoprdvnimu reZimu neni tato povinnost
{pisemnou smlouvu ménit nebo rusit pouze pisemng) stanovena vzdy, ale pouze pokud si 1o
strany ve sv€ dohod& vymini. V opaném pfipadé je moZno pisemné uzavienou smlouvu
zménit & zrudit i jinak neZ pisemn&, naptiklad Gstni formou. V literatufe se prosazuje i vyklad
rozdilny, podle kterého je pisemné uzavienou smlouvu zménit opét jen pisemné€ podle
obecného pravidla § 40 odst. 2 obéanského zdkoniku. Uvedené pravidlo § 272 odst. 2
obchodniho zdkoniku se miize pouit pouze u obchodnich smluv, u nichz byla povinnost
pisemné formy stanovena dohodou stran nebo z vile nékterého ufastnika smluvntho vztahu.*'
Zplhsob vykladu § 272 odst. 2 nic neméni na tom, Ze bude vidy vhodné takovou klauzuili
zahrmout do smluvniho ujednani.

4.3 Souhlas spole¢nikd nebo valné hromady

Do dpravy procesu vzniku smlouvy o najmu podniku je také promitnut poZadavek na
zajisténi ochrany spoleénik@ obchodnich spolednosti, jejichz podnikem je disponovéno.
BohuZel, ke $kod& véci je konkrétni zplisob fedeni tohoto problému pfedmétem neustialych
zmén. Ustanoveni obchodniho zikoniku vénujici se ochran€ spoleCnikd v souvislosti
s dispozicemi podnikem, totiZ doznalo za své 3estileté existence jiZ p€ti zmén. S tim spojeni
nestabilita a neustdlenost vykladu je v piimém rozporu sjednou z hlavnim zasad prava —
pravni jistotou. Pivodné byla tato ochrana upraveno pouze pro akciovou spolednost*, ale
zékonem & 370/2000 Sb. byl do obchodniho zdkoniku zallenén novy § 67a platny pro
viechny formy spolednosti. Pii zavedeni § 67a obchodniho zakoniku byla jeho nutnost

odivodiiovana harmonizaci se smérnicemi ES o fuzich.” Ty vyZadovaly, aby &lenské staty

4 Pelikdnova, I. KomentaF k obchodnimu zékoniku. Dil 3, § 409-565. Linde Praha a, s., 1996, str. 506; £lidi, A
Kurs obchodniho préva; obchodni zdvazky; cenné papiry. Praha : C. H, Beck, 1996, str. 12.

* Novelou obchodniho zakoniku &. 142/1996 Sb., s Géinnosti od 1. 7. 1996.

¥ Treti smémice Rady 78/855/EHS ze dne 9. 10. 1978 o fuzich akciovych spoletnosti a Sestd smémice Rady
82/891/EHS ze dne 17. 12. 1982 o rozd&leni akciovych spolednosti.

40




M e o e i

aplikovaly pravidla pro fiize a rozdéleni 1 na operace se stgjnymi definiénimi znaky, kromé
zéniku nékteré z prevadgjicich spolegnosti.** Na zakladé toho zékon urdoval, ¥e pi nijmu
podniku nebo jeho &asti musi byt udélen pisemny souhlas spoleénikd nebo valné hromady
spoleénosti jako pfi fuzi slou€enim. Navic pro usneseni valné hromady uroval dalsi pomérné
pfisné podminky jako u fuzi slougenim. Ustanoveni postavené na principu obdobné aplikace
ustanoveni o fiizi bylo pak nékolikrat novelizovéno.* P¥igemz fluktuace pravni tipravy méla
velky odraz na vykladové problémy ohledné § 67 a obchodniho zdkoniku. Zésadni zména
nastala od 8. bfezna 2006, kdy nabyla (i¢innost novela &. 56/2006 $b.*, podle které jiz neni
zapotfeb{ na dispozice podnikem aplikovat rezim piemén. I odbornd nauka uznava tento
vyklad za konformni se znénim zmifiovanych smémic.” Nové formulované, podstatné
zestruénéné ustanoveni § 67a obchodniho zdkoniku stanovi podminku, Zze ke smlouvé, na
jejimz zaklad¢ dochézi k pfevodu podniku nebo jeho &asti, ke smlouvé o ndjmu podniku nebo
jeho Casti a ke smlouvé zifizujici zastavni pravo k podniku nebo jeho &4sti, musi byt udélen

souhlas spoleéniki nebo valné hromady.

Ke smlouvé 0 najmu podniku nebo jeho &asti je zapotiebi souhlasu spoleniki nebo
valné hromady. PouZita dikce neni Gplné bezproblémova. Prvnim nedostatkem se jevi vazani
souhlasu spoletniki nebo valné hromady pouze na typ smlouvy. Proto pod ustanoveni § 67a
pravdépodobné nebudou spadat smlouvy, u kterych nebyly dodrZeny podstatné ¢asti smlouvy

ve smyslu § 269 odst. 1 obchodniho zékoniku, napfiklad vypljcka podniku. Piitom

*C1. 37 Treti smérnice a &1. 25 Sesté smérnice.

 Nejprve tzv. technickou novelou & 501/2001 Sb. s a&innosti 31. 12. 2001, jenZ odstrailovala nespravny odkaz
v § 67a odst. 3 obchodniho zdkoniku. Dale to byla novela €. 554/2004 8b. s G&innost{ od 1. 1. 2005, Ta nahradila
stavajici § 67a obchodniku timto znénim: ,, Na dispozici s podnikem spolednosti nebo jeho &dsti nebo na jinou
dispozici se jménim spoleénasti nebo jeho Casti, kierd je obdobnd fiizi nebo rozdéleni, ale nezrufuje se p#i ni
spolednost, s jejim# podnikem, &dsti podniku, jménim ¢i &dsti jméni se disponje, se pouZiji pFiméfené ustanoveni
tohoto zdkona o fizi nebo rozdéleni”

% 7&kon & 56/2006 Sb., kterym se m&ni zdkon & 256/2004 Sb., o podnikéni na kapitilovém trhu, ve zn&ni
pozdgjsich predpish, a daldi souvisejici zakony. PrestoZe se mélo jednat pouze o technickou novelu, zdkon
obsahuje zm&ny 16 zdkond ndkdy s pom#mé& razantnimi koncepénimi zasahy. Uprava nového zn&ai § 67a byla
do zékona vloZena a% na zakladé pozméiiovacim navrhu rozpo&tového vyboru.

47 Napt, Dole#il, T, Havel, B. PHli§ 182ké bfemeno harmonizace — k novele obchodniho zakoniku. Pravni
rozhledy, 2005, &. 10, str. 354; Alexander, J. Prodej podniku, souhlas akcionatii a vyklad § 67a ObchZ. Pravni
rozhledy, 2006, & 21, str. 788.
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bezpochyby tyto dispozice podnikem mohou mit zdsadni dopad na spoleéniky. V tomto
ohledu byla vhodné&§i predchozi pravmni Uprava, ze které se ochrana spolecnikdl pro tylo
situace dala dovodit. Bylo by vhodngj§i podminku souhlasu spojovat nikoliv s konkrétnim
smluvnim typem, ale s ur€itym vysledkem vzniknuviim na zékladé této smlouvy, podobné

znéni pfevodu podniku.

Jedt¢ vhodnéj$i by bylo, vibec nevdzat ochranu na souvislost s uritym smluvnim
typem jakkoli definovanou, ale zcela zménit koneepei celé ochrany. K tomu 1ze argumentovat
vlastnim i€elem § 67a obchodntho zakoniku. Jeho Gi¢elem neni chranit spoleéniky pravé proti
dispozicim podnikem, ale obecné proti opatfenim managementu, jejichz disledky maji
zésadni materidini z&sah do budouci existence spole¢nosti. Vesmés jsou takovym opatienim
z4sadni dispozice podstatnymi aktivy spole€nosti, mezi néZ sice zajisté patii podnik, ale nelze
omezovat dispozice podstatnym aktivy spolednosti pouze na dispozice podnikem. Je zde
patrnd souvislost s rozd€lenim pravomoci{ mezi managementem a spoleéniky v obchodnich
spole€nostech. Struéné refeno, béZné fizeni podnikdni spadd pod management, zato
rozhodovani o nejzésadnéjiich otazkich pod spoleéniky. Pravni Uprava by tedy méla
poskytnou spoleéniklim moZnost ovlivnit tyto zdsadn{ zmény (dispozice podstatnymi aktivy),
ale na druhou stranu nesmi pfesptili§ omezovat management, tj. podfizovat vilivu spoleéniki 1
ty véci, které pod né& fakticky spadat nemaji. Napiiklad J. Alexander ve své praci
argumentuje, Ze neni vSeobecné vhodné vztahovat pouziti § 67a obchodniho zékoniku na
transakce, které se formalné tykaji podniku, resp. jeho &asti, kdyZ uvadi: ,,Takovd interpretace
neni v souladu s tidelem ustanoveni ze dvou duvodi. Na jedné sirané nebrdani managementu
de facto prodat veSkerd aktiva spoleCnosti, pokud tato transakce nemd nékierou z forem
dispozic podnikem, jako je napfF. prodej podilit na dceFinych spolecnostech nebo prodej
nemovitostl. Na druhé strané se vyZaduje souhlas akciondfl i pro transakce bez tohoto
vwznamu, které maji z jinych ditvodii formu dispozice s ¢asti podniku, jako je napFiklad prodej
jednoho z vice zdvodi nebo modifikace holdingové struktury. Tim se zcela zbytecné zvy§uji
transakcni ndklady. Z uvedeného duvodu navriugji interpretaci, pFi kleré by se na jedné strané
souhlas akciondfit vyZadoval i pro transakce, jejichi pFedmétem neni z formdiniho hlediska
podnik, ale i jind aktiva. Na druhé strané by se souhlas valné hromady nemusel vyZadovat pro
prodej Edsti podniku, pokud transakce neni dostatecné vyznamnd.* Pro inspiraci navrhuje
autor pouZiti americké pravni tpravy, podle které se pouZivaji tzv. i testy pro uplatn&ni
souhlasu akciondfd. Prvni - kvalitativni kritérium zkouma4, zda se mé&ni povaha podnikén{

zésadnim zplsobem, nap¥iklad prodejem vyluCného aktiva (zdvodu) slouZiciho k produkci
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spolecnosti. Druhy kvantitativni test zkouma parametry transakce, s ohledem zda po jejim
provedeni zlstane & ne spolednosti vyznamny majetek, pf{jem, obrat anebo Cisté jméni.
Naopak tfeti test (kritérium béZného obchodniho styku) vyluduje z poZadavku souhlasu
akciondfl transakci, kterd, i kdyZ neprojde prvnimi dvéma testy, ni¢im nevyboluje z ramce
béZného podnikémi.“s I kdyz autor oroduje pro pouziti tohoto vykladu i na soucasny § 67a
obchodniho zdkoniku, podle mého nazoru k tomu soucasnd dikce neposkytuje dostatedny
prostor, a proto je nutné teze autora brat spi§ jako naméty de lege ferenda. Zajisté by bylo
vhodné, vzit jako kritérium uréitym zplisobem vymezeny efekt dispozice aktivy obecné,
nikoliv pouze podnikem, a poskytnout tak vyvéZenost mez: flexibilitou managementu a
ochranou spolednikd. Vé&tiina dispozic podnikem by pod takovy reZim spadala, ale nebylo by
to pravidlem. Tak by podle mého nazoru doglo ksouladu mezi skuteCnou potiebou a

zpusobem jejiho fefeni.

Dalsi vagni &asti ustanoveni § 67a obchodniho zakoniku je pojern ¢asti podniku. Jeho
vkladu se obgirn& v&noval P. Cech. Ve své praci nejprve odmita vyklad &asti podniku ve
smyslu organizadni slozky, kdyZ argumentuje: ,PrendSer stejny zdvér do oblasti Fizeni a
spravy obchodnich spoleénosti by nebylo sprdvné, nebot to odporuje nejen tcelu upravy §
67a obchodniho zdkoniku, ale téZ dikci této dpravy. Uvddi-li § 487 (¢i 488i) obchodniho
z6koniku vyslovné, fe danym typem smlouvy lze pirevést &ast podniku pouze za pFedpokiadu,
Ze jde o samostatnou organizacni sioZku, a contrarvio tim zakonoddrce predpoklada, Ze pro
Jiny ucel zdkona miize existovat i ¢dst podniku, kterd samostatnou organizacni sloZku netvori.
Kdyby byla Cast podniku pojmové vZdy jen samostatnd organizacni sloZka, byl by dovéiek v §
487 obchodniho zdkoniku nadbytedny, resp. by jej bylo tFeba zopakovat rovnéé v hypotéze §
67a obchodniho zdkoniku.” ReSeni pak autor shledavd v teleologické Interpretaci a
konstatuje: ,,...klicovou zdsadou, ze kieré vychdzi Fada ustanoveni v pravni upravé
kapitdlovych obchodnich spoleCnosti, je princip pFikazujici, aby o vaZnych zdsazich do
kapitalové, majetkové, ale i organizacni zékladny akciové spolecnosti Ci spolecnosti s rucenim
omezenym rozhodovali akciondFi (spolecnici) na valné hromadé, a to zdsadné kvalifikovanou
vét§inou. Predstavenstvo & jednatelé maji sice viulnou piisobnost k obchodnimu vedeni
spolecnosti, kapitdlovou, majetkovou a organizalni sirukturu spolecnosti viak o viastni vili
zdsadné nesmi modifikovat, ledaZe je k tomu zdkon vyslovné opraviuje. Je zFejmé, Ze uvedend
zdsada se proling té2 ustanovenim § 67a obchodniho zdkoniku, Posuzované ustanoveni proto

musi byt vztazeno prdvé na takové zdsahy do spoleCnosti, které se vyznamné promitaji do

48 Alexander, J. Prodej podniku, souhlas akciondtl a vyklad § 67a ObchZ. Pravni rozhledy, 2006, &. 21, str. 788.
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prdvniho  postaveni akciondfii ve vztahu kmajetku, ale také kpFedmétu podnikani
spolecnosti... Bude tFeba p¥ipad od pFipadu posuzovat, zda konkrétni dispozice podnikem je
takovym zdsahem i nikoliv. Vysledek se bude podle okolnosti lisit. V nékterych pfipadech
nebude nutné vztahnout proceduru § 67a obchodniho zdkoniku ani na pFevod &dsti podniku
tvoFictho samostatnou organizacnf slozku. " Mimo jiné autor dochazi v odli¥né souvislosti k
v zdsad& shodnym nézorim jako J. Alexander v préci citované v pfedchozim odstavci. Co je
&&st podniku ve smyslu § 67 a obchodniho zékoniku by se mélo vykladat vidy podle
konkrétni situace. Mé&lo by se posuzovat, zda je dispozice takovouto ¢asti podniku vyraznym
zisahem do postaveni spoleénikil & akcionai, tedy podle pfedpokladaného vysledného
efektu dispozice. V pfipadé, Ze dispozice takovou &ésti aktiv obecné v ramei teoretického
déleni spada pod piisobnost spole€nikl ¢i valné hromady, bude nutny souhlas podle § 67a
obchodniho zakoniku. Naopak pokud plijde o dispozici, jez je z hlediska celé obchodni
spole¢nosti bezvyznamna, alkoliv by zjiného hledisko $lo 1 o organizaéni sloZku podniku,
nebude souhlasu zapotiebi. Uvedeny vyklad bude pravdépodobné nejlépe odpovidat praktické
potiebé. Spoleénikiim bude v relevantnich pfipadech poskytnuta néleZitd ochrana a stejné tak

management spolecnosti nebude omezovan nad nezbytné nutnou miru.

Pokud je pronajimatelem. obchodni spole€nost, vyZaduje smlouva souhlas spoleénikil
nebo valné hromady. Jde o sonhlas s ndvrhem na uzavieni smlouvy. Z logiky véci je jasné, Ze
nemiize byt udélovan souhlas k vlastni smlouvé&, protoze od okamziku uzavieni jsou si strany
zavazany a nemohou od ni odstoupit. Konkrétni zpiisob déni souhlasu upravuji ustanoveni
k jednotlivym obchodnim spoleénostem. K rozhodnuti u vefejné obchodni spole¢nosti je
zapotfeb{ souhlasu vSech spoleénikd. U komanditni spolednosti se podle § 97 odst. 4
obchodniho zakoniku k uzavieni smluv podle § 67a obchodniho zdkoniku se vyZaduje souhlas
vétSiny komplementafi spolu se souhlasem vétSiny komanditistd. U spole€nosti s ruenim
omezenym spadd dle § 125 odst. 1 pism. j) obchodniho zékoniku schvalovani smluv
uvedenych v § 67a obchodniho zdkoniku do plscbnosti valné hromady. K rozhodnuti o
schvéleni je na zdklad® § 127 odst. 4 obchodniho zékoniku vZdy zapotiebi souhlasu alespoii
dvoutfetinové v&tsiny viech hlasd spoleénikil, nevyZaduje-li spoleCenska smlouva vyssi pocet
hlasti. Rovn&Z u akciové spole€nosti ndleZi dle § 187 odst. 1 pism k) schvalovani uvedenych
smluv do pasobnosti valné hromady. Rozhoduje za splnéni obecnych podminek alespoii
dv&ma tfetinami hlasl pfitomnych akciondfG (§ 186 odst. 2 obchodniho zakoniku). O tomto
rozhodnuti musi byt poffzen notafsky zépis ( § 186 odst. 4 obchodniho zdkoniku). U druZstev

® Cech, P Vymezeni Shsti podniku a piisobnost valné hromady. pravniradce.ihned.cz.
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patf dle § 239 odst. 4 pism. h) obchodniho zakoniku rozhodovéani o uzavieni smluv podle §
67a obchodniho zdkoniku do pliisobnosti ¢lenské schiize. V pfipadé hlasovani ma kazdy &len
pouze jeden hlas (stanovy nemohou uréit jiny podet hlast). Oproti diivé$i Gpravé lze usneseni
pfjmout zdsadné bez znaleckého ocendni a zaji§tény nejsou ani piedchozi publicita,

informace a pfezkum, rovnéz potfebné kvorum je niZdi.

V pfipade, Ze by statutdrni orgdn uzaviel smlouvu bez souhlasu podle § 67a
obchodniho zdkoniku, §lo by podle vétSinového nizoru o piekroeni jeho plisobnosti ve
smyslu § 13 odst. 4 obchodniho zdkoniku. Takové jednani by tedy bylo neplatné absolutng (§
39 oblanského zakoniku).™® Lze se ale setkat i snazory odlisnymi, bud se shodnym

vysledkem ale odlisnou argumentaci®', nebo dokonce i se scela rozdilnym vysiedkem®.

Podle soucasného znéni lze dovodit, Ze se vyde uvedena povinnost nevztahuje na
ndgjemce podniku nebo jeho <&4sti (&1 obecngji nabyvatele aktiv). Phitom s vySe
charakterizované délby pravomoci v kapitalovych spoleCnostech je patmné, Ze by tato
dispozice mohla mit zdsadn{ vliv i na spole€niky najimajici obchodni spoleénosti. Markantnt
mohou byt ze¢jména u prevodi podnikii. De lege ferenda lze proto takové rozsifeni § 67a

doporucit.

4.4 Uginnost smlouvy

Dohodou o celém obsahu smlouvy véetné podstatnych Casti podle § 488b odst. 1
obchodniho zakoniku a splnnim viech formalnich naleZitosti vznika platné smlouva o ngjmu
pedniku. Tim také dochazi k vzniku vzajemnych zdvazkii smluvnich stran. Od tcho je ale
zapottebi odligit okamzik, kdy smlouva zaéne pisobit pfedpokladané a stranami zamySlené
pravni nasledky, tj. okamzik U€innosti smlouvy. Ktomu je zapotiebi jeft€ spinéni dalsi
podminky. Podle § 488b odst. 4 obchodniho zidkoniku nemlZe nabyt smlouva o ndjmu

podniku G¢innosti pfede dnem zvefejnéni podle § 33 odst. 1 obchodniho zakoniku.

Odkaz na § 33 odst. 1 obchodniho zakoniku je ale nespravny. Zakonem &. 216/2005

Sb. byla s iCinnosti od 1. Cervence 2005 novelizovéna pravni dprava obchodniho rejstiiku a

® Naptiklad Pliva, S. Nekteré problémy smlouvy o najmu podniku in Pocta Jitimu Svestkovi k 75. narozeninam.
Praha : ASPI, a. s., 2005, str. 236.

3! Dvordk, J. Dispozice podnikem. Pravni rozhledy, 2003, &. 3, str. 124.

2Viz napt. Pelikdnovd, ;. Komentét k obchodnimu zakontku 11. Dil. 2. vydéni. Praha: Linde, 1999, str. 957.
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doglo tak ke zm&ng hlavy III prvni &4sti obchodniho zakoniku, mimo jiné i § 33.% Aviak
znéni § 488b odst. 4, jenZ na n&j odkazovalo, zlstalo beze zmény. Tato povinnost je nové
upravena v § 27 odst. 4 obchodniho zakoniku, podle kterého rejstiikovy soud zvefejni zépis
do obchodniho rejstiiku, jeho zménu & vymaz, jakoz 1 uloZeni listiny do sbirky listin bez
zbyte&ného odkladu po zdpisu, ledaZe pravni pfedpis uklada tuto povinnost n¢komu jinému.
Zvefejliované Udaje rejstiikovy soud nejpozdé)i do jednoho tydne ode dne zdpisu oznami také
piisludnému dafiovému organu, orgénu stitni statistiky a organu, ktery vydal prikaz
Zivnostenského nebo jiného podnikatelského opravnéni. Jak vidno, z vyznamového hlediska
nedoslo k Z&dné zméné, pouze bude potfeba aplikovat jiné ustanoveni namisto ptvodntho a

stale odkazovaného § 33 odst. 1 obchodniho zékoniku.

Smlouva o nijmu podniku i jeji ndvih se ukladaji podie § 38i odst. 1 pism. 1)
obchodniho zakoniku do sbirky listin, UloZeni rejstéikovy soud podle § 27 odst. 4 obchodniho
zakoniku bez zbyteéného odkladu zvefejni. Podle § 769 obchodniho zakoniku je povinnost
zvefejnéni Gdaji spinéna jejich zvefejnénim v Obchodnim véstniku (nafizeni vlady ¢&.
503/2000 Sb., o Obchodnim véstniku). Tento okamZik je také podle § 488b odst. 4
obchodniho zékoniku rozhodujici. Smlouva totiz nabyva uCinnesti bud’ okamzZikem jejiho
zvefeinéni, nebo sjednali-li si strany den pozdé&jsi. timto dnem pozdgj$im. Dohodnuti dne

ptedchézejiciho dni zvetejnéni by bylo v rozporu se zdkonem a jako takové by bylo neplatné.

A% u&innosti smlouvy vznikd, stejn& jako dalsi disledky smlouvy o ndjmu podniku,
nidjemci privo provozovat podnik a brat znéj uZitky. Zakon vyslovné upravuje pouze
odchylky z tohoto obecného principu. Tyto odchylky vyplyvaji bud’ z povahy jednotlivych
sloZzek podniku — podle § 5 odst. 2 povahou podniku jako v&ci neni dotfena plsobnost
zvla§tnich ptedpisi vztahujicich se k nemovitym vécem, pfedmeétim primyslového a jiného
dudevniho vlastnictvi, motorovym vozidlim apod., nebo zékonodarce povaZoval takovou
odlignou dpravu za vhodnéj3i (napt. nékteré genericky uréené movitosti). Oprdvnéni uZivat
jednotlivé slozky podniku zpisobem podle § 488b obchodniho zékoniku vznikne pro
véechny slozky podniku ipso facto jejich soundleZitosti s podnikem, v¥jimkou budou piipady,

pro kieré bylo zvoleno jiné fedeni, nebo pro které z jejich povahy vyplyva reZim odlisny.

Z vécnépravniho hlediska lze konstatovat, Ze okamzikem Cinnosti pfechdzi detence

% Plivodni zn¥ni § 33 odst. 1 obchodniho z&koniku &. 513/1991 Sb. bylo: ,Provedeni zdpisu do obchodniho
rejstéiku a ulozent listiny do sbivky listin rejstétkovy soud bez thyteéného odkladu zvefeni, neuklddé-lIi zdkon

tuto povinnost nékomu pinému.”
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podniku z pronajimatele na ndjemce. Podnik ma totiZ prdvni povahu véci, a protoZe je véci

hromadnou, piejde detence k podniku jako celku.
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5 Prava a povinnosti smiuvnich stran

5.1 Zavazek provozovat podnik

Uginnosti smlouvy o najmu podniku vznikaji zejména diléf zévazky tykajici se
vlastniho provozu podniku. Pfi jejich charakteristice je zapotfebi vychazet z obeené vymezené
povimosti v § 488b odst. 1 obchodniho zakoniku, podle kterého se pronajimatel zavazuje
plenechat svilj podnik najemci, aby jej samostatné provozoval a ffdil na vlastni néklad a
nebezpedi a aby z néj pobiral uZitky. Z takto formulované povinnosti 1ze jednoznaéné dovodit
povinnost pronajimatele pfenechat podnik k provozovani. Obtizngjsi je ale otdzka tykajici se
druhé strany téZe povinnosti, tj. zda této povinnosti odpovidd pravo ¢ povinnost najemce

provozovat podnik.

Podle § 665 odst. 2 ob&anského zdkoniku je ndjemce povinen v&c uZivat pouze
v ptipadé, Ze tak bylo smluveno, nebo Ze¢ neuZivanim by véc byla znehodnoceno vice neZ
jejim uZivanim. Z jiz vy$e charakterizované proménlivé a dynamicky se rozvijejici povahy
podniku vyplyvi, Ze neprovozovinim podniku by prav€ ke znehodnocovani podniku
dochézelo (ztrata klientely, goodwill apod.). Nicméng § 665 odst. 2 obanského zdkoniku je
vzhledem k § 488¢ odst. 2 obchodniho zakoniku dispozitivnim ustanovenim. Strany se tedy
mohou domiuvit, Ze nijemce neni povinen podnik provozovat, a Ze na jeho stran€ tedy jde
pouze 0 pravo, nikoliv povinnost provozovat podnik. Pokud toho strany nevyuziji, plijde vzdy
o povinnost na obou stranich. Podle mého nazoru z formulace kogentniho § 488e obchodniho
zakoniku nelze dovozovat bezpodminednou povinnost ndjemce provozovat podnik. Toto
ustanoveni ma urdit pouze zpisob, jak provozovat podnik, tedy s odbornou pééi. Extenzivni
vyklad, ktery by z této dikce vyvozoval vlastni povinnost provozovat podnik, by ke Zkod¢
véci omezoval smluvni strany. PouZiti § 665 odst. 2 obchodniho zékontku je podle mého
nazoru zcela dostadujici. Pokud z n&jakého diivodu uznajf strany za vhodné ho nepouZit, nic
jim nebude branit v pizplsobeni smluvniho ujednani jejich potfebam. Pronajimatel je v tomto
pfipadé srozumén svlivem pfipadného neprovozovani podniku na jeho hodnotu, coZ
projevuje souhlasem se smluvnim ujednanim. Ostatng, v&t§inou bude toto riziko vyvaZeno
urditou protihodnotou, zvy¥enym nijemnym a podobn&. Ojedinéle by se také mohla
vyskytnout situace, kdy povaha podniku bude piipoutét jeho neprovezovani aniz by doglo
k jeho znehodnoceni. Proto by byvala bezvyjimetna povinnost provozu bezdlvodn4, jejim

smyslem je totiZ ochrana pronajimatele a podniku jakoZto jeho viastnictvi. Tuto tlohu nalezit&

48



|

splni povinnost subsidiami, kter4 navic nebude omezovat smluvni strany vtom, aby si

dohodou piizptisobily vzéjemnd prava a povinnosti v mite odpovidajici jejich potfebam.

V jakém stavu predavé pronajimatel podnik uréuje § 664 ob&anského zikoniku, podie
ndhoz je pronmajimatel povinen pfenechat pronajatou véc nijemeci ve stavu zplsobilém
smluvenému uzivani, nebyl-li zplisob uZivéni smluven, u¥ivani obvyklému, a v tomto stavu ji
svym ndkladem udrzovat. Toto ustanoveni je vzhledem k § 448c obchodniho zikoniku
kogentni povahy. Potize plisobi posledni véta ustanoveni, kterd uklada pronajimaiceli
povinnost na vlastni naklady udrZovat pfedmét néjmu. To je v rozporu se zakladnim vymezim
nijmu podniku v § 488b obchodniho zékoniku. Pojmovym znakem najmu podniku totiz je, 7e
pednik provozuje na vlastai naklady a nebezpedi nijemce. Proto bude potieba dovetek

neaplikovat, ponévadz obchodni zakonik jakoZto lex specialis stanovi odli¥ny princip.

52 Zpusob provozovani podniku

Zakladni vymezeni zpisobu provozovani vyplyvda z § 488b odst. 1. Nijemce
samostatng provozuje a Hdi podnik. On é&ini podnikatelskd rozhodnuti, je to jeho vile, ktera
uriuje zplsob provozovani podniku. Néjemce také pobird velSkeré uZitky 7 provozovancho
podniku. Na druhou stranu nese najemce podnikatelskou odpovédnost z provozu podnik. Je to
totiz ndjemce, kdo nese nejenom naklady provozu, ale i veSkera nebezpedi stim spojend.
Néjemce navenek vystupuje a jedné podle vyslovného ustanoveni § 488¢ odst. 2 vita posledn{

pod svou firmou.

Naro&néji z hlediska interpretace piisobi blizéi konkretizace, tedy jaky ma podle pravni
dpravy byt tento zpisob provozovani podniku. Vzhledem k povaze podniku a kaure vziahu s¢
pfitom jedna o jednu z nejddleZit&jSich Easti upravy. UZivani podniku jako piedmdtu ndjmu
ma totiZ fadu specifik, které si oproti béZnému ndjmu véci vynucuji také zvIasni a detailndjsi
regulaci. ProtoZe ekonomické pohnutky smluvnich stran spojené s najmem podniku jsou zcela
odlidné, budou mit smluvni strany i zdsadné odlidny nihled na zpfisob provozovani podniku.
Najemciv cil bude maximalizace vynosi za dobu ndjmu, bude se proto snaZit, aby podnik
profitoval v kratkodobém horizontu, bez ohledu na jeho dalsi vyvoj. Tomu piizplsobi politiku
provozu — investice, vychovu pracovnikf, vyvoj a vyzkum, hleddn{ novych trhil a podobng.
Cim méng vynaloZi na podnik pro jeho fungovéni s dlouhodobou perspektivou, tim vyssi
bude jeho aktualni vyt&Zek z provozu. Pronajimatel bude mit postoj zcela opaény. PonévadZ
se mu podnik po skondenf ndjmu vrati k uZivani, ma zdjem, aby mé&l v této dobs co nejvatdi

hodnotu, a aby tedy pro n& mohl potencidln® produkovat co nejvétyi pijmy. ReZim
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provozovani podniku uréuje jednak obecné vymezeni podniku v § 488b obchodniho
zékoniku, jednak ustanoveni § 488e odst. 1 obchodniho zakoniku, a dile § 665 odst. 1, § 667

a 670 ob&anského zdkoniku. Viechna tato ustanoveni jsou kogentni povahy.

Néjemce je povinen podle § 488e odst. 1 provozovat podnik s odbornou péci. Navic
podle § 665 odst. 1 obéanského zdkoniku je ndjemce oprdvnén uZivat véc zplsobem
stanovenym ve smlouvé; nebylo-li dohodnuto jinak, pfiméfené povaze a urdeni v&ci. Zphsob
provozu podniku tedy musi odpovidat zplisobu sjednanému ve smlouvé o ndjmu podniku,
neni-li vyslovné sjednén, zplisobu, ktery odpovid4 charakteru (povaze a ureni) konkrétniho
podniku, jenZ je pfedmétem néjmu. P¥itom se na zpisob provozu kladou vy33i nez obvykle
néroky. Nepostadi bézny laicky provoz, ale zplsob provozu podniku musi odpovidat provozu
podniku s odbornou pédi. Jednd se o pédi, kterou lze objektivné vyZadovat od podnikatele
provozujictho konkrétni podnik. Zpravidla by mélo jit o takovy provoz, ktery odpovida
profesionalnimu podnikatelskému piistupu danéhe oboru podnikani, tedy fadnému provozu
odbomé znalé osoby, pii soudasném zohlednéni béZného podnikatelského rizika. I pfi provozu
podniku s odbornou pé¢i hrozi riziko ekonomického neuspéchu podniku. Ekonomicky
netispéch mize byt totiz zplsoben jak porudenim odborné péce (napf. chyby v managementu
podniku), tak 1 okolnostmi stojicimi zcela mimo plsobeni stran. Miize se jednat o viivy
mimopodnikové, globalni, napfiklad o zm&nu preferenci spotfebiteldt, propad cen na trhu,
vznik novych technologii, povodeti nebo nové legislativni ndroky na provoz. Sou¢asné mirze
jit i o vlivy vnitropodnikové, jako o odchod klicového zaméstnance, poruchu vyrobniho
zafizenl, stavku zaméstnanci a podobng. Pfitom vSechny tyto okolnosti jsou pfirmo imanentni
provozu podniku s odbornou pédi. Povinnost provozu s odbornou pé€i by byla porusena
pouze, pokud by netlispéch byl nasledkem pochybeni provozovatele. Je velice obtizné

prokazovat chybnost toho kterého kroku provozovatele, tedy jeho rozpor s odbornou pégi,

Je také nutné op&tovné poukizat na zdkladni kontradiktornost tmyslt stran ohledné
zpisobu provozu podniku. Pro ndjemce tak bude rozhodujici vyluéné snaha maximalizovat
uzitek za dobu ndjmu, opatné pro pronajimatele to bude dlouhodobé& perspektivni provoz a
zdravi podniku. Sou¢asné viak mohou byt oba zaméry protichiidné. Naptiklad podminkou
rozvoje podniku a jeho budouci prosperity je pfiméfend investiCni aktivita, aviak toto zase
sniZuje okamZity isty penézni pifjem (resp. aktuaini uZitky obecn€). Stejny obojstranny efekt
mé aktivita v oblasti vyzkumu a vyvoje, vychovy a vzd€lavani pracovnikd, podpory
goodwillu a podobné. Proto vznikd otdzka, zda je souCasna pravni Uprava pro takové pfipady

dostatednd. Podle mého nazoru ano. PHim&enym pouZitim a vykladem lze v zakladni mive
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poskytnout néleZitou ochranu 1 v tomto ohledu.

Reseni dle mého nézoru nabizi § 667 obtanského zakoniku. Podle nho je najemce
oprévnén provadét zmény na véci jen se souhlasem pronajimatele. Za zm&nu na podniku,
jakozto véci, kterd je pfedmétem ndjmu, by se dal oznatit zdsah do dlouhodobgho fungovani
podniku. Pfitom tento zisah miZe byt u€inén chovanim, jednanim aktivnim, tak i
nechovanim. Pokud bude najemce zanedbavat investiéni &innost, pljde o zasah do podniku,
ktery bude mit za ndsledek jeho zménu (a to zasadni z dlouhodobého hlediska). Zaroven je
zapotfebi brat v potaz obecné vymezeni najmu podniku v § 488b odst. 1 obchoduiho
zakoniku. Ten urfuje, Ze ndjemce ma samostatné provozovat a fidit podnik na viastni niklad a
nebezpedi. To podle mého nazoru neni v protikladu s vy3e uvedenym ustanovenim a § 488b
odst. 1 obchodniho zédkoniku a § 667 odst. 1 obanského zdkoniku vedle sebe obstoji.
Zékladni vymezeni v § 488b odst. 1 obchodniho zékoniku se tyka b&Zného provozu podniku
v dob& n4ajmu podniku, jinak fefeno s perspektivou na dobu ndgjmu. V tom postupuje najemce
zcela samostatng a bez jakéhokoliv viivu pronajimatele. Ustanoveni § 667 odst. 1 stanovi
zavazné reXim pro jednani pfesahujici svou perspektivou nijem podniku. PouZité slovni
spojeni ,,opravnén provadét zmény na véci®, tak lze vykladat jako jednani (ve smysiu facere a
non facere), které svou povahou pfesahuje horizont doby nidjmu poedniku. Takové jednani
ndjemce podiéhd souhlasu pronajimatele. Najemce by musel mit svoleni jak k aktivnimu
jednéani (propudténi pracovnika, pokus vstoupit na novy trh), tak i opomenuti chovani, ke
kterému je podle principt odborné péce v pfiméfené mife povinen (sniZeni dotaci na védu a
vyzkum, nebo obecné investiéni &innosti), ale to vie jen za pfedpokladu, Ze takové jednani
piekraduje ve svych disledcich horizont ndjmu podniku. Tim se zéroveil nijak nenarulduje
zékladni vymezeni provozovani podniku podle § 488b odst. 1 obchodniho zdkoniku. Najemce
samoziejmé samostatn& provozuje a ¥di podnik, a to pod svou firmou. Je to najemee, kdo
nese viechna bezprostfedni podnikatelské rizika, ale kdo také nese viechny wZitky z tohoto

provozu. Pouze tak musi &init v intencich zmin&nych pravidel.

Z vyse uvedeného je zfejmé, Ze kli¥ovou otézkou je jednoznatné vymezeni, co jeste
spadd do b&Zného provozu a co jej jif prekraduje. Zdkon bliz8l voditko nedavé, pouze
ustanoveni § 488e odst. 1 obchodniho zakoniku stanovi, Ze za takovouto zménu bude
v kazdém pifpadé nutno povaZovat zména pfedmétu podnikéni v pronajatém podniku, a proto
je k ni vZdy zapotiebi souhlasu pronajimatele. Je evidentni, Ze pro posouzeni, zda se jedna o
zésah s dlouhodobou perspektivou & béZnou Sinnost spadajici pod samostatné provozovani a

¥izeni, bude nutné vidy vychazet z okolnosti konkrétni situace a konkrétniho podniku. To
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viak neznamens, Ze nelze definovat urlitd obecn& platnd vychodiska. Ekonomické teorie
postuluje fadu pravidel a zdsad ekonomiky a finanéntho Fizent podniku, které mohou byt
dobrym voditkem pro stanoveni rdmce &innosti najemce. Napiiklad u jiZ zminéného
investi¢niho rozhodovéni 1ze poukazat na tradiéni klasifikaci investic na hrubé (brutto) a disté
(netto). Hrubé investice predstavuji prostou reprodukei opotiebeni slozek aktiv podnmiku,
jejich vazba k pfredmétnému obdobi je tedy ztejm4. Je proto patrné, Ze takové investice
zlogiky véci nepodléhaji rezimu § 667 odst. 1 ob&anského zakoniku a nevyZaduji tudiZ
souhlas pronajimatele. Naopak jejich zanedbéani lze jednoznaéné kvalifikovat jako poruSeni
povinnosti provozovat podnik sodbornou pééi ve smyslu § 488e odst. 1 obchodniho
zdkoniku. Oproti tomu &isté investice (nad ramec odpis®) jsou vynakladany s cilem aktivng
zasdhnout do vyvoje podniku, &imZ pfedstavuji ,kvalitativni“ zmé&nu, Cum granco sanis je lze
zafadit pod rezim § 667 odst. 1 ob&anského zakoniku, participace pronajimatele je zde
v zdsadé namist®. Zcela jistt do této kategorie spadaji téZ fizeni lidskych zdrojd, otazka
vyzkumu a vyvoje, investice do goodwillu a podobng. V tomto hodnoceni se také vyrazne
projevi sjednand doba néjmu. Ta bude ve své podstat® urlovat, jaky je horizont pro

posuzovani konkrétnich situaci.

Bude vhodné, aby si smluvni strany dohodiy bliZe pravidla dlouhodobych krokd, tj.
aby ve smlouvé bliZe uréily zpisob uZivéni podniku z tohoto hlediska ve smyslu § 6064
ob&anského zdkoniku, Pro pkipad, Ze tak neudini, stanovi reZim podle § 667 odst. |
ob¢anského zikoniku v kombinaci s § 488e odst. 1 obchodniho zdkoniku dostateény zaklad

pro ochranu smluvnich stran navzajem.

Vykladové nejasnd je zbyla Cast § 667 odst. 1 ob&anského zdkoniku o Ghradé naklad
spojenych s jedndnim, jeZ ma zmin&né dlouhodobé Géinky. Obecné ponese thradu ndkladi
s tim spojenych (tedy napfiklad investic), stejné jako u bé€zného provozu, ndjemce. Ale podle
§ 667 odst. 1 véty druhé se mohou smluvni strany dohodnou na reZimu opacném. Dohoda
miZe byt obsaZena ve smlouvé o nigjmu podniku, nebo ji lze uzavfit ad hoc p¥ udéleni
souhlasu. Nestanovi-li ujedndni jinak, je ndjemce opravn&n poZadovat Uhradu nakladd aZ po
ukonéeni najmu. Posledni véta stejné jako doveiek tfeti véty nebude mozno podle mého
nazoru pouZit. Viechny zminéné kroky s dlouhodobou perspektivou maji za cil zvygeni
hodnoty podniku, ale je jim imanentni proménlivd hodnota jejich skutedného efekiu.
Posuzovat zvySeni nebo sniZeni hodnoty podniku je vzhledem k jeho z podstaty proménlivé
povaze nesmyslné. Navic by to bylo v rozporu i s jednim ze zdkladnich principl spojenych

s podnikem ve smyslu obchodniho zdkoniku. Zavazky by mély zasadné ndsledovat prdvni

52



osud podniku, atkoliv nejsou jeho souasti. Tak by podie obecného principu mély pripadnout
néklady na tyto likony v dob€ vzniku na vrub najemce, ale p¥i zéniku by mély pfejit spoletnd
s podnikem na pronajimatele. Doslo by tedy k tomu, Ze osoba v jejiZ prospéch byl (resp. mél

byt) podnik zhodnocen, nese naklady tohoto vikonu.

Tady bohuZel nardZime na nesystemati¢nost a nedomyslenost kogentniho § 488¢ odst.
4 obchodniho zakoniku, jenZ voli odli$nou Gpravu zdniku ndjemniho vztahu. Ten tak pienese
plsobi vykladové obtiZe i § 667 oblanského zékoniku. Stavajici konstrukce § 488e odst. 4
obchodniho zakoniku je dle mého neudrZitelna (bliZe k tomu viz v bodé& 6.3). V pfipadé jeho
zmé&ny by se vyjasnila 1 interpretace zminéné tieti a &tvrté véty § 667 odst. 1 ob&anského
zékoniku. Ze sou€asného znéni nelze jednoznaing urit, jaky osud maji tyto naklady mit.
Myslim si, Ze by bylo vhodngj3{ zminéné ustanoveni neaplikovat v souladu s obecnym

pravidlem.

Pronajimatel je podle zavazného § 665 odst. 1 obfanského zakoniku opravnén
poZadovat ptistup k véci najmu (vstup do pedniku) za G&elem kontroly, zda najemce uZiva
véc Fadnym zplsobem. Zkon také poskytuje pfiméfenou sankci za poruSeni povinnosti
vyZadat si souhlas k vymezenym jednanim. Jde o aktivni prostiedek ochrany v pfipadé
intenzivniho ohroZeni viastnictvi pronajimatele. Zavazmné ustanoveni § 667 odst. 2 totiZ
stanovi, Zze hrozi-li v disledku provddénych zmén na véci pronajimateli znatnd Skoda, je
pronajimatel opravnén odstoupit od smlouvy. Povinnost podle véty prvé je vzhledem
k povaze podniku neaplikovatelnd. Navic podle dispozitivniho § 679 odst. 3 obCanského
zédkoniku m0ze pronajimatel kdykoli odstoupit od smlouvy, uziva-li ndjemce pfes pisemnou
vystrahy pronajatou v&c nebo trpi-li ufvani véci takovym zphisobem, Ze pronajimateli vznika

gkoda, nebo Ze mu hrozi znaéna Skoda.

Z vy%e nastingnych dfivodd jsou také nepouzitelnd ustanoveni § 668 2 669 obanskéeho
zakoniku. Bezprostiedni ndklady provozu totiZ mese nijemce, a z toho divodu jsou uvedené
ustanoveni v rozporu se zvlastnim ustanovenim § 488b odst. 1 obchodniho zakoniku. Naproti
tornu je bezezbytku aplikovatelné pravidlo podle § 670 ob&anského zakoniku, jeZ je navic
zévazné, N4jemce je povinen pefovat o to, aby na véci nevznikla Skoda. To se do velké miry
prolini s povinnosti provozovat podnik s odbomou péti podle § 488e odst. 1 obchodniho
zakoniku, jez v sobé zcela jistd obsahuje i povinnost predchézet kodam. Najemee je povinen

dét podnik pojistit, jen jestliZe to stanovi smlouva.
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5.3 Zakaz podnajmu

Podle kogentntho § 488 c odst. 1 nelze pienechat podnik do podndjmu. Takova
dohoda by byla pro rozpor se zdkonem neplatna (§ 39 obfanského zdkoniku), byt by s tim
pronajimatel souhlasil. Tento vyslovny zakaz se ale vztahuje pouze na podnik jako celek. Jeho
konkrétni &asti zajist¢é mohou byt déile pronajaty. ReZim podnijmu a eventuelni nutnost
svoleni prongjimatele podniku by se posuzovala podle povahy pronajaté véci (napf. § 666

oblanského zakoniku, nebo § 6 z. & 116/1990 Sb.,0 ndjmu a podndjmu nebytovych prostor).

5.4 Prechod prav a zavazku

Diisledkem G&innosti smlouvy o najmu podniku je mimo jiné i pfechod prav a zavazki
naleZejicich k pronajatému podniku. Zikonodarce byl pH tvorbé pravni upravy najmu
podniku postaven pred problém, jak vyfeSit nemoZnosti prondjmu prav a zédvazk( podle
teského pravniho fadu. Jako fedeni byla pravdépodobné zvolena koncepcee dvojiho pfevodu.
Pfevodem na zadatku a konci ndjmu by byl pii disledném provedeni zajistén v zasadé sigjny
fakticky vysledek jako pfi ngjmu ostatnich sloZzek podniku. Ke $kodé& véci ale zakonodarce

ipravu zaniku najemniho vztahu stavi na odli¥ném principu.

Dle kogentniho § 488e odst. 2 obchodniho zdkoniku prava a zavazky, které naleZeji
k pronajatému podniku, pfechdzeji t€innosti smleuvy o ndjmu podniku na najemce. To plati i
pro prava a povinnosti z pracovnEpravnich vztaht. Pravni uprava je tedy postavena na
podobném principu jako u smlouvy o prodeji podniku. Soutasti podniku, tak jak je vymezen v
§ 5 obchodniho zdkoniku, jsou pouze aktiva, avSak pravni konstrukce poéitd s obdobnym
rezimem pro aktiva i pasiva naleZeji k podniku. Oboje nasleduji pravni osud podniku jako
véci hromadné, i kdyzZ jeji soucasti jsou pouze prava. To také odpovida koncepci podniku jako
kontinualng fungujici jednotce. Bez pravné zajidténych vziahlQ s okolnim prostfedi nemize
podnik realn& fungovat. PietrZeni (resp. odtrzeni) t€chto vztahd by mélo vyznamné disledky
pro budouci existenci podniku. Oproti Gpravé smlouvy o prodeji podniku chybi jednozna&né
urdeni §ife, v jaké piechazeji prava a zdvazky, tj. obdoba ustanoveni § 477 odst. 1 obchodniho
zékoniku. Prava budou jist& pfechdzet veskerd, ponévad? jsou soudisti podniku. Slozit&jsi je
otdzka prechodu zdvazkd. Patrn& i zde bude zapotfebi pouZit obdobné koncepce jako u
prodeje podniku. Podle ni musi jit vZdy o veSkeré¢ zavazky souvisejici s provozovanym
podnikem, o vdechny zavazky které podnikateli vznikly v souvislosti s provozovanim

podniku. Toto stanovisko formuloval Nejvy3si soud CR ve svém rozsudku z 18. 7. 1997, sp.
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zn. Odon 34/93° a také jej opakované potvrdil v dal§f rozhodovaci praxi. Cituji z rozsudku
nejvyssiho soudu, jeho¥ zavéry lze z¥ejmé také pouzit na ngjem podniku: ,, Obchodni zikonik
tudiz k tomu, aby $lo o smlouvu o prodeji podniku, nevyZaduje, aby zdvazky. kieré se kupyjici
zavazuje prevzit, byly ve smlouvé konkretizoviny, pFicems specifikace téchto zervazkis neni ani
podminkou platnosti takové smlouvy. Na kupujiciho tak - bez ohledu na to, zda smlowva vycet
zdvazkii obsahuje & nikoli - prechdzel viechny zdvazky, kterd s prodavanym podnikem
souviseji.”® Tento zavér dovozuje naptiklad i S. Pliva.®® Ujedndni, které by nckteré zivazky
vyjimalo z dispozice, by bylo v rozporu s kogentnim ustanovenim obchodniho zikoniku a
bylo by absolutng neplatné (§ 39 obcanského zakoniku). Strany nemohou otazku priv a
zévazkd feit odchylnym zplisobem od znéni § 488e odst. 2 obchodniho zdkoniku. Bude tak
zapotfebi posuzovat tyto prava a povinnosti pfi dispozici jako neoddé&litelné od podniku jako

celku.

Pouzit Ize 1 judikaturu pro prodej podniku tykajicl se daflovych povinnosii. Ustavni
soud ktomu vydal usneseni, podle kterého placeni dan{ nelze podiadit pod zdvazky
soukromého prava, nebot pojmové placeni dané znamena platbu ve prospéch stilu na ziklade
zdkona, aniZz by stat dafiovému subjektu nabizel za Ghradu dané poskyinuti urcitého
ekvivalentu, a z toho dovozeny zavér, Ze dafiovd povinnost je zcela nepochybné povinnosti
vefejného prava, ptidemZ dattovym piedpisem je jakykoliv pfenos dariové povinnosti zakdzan,
povazuje Ustavni soud za ustavné konformni®’ Stejné tak v p¥ipadé smlouvy o ndjmu

podniku nepfechazeji na najemce dafiové nedoplatky pronajimatele.

Otazce pfechodu prav a povinnosti z trvajicich smluv o najmu nebytovych prostor se
vénuji L. Kopaé a L.8vestka a uvad&ji: ,, Po uzavieni smlouvy o prodeji podniku nastdvd fedy
pouze zména v osobé ndjemce, jimz se namisto prodavajictho stava kupujict. Obsah smiouvy
se viak jinak neméni. Na kupujictho pFechdzeji podle § 477 odst. I obchodniho zdkoniku
prdva a zavazky ndjemce, tj. zejména prdvo uZivat nebytovy prostor a zdvazek platit ndjemné,
Prdvni ucinky spojené ze zdkona se smlouvou o prodeji podniku nelze proto povazoval za
pfenechdni ufivdni pFedmétu ndjmu nékomu jinému, neboli za prondjem. 7 ého3 divodu

nelze povazZovat uvedené prdvni Ucinky smlowvy o prodeji podniku podndjem nebytového

* Rozsudek byl publikevan pod &. 30/1997 ve Shirce rozhodnutf a stanovisek Nejvysgiho soudu ER.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 5. 10. 2005, sp. zn. 35 Odo 653/2004,

* Pliva, S. Nékteré problémy smlouvy o néjmu podniku in Pocta Jitimu Svestkovi k 75. narozeninim. Praha :
ASPI, a. s., 2005, str. 241.

5" Usneseni Ustavaiho soudu ze dne 15. ledna 1999 sp. zn. IV. US 499/98.

55



prosroru.“ss Soudni praxe poskytuje vyklad 1 k ngkterym daldim problematickym otazkam.
Préva a zdvazky ze smlouvy o tihrad€ zdravotni péée také prechizeif.” V disledku smlouvy o
prodeji podniku pfechazi dluh ze sménky na nabyvatele podniku a to s Udinky viéi viem i

pozd&j$im majitelim sménky.® Viechny tyto zavéry jsou jisté pouzitelné i na najem podniku.

Podle vystovného znéni § 488e odst. 2 obchodnfho zdkoniku firma pronajimatele
nepfechazi na nijemce. Stejny zavér lze ostatng dovodit z § 11 odst. 4 obchodniho zdkoniku.

Najemce musi provozovat podnik pod vlastni firmou.

Dale § 488e odst. 2 ve tfeti vét€ odkazuje na pouZiti ustanoveni § 477 odst. 2 az 4
obchodniho zédkoniku, jeZ upravyji prechod prav a zdvazkii pro prodej podniku. I zde tedy
bude mozné v nejdirsi mife pouZit zkuSenosti ziskanych pfi vykladu Gpravy prodeje podniku.

VSechna ustanoveni jsou kogentni povahy.

Podle § 477 odst. 2 obchodniho zikoniku se prechod pohleddvek jinak Fidi
ustanovenimi o postoupeni pohledédvek (§ 524 an. oblanského zdkoniku). Pouzitd dikce
vyjadiuje prioritu obchodn&pravnich Upravy wviéi ustanovenim o postoupeni pohledavek.
K postoupeni pohledavky neni podle této Upravy zapotifebi souhlasu dluZnika. Postaci tak
pisemné dohoda postupitele a postupnika, coZ je u smlouvy o najmu podniku dodrZeno.
Ustanoveni § 525 odst. 2 obCanského zakoniku, ktery zakazuje postoupeni pohledavky
odporuje-li to dohod& sdiuZnikem, se s ohledem na koncepci pfevodu veskerych prav
nepouZije. Pronajimatel je povinen ozndmit bez zbyte€ného odkladu pfechod pohledavek na
pronajimatele (§ 477 odst. 3 obchodniho zédkoniku). Sankei za nedodrZeni této povinnosti je
podie § 526 obéanského zAkoniku pravo dluZnika zprostit se zdvazku pinénim postupitel
(pronajimateli). Princip prechodu prav se tedy zdsadnim zplsobem neli§i od postoupeni
pohledavky.

Naopak specialni dprava § 477 odst. 3 obchodniho zékoniku stanovi vyznamné
odchylky oproti obecnému principu. Podle ni se k pfechodu zdvazku nevyZaduje souhlas
véiitele, proddvajici vak rudi za splnéni pfevedenych zavazkd. V reakei na toto ne iplng
jednoznaing formulované ustanoveni se vodbornych kruzich vedla polemika ohledné

koncepce piechodu zévazkl. Prvni nédzor fikal, Ze pravnim divodem pfechodu zavazku je

® Kopdc, L., Svestka, J. Smiouva o prodeji podniku a pravni ndstupnictvi u smlouvy o nijmu nebytovych
prostor, Prévni rozhledy, &. 1, 1994, str. 8.

* Rozsudek Nejvystho soudu €R ze dne 2.9.2004, sp. zn. 29 Odo 405/2003.

% Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 25.6.1996, sp. zn. 5 Cmo 505/95.
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smlouva, a nastava-li pfechod n&kterych prav a povinnosti bez ohledu na vili stran, je to
jenom s ohledem na kogentni pravni normu, ktera stanovi obsah zdvazku.®' Podle n&ho je
sohledem na § 1 odst. 2 obchodniho zékoniku aplikovatelné i ustanoveni § 532 obianského
zakoniku. Opa&né koncepce zastdvala pfesvéd&eni, Ze byt obchodni zikonik (jeho ustanoveni
§ 477 odst. 2 ) podfizuje pfechod pohledavek reZimu jejich postoupeni, z jeho znéni vyplyva,
e tim neni dotlen princip pfechodu prv a zavazkil, tykajicich se prodivaného podniku,

62

piimo ze zékona.”™ Vyklad se ustalil na druhé zminéné koncepei a v podobném duchu se

vyjadiuje i rozhodovaci soudni praxe. Obsimgji se této problematice vénoval Nejvyss$i soud a
vysledkem jeho analyzy je ndzor, Ze ,.K pFechodu viech zdvazki sowvisejicich s proddvanym
podnikem z proddvajiciho na kupujiciho pak dochdzi v intencich ustanoveni § 477 odst. 1
obchodniho zdkoniku ze zdkona, aniZ by soucasné bylo nutné tyto zdvazky jakkoli ve smiouvé
zmifiovat Ci jinak identifikovat. Dochdzi-li v diisledku smlouvy o prodeji podniku k pFechodu
zavazki ze zdkona, nelze na iakovy pFechod zdvazku aplikovat ani ustanoveni § 532 obé. zdk.,
jelikoZ toto ustanoveni se uplatni pouze pFi pFevzetf diuhu na zakladé dohody s dluznikem ( §
531 odst. 1 0b&. zdk. ), a nikoli v pFipadé prechodu zdvazku, k némuz dochdzi ze zdkona. “*
Podle § 477 odst. 4 obchodniho zékoniku je ndjemce povinen bez zbyte€néhe odkladu
oznamit vEfitelim pFevzeti zAvazk(. Pronajimatel ru&i za zavazky, které naleZeji
k pronajatému podniku a vznikly pfed (&innosti smlouvy (§ 488e odst. 2 obchodniho

r ¥ " r wr tr v ’ ’ ’ 64
zékoniku). Ruéeni se Fidi obecnou upravou v obchodnim zakoniku (§ 303 an.).

Ochrana véfitele je zajiiténa v § 488e odst. 3 obchodniho zékontku, jenZ stanovi, Ze se
véfitel miZe domahat, aby soud prohlésil viechny zévazky pronajimatele, které nalezeji
k pronajatému podniku, za splatné k (innosti smlouvy o ndjmu podniku, jestlize je najmem
podniku chroZeno jejich plngni. Toto ustanoveni dava kaZdému vefiteli pravo domahat se
ochrany svych prav cestou zvlstni urdovaci Zaloby. Nicméné zvolena dikce vyvolava dva

mo¥né zphisoby interpretace. Jde o to, zda dovitek jestlize je najmem podniku ohrozeno

% Bifze viz Pelikdnovd, /. Komentdf k obchodnimu zdkonik. Dil 4, § 409-565. Linde Praha a. ., 1997, str, 298.
%2 viz napt. Kopdd, L. Obchodni kontrakty. Dil II, Obecna \iprava obchodnich smluv. Praha : Prospekirum, 1994,
str. 454; Stenglovd, 1., Pliva, 5., Tomsa M. a kol Obchodni zakonik. Komentat. 9. vydén{, Praha : C. H, Beck,
2004, str. 1126.

3 Blize k argumentaci srovnej Rozsudek Nejvy3¥iho soudu CR ze dne 5. 10. 2003, sp. zn. 35 Odo 653/2004.

™ U smlouvy o najmu podniku nenajde uplatnéni nazor formulovany Nejvy&im soudem CR v rozhodnutf
uvefeingném pod &islem 17/2004 Sbirky soudnfch rozhodnutf a stanovisek, podle kterého ruditelsky zdvazek trvé
i v ptipad§, e kupujici podnik déle pfevede. U néjmu podniku je moinost daldihc podndjmu vyslovné

vylou&ena.
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jejich pnéni* se vztahuje na zivazky ndleZejici pouze k onomu Zalujicimu v&fiteli, nebo
pouze na viechny zdvazky. To znamend, zda musi byt ohroZeno plnéni viech zévazki jako
celkn, nebo posta¢i ohrozeni plnéni zdvazkl jednotlivych véfitelil. Naopak formulace
nenechavé prostor pro urfeni Site spatnych zdvazki, vidy musi jit o splatnost viech zavazki.
P¥i pripuSt€ni moZnosti individualniho ohroZeni bychom se dostali do situace, kdy by
jednotlivy ve&fitel mohl zpusobit splatnost viech zavazkd, aniZ by k tomu musel byt skutecny
divod. To by také mohlo mit dalekosahlé a neopodstatnéné diisledky pro ndjemce a potaZmo i
na pronajimatele. Proto si myslim, Ze podminka musi byt interpretovana ve smyslu ohroZeni
viech zavazkl jako celku. Aktivné legitimovany je kazdy z véfitell. K tomu, aby byl Gsp&iny
musi prokazat, Ze pronajmem podniku je ohrozeno plnéni z veskerych zdvazkil. Pravo podat
zalobu je omezeno prekluzivai lhiitou, musi byt uplainéno do tf mésicl od Géinnosti smiouvy

o ngjmu podniku, jinak zanika.

V pripadé, Ze soud ur€ovaci Zalob& vyhovi, nastdva splatnost vSech zavazkl a to
zpétné kde dni G€innostt smlouvy o néjmu podniku. JelikoZ najem podniku platng vznikl a
nabyl G&innosti, doslo jiz k pfevodu veSkerych zdvazkl na najemce. Prohla3eni zavazki za
splatné se nijak nedotykd pfechodu zdvazkd z pronajimatele na najemce. Ten se tak dostava
zpétné od samého poditku nijmu do prodleni se viemi s tim spojenymi disledky ( § 365 an.
obchodniho zakoniku). Pronajimatel je ruditelem. za splnéni téchto zdvazkd. Lze pfipomenout,
7e lhlita t¥1 mésicl pro uplatngni je sice pomemne kratkd, ale vlastni soudni fizeni do stadia
pravomocného rozhodnuti mizZe trvat jiz dobu deldi. Potencialni nebezpeéi pro dluzniky, které
z ustanoveni prameni, pfevaZuje jinak dobfe minénou snahu poskytnout nilezitou ochranu

véfitelam. Proto se jevi ustanoveni § 488e odst. 3 jako velmi problematickeé.

5.5 Uzivani nehmotnych slozek podniku

Dal$fm prvkem podniku jsou jeho nehmotné slozky. PiestoZe jsou jednotlivé fasti
nehmotné sloZky oznalovany jako prava, nemaji z hlediska podniku povahu prav (zavazki),
ale jeho jiné sloZky, pravé nehmotné slozky podnikéni. Proto faké nepodléhaji rezimu
pechodu prav a zavazki podle § 488e odst. I obchodniho zdkoniku. Viechna tato jednotliva
prava maji povahu tzv. jinych majetkovych hodnot ve smyslu § 118 ob&anského prava. Jsou
samostatnymi pfedméty pravnich vztahd za podminky, Ze to jejich povaha pfipousti.
Z nehmotnych slozek ale zakon vyslovné upravuje pouze jejich ¢ast — oznadeni, know-how a

piedméty primyslového vlastaictvi.

5.5.1 Uzivani oznadeni, know-how a prFedmétu pramyslového
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vlastnictvi

Podle § 488g odst. 1 obchodniho zadkoniku vznikd nédjemci na zékladé smlouvy o
nijjmu podniku opravnéni uZivat oznaleni, know-how a pfedméty pramyslového vlastnictvi
nileZejici pronajimateli a souvisejici s pronajatym podnikem v rozsahu, v jakém je toho t¥eba
pro fadné provozovani podniku, a to po dobu trvan{ n4jmu. Uhrada za u¥ivéani je soudasti
ngjemnécho. Ustanoveni zvladtnich pravnich pfedpisi o licenéni smlouvé a zapisu licence do
piislusnych rejstfikd nejsou dotéena. Jde o dispozitivni ustanoveni, jehoZ ufelem je urdit
pravni reZim nehmotné sloZky podniku pro pfipad, Ze si smluvni strany nedohodnou reZim

vlastni.

V prvé fad¢ je potieba objasnit, na jaké ¢asti nehmotné sloZky podniku se toto ustanoveni
vztahuje. Porovndme-li dikei se zn&nim obdobného ustanoveni pro prodej podniku ( § 479
odst. 1 obchodniho zdkoniku), jenZ upravuje ,,viechna prava vyplyvajici z primyslového nebo
jiného dulevniho vlastnictvi®, zjistime, Ze § 488g odst. 1 obchodniho zdkoniku upravuje uZsi
okruh pi{padt. Nevztahuje se totiZ na jina dufievni vlastictvi. Prévni uprava neobsahuje
vymezeni pojmi pfedmét primyslového a jiného duSevniho vlastnictvi®, popiipadé jejich
vzdjemny vztah. Jejich vyklad podava nauka, ale ani ta neni v terminologii Gplné jednotnd.
NejvySe je v terminologii postaven pojem dulevn! vlastnictvi (né€kdy prava k nehmotnym
statkim), jenZz v sobé obsahuje dvé podkategorie — primyslova vlastnictvi a autorska prava
{(podle nékterych dusevni viastnictvi v uz8im smyslu). Pod pojmem jina dudeni vlastnictvi ma
obchodni zdkonik na mysli viechna ostatni prava duSevniho vlastnictvi kromé pfedmeéth
primyslového vlastnictvi (primyslové vlastnictvi). Naopak piedmétem upravy je primysiové
vlastnictvi, jehoZ bliZ8i charakteristiku op€t podavd odbornda nauka. Podle ni se pfedméty
primyslového vlastnictvi oproti jinym pfedmétim duSevniho vlastnictvi vyznacuji svou
primyslovou (hospodafskou) vyuZitelnosti a pfevazné téZ uplatn&nim registratniho principu
pro vznik vylugnych prav k témto pfedmé&tim podle zvlaStnich pravnich pfedpish. Pfedmétem
primyslového vlastnictvi jsou jakékoliv objektivng vyjadiené idedIni pfedmeéty, bez ohledu na
to, zda jsou & nejsou chranény zvlastnimi zikony.®® Pfedméty primyslového vlastnictvi
byvaji déle t¥idény na:

- ptedméty primyslového viastnictvi, které jsou vysledkem tvhréi Cinnosti (vynalezy,

" Slovo vlastnictvi je odrazem tradice t&chto slovnich spojeni, Z4dné prdvo k nehmotnym statkiim neni

piedmétem vlastnického préva ve smystu § 123 an. obZanského zakoniku.

% Slovikova, Z. Primyslové vlastnictvi, 2. dopin&né a roz§itené vydani. Praha : LexisNexis, 2006, str. 10.
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uzitné vzory, primyslové vzory, topografie polovoditovych vyrobkl, odriidy rostlin,
plemena zvifat, zlepsovaci navrhy a objevy).

- pfedméty primyslového vlastnictvi, které jsou vysledkem é&innosti netviréi povahy,
nékdy také oznafované za primyslova prava na oznadenf (obchodni firma, ochranné
znamky, oznaéeni pivodu a zemeépisna oznadeni),

- know-how, které je uréitou prifezovou kategorii.”’

Vydet pouZity v 488g odst. | obchodniho zédkoniku (oznadenf, know-how a piedméty

primyslového vlastnictvi) se tedy kryje scelou podmnoZinou priava k pfedmétim

primyslového vlastnictvi. Zmiflované ustanoveni se vztahuje na vSechna prava, které lze
podfadit pod kategorii primysiové vlastnictvi. Pfitom nerozhoduje, zda je konkrétnimu pravu
poskytovana zvla§tni ochrana prdvnim fadem, coZ je u téchto prav obvyklé, nebo zda patii

k zakonem pfimo nechringnym praviim (objevy, know-how).

Ustanoveni § 488g méa dispozitivni povahu, uréuje prdva a povinnosti pouze podplrné.
Konstituuje pravo ndjemce uZivat primyslovd vlastnictvi naleZejici a souvisejici
s provozovanym podnikem. Zaroveil vymezuje meze tohoto uZivani. Jde o uzivani Zasove
omezené na dobu trvani ndjmu a pouze v takovém rozsahu, jaky je potieba k provozovéani
podniku. Toto pravo sice obecné vznika bez daliiho i€innosti smlouvy ¢ ndjmu podniku, ale
je vZdy nutno respektovat konkrétni povahu kaZdého prava. V pfipadé, Ze pijde o pravo,
k jehoZ uZivani je nutna licence, registrace & jind podminka, bude nutno této naleZitosti
dostat i p¥ uzavirdni ndgjmu podniku. Ostatné tato podminka by vyplyvala jiZz z vymezeni
podniku v § 5 odst. 2 obchodniho zdkoniku. Proto také nebude moZno se od této podminky
odchylit & ji vyloudit smluvnim ujednanim, pfestoze je jinak § 488g dispozitivnim
ustanovenim. Podminky budou obsaZeny vZdy v konkrétnim specidlnim pravnim piedpise.
Pijde zejména o:

- zakon &. 527/1990 Sb., o vynélezech a zlepSovacich ndvrzich, ve znéni pozdg&jsich

ptedpisi;

- zakon &. 207/2000 Sb., o ochrang primyslovych vzort a o zméng zdkona &. 527/1990
Sb., o vynalezech, primyslovych vzorech a zlep§ovacich ndvrzich, ve znéni
pozd&jsich predpisi;

- zdkon &. 529/1991 Sb., o ochran& typografii polovodicovych vyrobka, v platném

znéni;

* Blize k know-how a jeho vzahu k jednotlivym praviim priimyslového vlastnictvi srovne] Lisse, L. Know-how

v Seském pravnim ¥adu, Pravni rozhledy, 2003, & 10, str. 503.
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- zékon ¢. 478/1992 Sb., o uZitnych vzorech, v platném znéni;

- zdkon &. 408/2000 Sb., o ochrang prav k odriidam rostlin a 0 zméné zakona &. 92/1996
Sb., o odriidéch, osiva a sadb& péstovanych rostlin, ve znéni pozdéjSich predpisu
{zékon o ochrang prév k odridam},

- zékon &. 441/2003 Sb., o ochrannych znamkach a o zméné zdkona & 6/2002 Sb., o
soudech, soudcich, piisedicich a stitni spravé soudl a o zméné nékterych dalsich
zakonti (zdkon o soudech a soudcich), ve zngni pozdé&jSich pfedpisit (zédkon o

ochrannych znamkach).

Uhrada za uZivini predméth primyslového vlastnictvi je podle dispozitivniho
vyjadieni § 488 g odst. 1 obchodniho zakoniku soucasti néjemného. JelikoZ se strany
mohou od tohoto pravidla odchylit, lze jej tedy chdpat tak, Ze strany si mohou vyslovné
sjednat Uhradu za uzivani pfedmé&tl vlastnictvi jako specidlni platbu mimo nédjemné,
pokud tak viak neudini, plati, Ze je platba souéasti ndjemného a pronajimate] se nemiize

takovéto platby doméhat.
5.5.2 Uzivani ostatnich nehmotnych slozek

Utinnosti smlouvy o nijmu podniku vznika také pravo uZivat ostatni nehmotné slozky
podniku. Tento zavér lze opfit o definici podniku v § 5 obchodniho zédkoniku a o zakladni
vymezeni ndjmu podniku v § 488b obchodniho zékonfku. Pravni vprava totiZ neobsahuje
v souvislosti s nidjmem podniku prondjem kazdé jednotlivé slozky. Upravuje toliko
prondjem podniku jako véci (hromadné) a pouze stanovi nékteré odchylky. VSechny
ostatni sloZky, na néZ se odchylky nevztahuji jsou pronajaté prave jako soudist hromadné
v&ci podle pravidla § 5 odst. 2 obchodniho zakoniku. Pronajimatel se zavazuje pfenechat
svly podnik k provozovani, ne pouze jeho v zakoné vyttené slozky. Proto jsou v zékon&
pEimo nezminéné slozky podniku pfenechény ipso facto své soundlezitosti k podniku jako
véci hromadné. Pfitom na podnik je nahliZeno jake na véc v pravnim smyslu. Av3ak 1 u
téchto vyslovng nezmin&nych &asti podniku je zapotfebi respektovat jejich konkrétni
povahu podle § 5 odst. 2 obchodniho zikoniku, tJ. je¢ nutno respektovat plsobnost
zvlaStnich pravnich pfedpist vztahujicich se na tyto sloZky. Zdkon demonstrativng uvadi
pfedpisy k nemovitym v&cem, pfedm&tim priimyslového a jiného duevniho vlastnictvi,
motorovym vozidiim. V p¥ipadé, Ze soufasti podniku jsou napiiklad jind dufevni
vlastnictvi k jejichZ poskytnuti je zapotfebi licence ve shora uvedeném smyslu, jsou strany
povinny zadlenit takové licenéni ujednani do smlouvy o nagjmu podniku. Oproti

ptedmé&tim priimyslového vlastnictvi také neni mozno sjednat platbu mimo néjemné.
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5.6 Prechod viastnictvi véci uréenych podle druhu

Zakonodérce upravil v obchodnim zakoniku specidlng rezim genericky uréenych véci.
Divodem je jejich specifické uréeni v ramei podniku, pro které pro né& neni vhodny obecny
pdjemni vztah. Genericky urfené véci jsou totiz vice & méné urleny ke zpracovani,
zhodnoceni & jinému obdobnému spotfebovéni, a proto u nich nelze pfedpokladat, ze po
skon&eni najmu budou vraceny, respektive Ze bude vraceno stejné mnoZstvi. Vzhledem
k velice &roké Skale vztahl, které mohou v praxi vzniknout, je vprava pouze podplrna,
uplatni se pouze za spinéni konkrétnich v zdkon& uvedenych podminek. Je postavena na
principu, Ze ndjemce na podatku nijmu podniku tyto vEci uréené podle druhu od
pronajimatele odkoupi a naopak na konci ngjmu odkoupi pronajimatel vSechny véci uréené
podle druhu od najemce. Z povahy véci to nebudou jedny a tytéZ véci (resp. mnoZstvi véci),

proto se take budou tplaty lifit.

Uprava ptechodu véci uréenych podle druhu je upravena v § 488g odst. 2 obchodniho
zékoniku, jenZ je také pro svou potfebu specificky definuje. Pod pojmem véci uréenych podle
druhu rozumi zboZi na sklad€, materidl urdeny ke zpracovani, nahradni dily a jiné véci, které
se spotfebovavaji nebo zpracovavaji v souvislosti s provozem podniku nebo které slouZi
k odbytu. Vymezeni je v jistém smyslu pongkud relativni, protoZe uveden¢ véci budou v praxi
vétSinou p¥esné identifikoviny. Napiiklad zboZi na skladg&, nahradni dily a jiné, vétSinou
budou katalogizovany bud’ pod vyrobnim oznafenim nebo jinou identifikaci, budou takio
vedeny v udetnictvi podniku. V tomto ohledu nebudou mit stricto sensu povahu véci uréend
podle druhu. V tomto kontextu lze konstatovat, Ze jde o vymezeni pouZitelné pouze pro Gdelu
tohoto ustanoveni. Lze to Hei 1 tak, Ze pfestoZe jsou v jistém ohledu jednotlivé evidovény
(individualizovany), nic to pro t€ely ustanoveni § 488g odst. 2 obchodniho zdkoniku neméni
na jejich druhové povaze, pokud budou napliiovat vySe uvedené podminky, tj. pokud se
spotfebovivaji nebo zpracovavaji v souvislosti s provozem podniku nebo slouzi k odbytu. To
také znamend, Ze musi byt k G¢innosti smlouvy soucasti podniku. Nevyftenou podminkou, ale

podle okolnosti samoziejmon je, Ze musi jit o v&ei, které jsou ve vlastnictvi pronajimatele.

Podle tohoto dispozitivniho ustanoveni pfechdzi vlastnické préavo k vécem urdenym
podle drubu ¢innosti smlouvy o ndjmu podniku z pronajimatele na nijemce. Piechod je ale

vizdn na podminku, Ze si strany dohodly pfimé&fenou tplatu za tyto v&ci v ramci nijemného
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nebo mimo né. PlestoZe je napinéni tohoto predpokladu zivislé na villi stran, jedna se o
ptechod vlastnického prava, nikoli o pfevod. Piechod nastane po splngni podminky p¥imo ze
zékona. Dohoda miize byt obsaZena pfimo ve smlouvé o ndjmu podniku nebo mtize byt
samostatnd. Ze zakona pro samostatné stojici dohodu nevyplyvd povinnost pisemné formy,
ale z hlediska diikazni jistoty je jist® zéhodna. Problematicky se jevi slovo ,pfim&fens
odména. Scuhlasim s nazorem T. Pohla, podle kterého jde o potencialni ziklad pravnich
spor.®® Ustanoveni § 488g se tedy uplatni pouze vtom ptipadg, Ze si strany vyslovné

dohodly pfimé&fenou Gplatu bud’ jako soudst najemného nebo jako specialni platbu mimo néj.

Kromé toho jsou strany povinny sepsat zapis o prevzeti t&chto v&ci, ve kterém bude
uveden jejich soupis. P¥i nesplnéni této podminky neni dotéen pfechod vlastnického prava,
ani nelze dovodit jinou pfimou sankci. Nésledkem toho se ale miiZe stit spornym skuteny

rozsah pteslych veci.

Jelikoz jde o dispozitivni ustanoveni, mohou si strany sjednat upravu odchylnou nebo
1 vylougit. V pfipad¢€, Ze Upravu vyloudi, nebo nedostoji vyle zminéné podmince sjednani
pfimétené platby a zarovel si rezim véci urenych podle druhu neupravi sami jinym

zpusobem, budou tyto véci spadat pod obecny ndjemni reZim.

5.7 Najemné

Pojmovou souédsti smlouvy o ndjmu podniku a zdkladni povinnosti ndjemce je
zévazek platit ndjemné. Obchodni zikonik ohledné toho pouze stanovi, Ze ve smlouvé o
najmu podniku musi byt dohodnuta v¥e ndjemného nebo zplsob jejtho uréeni. Zpisob uréeni
najemného a jeho vyse podiéhd pouze vzijemné dohodg stran, zdkon neurCuje zadné dalsi
omezujici podminky. MZe byt sjednéano jako jednorazové plnéni nebo opakujici se Eastka za
ur&ité obdobi. Od najemného jako Gplaty za pfenechéni podniku do ndjmuy, je tieba odliSovat
hradu za jind plnéni, kter4 pronajimatel poskytuje ndjemei v rémci ndjemniho vztahu,
napiiklad o platby podle § 488g odst. 1 a 2 obchodniho zdkoniku pokud nejsou soudasti
najemného. Uplata za pfenechéni podniku do ndjmu miiZe spo€ivat jak v plnéni penéZitém,
tak i nepen#Zitém. Strany nejsou opravnény k jednostrannému zvySeni €1 sniZovani
najemného, ale neni vylouéeno, aby se strany pii uzavirdni ndjemn{ smlouvy dohodly, Ze se
stanovené najemné bude v pribéhu trvani ndjemni smlouvy automaticky ménit v zavislosti na

ur&itych skutednostech (napiikiad na mife inflace). Takovéto ujednani viak musi vyhovovat

% pohl, T Smlouva o ndjmu podniku v novele abchodniho zakoniku, Obchodni pravo, 2001, €. 2, str. 9.
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poZadavku uréitosti podle § 37 obéanského zdkoniku, jinak by bylo neplatné.

V souvisiosti s placenim najemného jsou subsididrné aplikovatelnzi ustanoveni cbhecné
néjemni smlouvy v § 671 a 672 ob&anského zakoniku. Ve smyslu § 488c odst. 2 se jednd o
dispozitivni ustanoveni, maji podptimou povahu. Budou se aplikovat pouze v pfipadé. Ze si
smluvni strany nedohodnou prava a povinnosti odlignym zpisobem nebo jejich pouZiti
nevylouéi. Ustanoveni § 671 odst. 1 ob&anského zikoniku o obvyklém najemném zlistane
neaplikované, protoZe zakladni a vidi tomuto ustanoveni specialni § 488b jeho pouZiti svym
znénim vyluduje. Smlouva o najmu musi vzdy obsahovat uréeni vy3e ndjemného nebo zpisob
jejtho uréeni. Takovéto ve smlouvé zahrnuté nijemné také bude najemce povinen platit.
Pro piipad, Ze dohoda stran o nigjemném bude znit na platbu opakujici se Castky za urité
obdobi, stanovi podplmé splatnost najemného § 671 odst. 2 ob&anského zakoniku. Pro
splatnost je uréujici pfedevsim dohoda stran, neni-li takové dohody, plati se najemné mésicné

pozadu.

Zakon také obsahuje ustanoveni na ochranu pronajimatele pro p¥ipad, Z¢ mu ndjemce
nebude platit ndjemné. Pronajimatel mZe podle § 679 odst. 3 vély druh€ odstoupit od
smlouvy, jestlize ndjemce, a¢ upomenut, nezaplatil splatné ndjemné ani do splatnosti dal§iho
nijemného, a je-li tato doba krat$i neZ tfi mésice, do tfi m&sicd. Nadto podle § 672 odst. 1
oblanského zikoniku méa pronajimatel nemovitosti na zajifténi najemného zastavni pravo k
movitym v&cerm, které jsou na pronajaté véci a patfi najemci nebo osobam, kier¢ s nim Ziji ve
spoleCné domécnosti, s vyjimkou véci vyloudenych z vykonu rozhodnuti. Toto ustanoveni sc
vztahuje na pronajimatele nemovitosti, ale podnik je svoji povahou nemovitosti velice blizky
a proto pravdépodobné bude mozno ustanoveni ve vétSiné ptipadu aplikovat i na ndjem
podniku. Bude potfeba posoudit, zda tomu v konkrétnim ptipad€ odpovida povaha podniku
(& jeho &asti), zejména je-li podnik spojen s néjakou nemovitosti. V drtivé veétsing piipadi
tomu tak bude, i kdyZ na druhou stranu nelze Gplné vyloudit situaci, kdy podnik (jeho &ast)
nebude vitbec obsahovat nemovitou sloZku. Zakonné zastavni pravo slouzi pouze k zajidténi
ndroku na splatné ndjemné (véetné pifslufenstvi). Toto pravo ale podle § 672 odst. 2
obtanského zdkoniku zanikne, jsou-li véci odstranény dfive, neZ byly sepsany soudnim
vykonavatelem, ledaze by byly odstranény na Ofedni piikaz a pronajimatel ohlasi sva priva u
soudu do osmi dnfl po vykonu. St¥huje-1i se nijemce nebo jsou-li odstrafiovany véci, presioze
néjemné neni zaplaceno nebo zajisténo, mie pronajimatel zadrZet véci na vlastni nebezped,
do osmi dnii v8ak musi Z4dat o soupis soudnim vykonavatelem, nebo musi véci vydat. K

postupu soudu pH vyfizovani ndvrhu na provedeni soupisu v&ci se podrobné veénovala
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judikatura soudi®, jeji zavéry budou pouzitelné i pro ndgjem podniku.

Ustanoveni § 673 obfanského zakoniku upravuje pravo ndjemce neplatit nédjemné,
pokud pro vady véci, které nezplisobil, nemohl pronajatou véc uZivat zplisobem dohodnutym,
nebo nebyl-li zplsob uZivani dohodnut p¥iméfené povaze a ureni véci. MiZe-li nijemce
uZ{vat pronajatou véc z téchto diivodi pouze omezeng, ma nijemece podle § 6§74 ob&anského
zakoniku narok na pfiméfenou slevu z ndjemného. Dohoda o zpsobu uZivani je poimovou
obsahovou naleZitosti smlouvy o ndjmu podniku. Proto lze tomuto ustanoveni pro pfipad
ndgjmu podniku rozumét tak, Ze ndjemce neni povinen platit ndgjemné, pokud pro vady podniku
jako pfedmé&tu najmu, které nezplsobil, nemoh! pronajaty podnik provozovat a pobirat z ngj
uzitky. MizZe-li z té€chto dilvodl podnik provozovat a brét z n& uZitky pouze omezené, ma
nijemce pravo na piiméfenou slevu z ndjemného. Zakon déle bliZze neurfuje pFidinu
nemoZnosti provozu podniku, proto miiZe jit o objektivni udalost (napt. povodeil) nebo 1 zésah
tietich osob. To jsou ale typické rizika podnikani, kterd podle vyslovného ustanoveni § 488b
odst. 1 obchodniho zdkoniku nese ndjemce. Aplikaci ustanoveni § 673 a 674 obdanského
zékoniku by tak doslo ke zp&tnému pfenosu rizik z nijemce na pronajimatele. Pojmovym
znakem smlouvy o nigjmu podniku je zavazek najemce samostatné provozovat a fidit podnik
na vlastni naklad a nebezpeti a naopak pravo pobirat uZitky (§ 488b odst. 1 obchodniho
zakoniku). Z toho vyplyva, Ze viechna bezprostiedni rizika spojend s provozem podniku a od
toho se odvijejici uZitky nese ndjemce. Ustanoveni § 672, 673 a 674 oblanského zakoniku
jsou v ptimém protikladu vi&i tomuto pozadavku. Proto si myslim, Ze 1 § 672, 673 a 674
oblanského zakoniku neni moZné aplikovat na pravn{ vztah ndjmu podniku. Je v plném
souladu s principem ndjmu podniku (a viibec trzniho podnikdni), Ze ndjemce z riznych pfigin
nemusi dosahovat planovaného profitu. Vad podniku (jakoZto véci kierd je pfedmétem najmu)
miZe byt vzhledem k jeho povaze mnoho druhd. MizZe ji byt porucha na vyrobnim zafizeni,
stejné jako nemoc kli¢ového zaméstnance a podobné. Podle mého nazoru je zeela spravné, Ze
toto nebezpeéi nese nijemce, ostatn® pravé prenos téchto rizik je pravdépodobné jednim
z kontraktaénich diivodd pro pronajimatele. Ndjemci je poskytnuta dostatelnd ochrana
zdvaznym ustanovenim § 664 ob&anského zékoniku, podle kterého je pronajimatel povinen
pfenechat podnik nédjemci ve stave zpdsobilém smluvenému uZivani. Navic maji strany

vzhledem k dispozitivnosti ustanoveni mozno sjednat si reZim podle vlastni potfeby.

 Blize viz. rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 14. 4. 1998, sp. za. 20 Co 62/98.
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5.8 Konkurenéni dolozka

V souvislosti s najmem podniku miiZe vzniknou smluvnim strandm potfeba se chranit
proti konkurentnimu jednani smluvni protistrany. Xdyby napiikiad pronajimatel pronajal
svllj podnik, ale soudasné si v sousedstvi oteviel podnik novy se shodnym pfedmétem
podnikéni, m&lo by takové jednani zdsadni dopad na rentabilitu provozu pronajatého podniku
(zeyména ztratou Klientely), a tak pfenesené na ndjemciiv profit. Stejna situace by nastala,
pokud by nidjemce po skonfeni nijmu podniku vyuzZil nabytych zkuSenosti k zapoleti
konkurujictho podnikéni, €imZ by ohrozil pronajimatelove pokralovani v podnikani.
K zabezpeceni vici takovémuto jednani slouZi institut konkurenéni doloZky. Ten je u ndjmu
podniku upraven v § 488h obchodniho zakoniku, ktery déle odkazuje na pfiméfené pouziti
konkurenéni dolozky obsaZené vprav€ smlouvy o obchodnim zastoupeni (§ 672a

obchodniho zikoniku).

Ve smlouvé o ndjmu podniku lze podle § 4881 obchodniho zakoniku konkurenéni
dolozkou omezit &innost pronajimatele na dobu trvani najmu, nebo &innost ndjemce po
skon¢eni najmu. Je zapotiebi vyslovného ujedndni, jinak nedojde k aplikaci ustanoveni § 4881
obchodniho zdkoniku. Sjednéni konkurendni doloZky je moZné pouze za splnéni podminek
uvedenych § 672a obchodniho zakoniku. TfebaZe je ustanoveni § 488h dispozitivni povahy,
je ur¢eni podminek obsaZeno v kogentnim ustanoveni, a proto je nutné brat splnéni t&chto
podminek jako conditio sine qua non konkurenéni doloZky. Témito ndleZitostmi konkurenéni
dolozky podle 672a obchodniho zékoniku jsou:

- pisemnd forma doloZky,

- povinnost uréit v doloZce dobu jeji platnosti, jeZ je navic zdkonem limitovana,

- povinnost vymezit v doloZce Gizemi nebo okruh osob na tomto tizemi, na n&Z se bude
omezeni vztahovat,

- dolozka musi obsahovat zavazek zdrZeni se &innosti konkurujici provozu podniku.

Zvladtni poZadavek na pisemnou formu bude nutno brat vuvahu zejména, pokud bude

siednavana jako dodatek nebo zm&na smlouvy o najmu podniku. Obecn& neni totiZ pisemna

forma pro zménu smlouvy o ndjmu podniku nutnd ( § 272 odst. 2 obchodniho zakoniku).

Doba platnosti doloZky je u pronajimatele omezena dobou trvani ngjmu (§ 488h obchodniho

zdkoniku) a u najemce dobou dvou let po skonfeni ndjmu (§ 672a odst. 1 obchodniho

zakoniku).

Nedodrzeni v{3e uvedenych podminek je podle § 672a odst. 2 obchodniho zakoniku
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sankciovano neplatnosti dolozky. JelikoZ jde o neplatnost stanovenou pouze na ochranu jedné
smluvni strany (zavézané z konkuren¢ni dolozky), pijde o neplatnost relativni ve smysiu §
267 odst. 1 obchodniho zakoniku. Navic § 672a odst. 3 obchodniho zdkoniku diava soudu
pravo omezit nebo vyloucit konkurencni doloZku, jestlize omezuje smluvni stranu vice nez

vyZaduje potfebnd mira ochrany druhé smluvni strany.
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6 Zanik zavazkového vztahu ze smlouvy o najmu
podniku

6.1 Duivody zaniku najemniho vztahu

Uprava diivodii zéniku pravniho vztahu vzniklého ze smlouvy o najmu podniku neni
upravena spoletné v jediném predpise. Zakladem je Uprava obsaZend v obecné nijemni
smlouvé v ob&anském zakoniku, ktera je modifikovana zvladtnimi ustanovenimi obchodniho
zdkoniku. Vechna ustanoveni, kromé jediného, jsou dispozitivai povahy. Na druhou stranu je
nutno poznamenat, Ze tato dispozitivnost je v jistych ohledech pongkud relativni. Smluvni
vylou€eni zaniku vztahu pro né€které pfipady by odporovale zisaddm soukromého prava. To
totiz neumoZtiuje zaloZzit trvaly vztah bez moZnosti dosahnout jeho zaniku. Takové ujednant
by bylo v rozporu s dobrymi mravy a zésadami poctivého obchodnihe styku. Nijemni vztah

skon&i:
Uplynutim doby (§ 488f obchodniho zdkoniku),
Dohodou (§ 570 an. obanského zékoniku),
Vypoveédi (§ 4881 odst. 2 obchodniho zdkoniku),

QOdstoupenim od smlouvy (§ 667 odst. 2, § 679, 684 obZanského zikoniku, 344 an.

obchodniho zdkoniku),
- Zaplacenim odstupného (§ 355 obchodniho zdkoniku),

- Dodatenou nemoznosti plnéni (§ 575 an. ob¢anského zikoniku a § 352 an. obchodniho
zakoniku),

- Zanik v distedku zmafeni (&elu smlouvy (§ 356 an. obchodniho zikoniku),
- Splynutim (§ 584 obtanského zakoniku),

Zanikem (zni&enim) pronajatého podniku (§ 680 obchodniho zédkoniku),
- Smurti ndjemee (§ 579 obéanského zakoniku).

Podle dispozitivniho § 681 ob&anského zdkoniku je ndjemce po podané vypov&di nebo tii
mésice pfed skondenim ndjmu povinen umoZnit zijemci o pronajmuti jeji prohlidku v
piftomnosti pronajimatele nebo jeho zéstupce. Ndjemce v3ak nesmi byt prohlidkou zbyte&né

obtéZovan. Tato povinnost se viak v obecné Gpravé ndjemni smlouvy vztahuje pouze na
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nijjemee nemovité véci, proto bude vzdy nutno posoudit, zda povaha podniku umoZiuje

aplikaci této normy.

Uplynuti doby

Pravidla pro zanik ndjemniho vztahu uzavieného na dobu uréitou jsou upravena v §
488f odst. 1 obchodniho zakoniku, ktery nahrazuje ipravu v obecné najemni smlouveé (§ 676
obtanského zakoniku). Podle podpirného rezimu uréeného v tomto ustanoveni obchodniho
zékoniku nedochézi obecné uplynutim sjednané doby k zaniku ndjemniho vztahn. Pokud po
uplynuti doby, na kterou byla uzaviena smlouva o ndjmu podniku, obé strany pokraduji v
jeim plnéni, dochazi ze zékona k prodlouZeni najmu (tzv. prelongace), a to i opakované.
Néjem se prodluZuje o dobu, na kterou byla nzaviena smlouva o najmu podniku. Podminka je
dodrZena pouze pii obojstranném pokrafovani plnéni ndjemniho vztahu. Lakonicky fe€eno to
znamena, Ze 1 po skondeni sjednané doby ndjmu se maji ob& strany chovat tak, jakoby
ktomuto konci nedoslo. Najemce musi nadéle provozovat podnik a platit za o nijemné.
Pronajimatel svou vili pokracovat projevi tim, Ze strpi ndjemcovo provozovani podniku. Na
takovou viili se d4 usoudit z toho, Ze aktivnimi dkony nebréni ndjemci v provoz, popiipadé
Ze pobird ndjemné. 7 toho vyvstiva otdzka, dokdy ptipadng musi relevantné projevit neochotu
pokragovat v nijemnim vztahu. Nejjist&j$i bude, kdyZ projevi svou vili pfed skonenim
siednané doby, ale patrn® neni vyloudeno, aby tak u€inil 1 bez zbyte¢ného odkladu po
ubghnuti sjednané doby ndjmu. Tento okamZik musi ale bezprostfedné nasledovat dobé

uplynuti sjednané doby.

Vzhledem k dispozitivni povaze ustanoveni a uveden{ tohoto pravidla (,neni-li
dohodnuto néco jiného*), bude tento rezim aplikovatelny pouze v ptipadé, Ze si smluvni
strany nedohodnou néco jiného, nebo vyslovng toto ustanoveni nevylou¢i. Mahou si tak
naptiklad stanovit odlisné podminky pro prodlouZeni ndjmu nebo pouze jinou dobu

prodlouZeni a jinak ponechat tento reZim v platnosti.

Oproti principu § 488b odst. 4 obchodniho zikoniku neni prodlouzeni nijmu podniku
vazano na zvefejndni v obchodnim rejstifkun. Ozndmeni o prodlouZeni ndjmu evidované ve

sbirce listin podle § 38i odst. 1 pism. i) m4 pouze informativni charakter.

Dohoda
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K zaniku najemniho vztahu miZe dojit dohodou pronajimatele s ndjemcem o zrudeni
zavazku (§ 677 a § 572 ob&anského zékoniku). Pfestoze se zrufuje zavazek sjednany pisemné,
nemusi mit podle § 272 odst. 2 obchodniho zikoniku obecn& dohoda o zrufeni pisemnou
formu. Té je zapotiebi pouze v pfipadé, Ze smlouva o ndjmu podniku obsahuje ustanoveni,
podie kterého mtZe byt ménéna nebo ruSena pouze dohodou stran v pisemné formé. Z toho
divodu se takové ujednani jevi z hiediska naleZité ochrany stran jako nepostradatelné. Lze se
ale setkat 1 s vykladem opalnym, podle kterého je v pfipadé povinné€ pisemné uzaviené
smlouvy nutné dodrZet pisemnou formu i u rudeni této smlouvy. BliZe viz v bod¢ 4.2 a tam
uvedena literatura. Najemni vztah se zrusuje ke sjednanémn dni, neni-li takovy den urden,
zanikd zavazek, kdyZ je ndvrh na zruSeni piijat druhou stranou. Eventuelng nelze vylouéit am

dohodu o nahrazeni dosavadniho zavazku (§ 570 ob&anského zakoniku).

Vypovéd
Ustanoveni § 677 odst. 1 jsou modifikovany zvl&Stni Upravou v § 488f odst. 2
obchodniho zékoniku. Tim také dochdzi k nahrazeni obecného pravidla ngjemni smlouvy

(dovozované z dikce ,pouze” vypovédi), které omezuje moZnost jednostranné dosahnout

zaniku smlouvy. Bude tak moZné pouzit i daldi obecné jednostranné diivody zéniku vztahu.

Néjem uzavieny na dobu neuréitou, lze podle § 488f odst. 2 obchodniho zdkoniku
vypovédét nejpozdéji Sest mesich pfed uplynutim vcetniho obdobi k poslednimu dni Géetniho
obdobi, nestanovi-li smlouva jinou vypov&dni lhiitu. PiestoZe je toto ustanoveni dispozitivnd
povahy, nebude mozné vypoved zcela vyloutit. Je totiZ take zapotiebi respektovat obecnou
dpravu vypovédi v § 582 obganského zakoniku. Z povahy tohoto ustanoveni jako celku
vyplyva (ve smyslu § 2 odst. 3 oblanského zdkoniku), Ze nelze moZnost dat vypoveéd
vylougit. Takova dohoda by byla v rozporu s principy soukromého prava, protoZe by
zakladala trvaly vztah, ktery nenf momé z vile jedné strany ukongit, ledaze by druhd strana
porusila své povinnosti. Dispozitivnost § 488f odst. 2 obchodniho zékoniku se projevi
v moznosti smluvnich stran sjednat si odchylng den, ke kterémau ma byt vypovéd’ déna, stejné
jako rozdilnou délku vypov&dni doby. Zakon je pouze podpirné upravuje pro piipad, Ze tak
neudini ve smluvnim ujednani samy smluvni strany. Samoziejme lze sjednat vypov&d i pro

najem na dobu uréitou.

Odstoupeni od smlouvy
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Uprava obsaZen v ustanovenich obecné nijemni smlouvy stanovi divody odstoupeni
jak pro pronajimatele, tak i pro najemce. Podle § 667 odst. 2 obtanského zikoniku je
pronajimatel opravnén odstoupit od smlouvy, hrozi-li v dfisledku provadénych zmén na véei
pronajimateli zna¢na 3koda. Jde o sankei za porufeni povinnosti vyZadat si souhlas
k jednénim, kterd lze podfadit pod reZim § 667 odst. 1 oblanského zékoniku. Jedna se o

jediny kogentni ditvod zaniku.

Najemee mize odstoupit podle § 679 odst. 1 v pfipadé, byl-li pronajaty podnik ptedan
ve stavu nezplsobilém smluvenému zplisobu provozovéni, nestanovi-li smlouva néco jiného.
Dovétek nebude moZno pro rozpor se specidlnim § 488b odst. 1 obchodniho zakoniku
aplikovat. Ngjemce miize také odstoupit podle § 684 v pifpadg, Ze tfeti osoba uplatiiuje k véci
prava, Jez jsou nestulitelnd s pravy ndjemce, a pronajimatel v pFiméfené Ihiit¥ neudini

potfebna pravni opatfeni k jeho ochrané, nebo nejsou-li jeho opatteni isp&na.

Pronajimate] mGzZe podle § 679 odst. 3 kdykeli odstoupit od smlouvy, uZiva-li ndjemce
pfes pisemnou vystrahu pronajatou véc nebo trpi-li uzivani v&ci takovym zpidsobem, Ze
pronajimateli vznik4 $koda, nebo Ze mu hrozi znatné skoda. Pronajimatel mize také odstoupit
od smlouvy, jestlize ndjemce, aé upomenut, nezaplatil splatné pdjemné ani do splatnosti
dal§iho nijemného, a je-li tato doba krat$i neZ tfi mésice, do tH mesicll, nebo jestlize s

ohledem na pravomocné rozhodnuti pfislusného organu je tfeba pronajatou véc vyklidit,

Vzhledem k zmiflované modifikaci § 677 odst. 1 ob&anského zdkoniku a formulaci
jednotlivych ustanoveni o odstoupeni od smlouvy v oblanském zdkoniku, nelze vyloudit ani
aplikaci obecné tpravy odstoupeni od smlouvy podle obchodnim zdkoniku. Podle § 344 je
moZné jednostranné od smlouvy pouze v pfipadg, Ze tak stanovi obchodni zdkonik nebo
smlouva. Dohoda stran neni nijak omezena, pouze nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy a
zdsadami poctivého obchodniho styku. Zakonna tprava spojuje pravo odstoupit od smlouvy
sprodlenfm dluznika (§ 365 obchodniho zdkoniku) nebo vé&fitele (§ 370 obchodniho
zakoniku), pfitom podminky odstoupeni diversifikuje podle toho, zda jde o poruSeni smlouvy
podstatné nebo nepodstatné. Porudeni je podstatné, jestliZe strana porudyjici smlouvu védéla v
dob& uzavfeni smlouvy nebo v této dobé bylo rozumné pfedvidat s piithlédnutim k Uéelu
smiouvy, ktery vyplynul z jejitho obsahu nebe z okolnosti, za nichz byla smlouva uzaviena, ze
druhd strana nebude mit zdjem na plndni povinnosti pfi takovém porufeni smiouvy. V
pochybnostech se md za to, Ze porudeni smlouvy neni podstatné. Pfi podsiatném poruseni (§
345 obchodniho zakoniku) je druhd strana opravnéna od smlouvy edstoupit, pod podminkou,

Ze to ozndmi strané v prodleni bez zbyteéného odkladu poté, kdy se o tomte poruseni
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dozvédela. Jde-li o nepodstatné poruseni (§ 346 obchodniho zdkoniku), miZe druh4 strana
odstoupit od smlouvy v piipads, Ze strana, kterd je v prodleni, nesplni svou povinnost ani v
dodatecné pfiméfené [hité, kterd ji k tomu byla poskytnuta. OvSem pokud strana, jeZ je v
prodleni, prohlasi, Ze svilj zdvazek nesplni, miiZe druhd strana od smlouvy odstoupit bez

poskytnuti dodate¢né pfiméfené lhity k plnéni nebo pfed jejim uplynutim.

JelikoZ je vztah vznikly ze smlouvy ¢ najmu podniku absolutni zdvazkovy vztah, bude
se princip odstoupeni od smlouvy vZdy fidit obchodnim zédkonikem, a to i v pfipadg, Ze
konkrétni divod odstoupeni je obsaZen v obanském 2zakoniku. Qdstoupeni bude tedy mit
vidy uginky zaniku ex nunc ve smyslu § 351 obchodnfho zékoniku a to k ockamZiku, kdy
projev vile opravnéné strany odstoupit od smlouvy je dorucen druhé strang (§ 349 odst. 1
obchodniho zakoniku).

Zaplaceni odstupného

Zahrnou-li strany do smlouvy ujedndni podle § 355 obchodniho zédkoniku, Ze jedna ze
stran nebo kterakoli ze siran je oprivnéna smlouvu zrudit zaplacenim ur€ité éastky jako
odstupného, zruduje se smlouva od doby svého uzavieni, kdyZ oprédvnéna osoba ozndmi druhé
stran€, Ze svého prava vyuZiva a stanovené odstupné zaplati. Ustanoveni § 351 odst. 1 plati

pfiméfen# pro 0¢inky zrudeni smlouvy.

Zanik pronajatého podniku

Podle § 680 odst. 1 ob&anského zidkoniku dochdzi znienim pronajaté véci k zaniku
smlouvy. In eventum nelze vylougit ani zanik podniku jako celku, vtom pfipad€ dojde na
zaklad® aplikace tohoto ustanoveni k zéniku vztahu ex nunc. Naproti tomu, v piipadé, Ze
dojde ke zméné& vlastnictvi k pronajatému podniku, nedochézi podle § 680 odst. 2 obfanského
zakoniku k zaniku vztahu. Nabyvatel podniku totiZ vstupuje dle vyslovného ustanoveni do
pravniho postaveni pronajimatele. Néjemce je opravnén zprostit se svych zdvazkd vidi

dfiv&j8imu vlastniku, jakmile mu byla zm#&na oznamena nebo nabyvatelem prokézana

Smrt najemce

Z ustanoveni § 488b obchodniho zakoniku vyplyvd, Ze uZivani pronajatého podniku,

je vazéno na osobu ndjemce (dluZnika). K zéniku smiouvy o n4jmu podniku proto, i s
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ohledem na ustanoveni § 579 odst. 1 ob&anského zikoniku, dochézi smrti ndjemce. Prava a
povinnosti ze smlouvy o ndjmu podniku, tykajici se provozu podniku, ztoho diivodu
neptechdzeji na pravni nastupce najemce (dédice). Na pravni nastupce viak pfechazi zejména
povinnost uhradit nijemne, na kieré pronajimateli vzniklo privo do doby smrti najemce, déle
dals povinnosti spojené se zdnikem ndjmu. Stejny disledek vyslovné judikoval Nejvy$si soud
pro ptipad najmu dopravniho prostfedku, kde jde v podstatd o toto¥nou situaci.’® Naopak

smrti pronajimatele podnik vzhledem k § 579 odst. 2 ob&anského zakoniku nezanikA.

Splynuti

Jestlize splyne jakymkoli zplsobem privo s povinnosti znijmu podniku v jedné
osobé, ndjemni vztah podle § 584 ob&anského zékoniku zanikne. O takovy pifpad miZe jit

napfiklad v p¥ipadé fuze pronajimatele s najemcem.

Dodateéna nemoZnost plnéni

Stane-li se dodate¢ng nemoZnym provozovat podnik a brat z néj uZitky ve smyslu §
575 an. ob&anského zdkoniku a soucasné § 352 an. obchodniho zakoniku, tak smlouva
zanikne. Musi jit o nédslednou a objektivni nemoZnost provozovat podnik. Zanik nastava ze

zékona a u¢inky zaniku budou opét obdobné odstoupeni.

IZmareni iéelu smlouvy

Zmati-li se po uzavieni smlouvy o néjmu podniku jeji zakladni Ggel, tj. moZnost
provozovat podnik a brat z n& uzitky, v disledku podstatné zmény okolnosti, za nichZ byla
smlouva uzaviena, miZe strana dotéend zmafenim Gelu smlouvy od ni odstoupit. Nemtze
viak jit o zménu majetkovych pomért nékteré strany nebo zménu tréni situace (tedy
podnikatelska rizika), ani o objektivni nemoZnost provozovat podnik. Je otdzkou, zda miZe
najit tento divod uplatnéni i pfi ndjmu podniku. Zmafeni t&elu smlouvy je samo o sob& pouze
divodek k odstoupeni od smlouvy. K ziniku tedy dochaz aZ dorucenim odstoupeni, s u&inky

obdebnymi odstoupent.

" Rozsudek Nejvysiiho soudu CR ze dne 25. 2. 1999, sp. m. 33 Cdo 847/98.
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6.2 Ddasledky zaniku zavazkového vztahu

Okamzikem zdniku ndjemniho vztahu zanikaji zejména zdkladni prava a povinnosti
smluvnich stran. Najemci zanikne oprivnéni samostatnd provozovat a fdit podnik a brat
zného uzitky, pronajimateli zase pravo na nadjemné. Tomu také odpovidd zpétny pfechod
faktické dispozice podnikem. Je ale otazka, v jakém stavu mé byt podnik vracen. Obchodni

zakonik tento aspekt nefedi. Proto bude nutno subsidiarné pouZit obecnou tipravu najmu.

V obecné Upravé ndjemni smlouvy stanovi § 682 ob&anského zékoniku , Ze nijemce je
povinen vratit pronajatou véc ve stavu odpovidajicim sjednanému zpusobu uzivini. Pokud
neby! zptisob uZivani vyslovné smluven, je povinen vratit véc ve stavu, v jakém ji pfevzal, s
pfihlédnutim k obvyklému opotfebeni. Z této dikce [ze dovodit i potfebné podplirné pravidlo
pro najem podniku. Néjemce je tak povinen vrétit pronajaty podnik ve stavu odpovidajicimu
sjednanému zplsobu uZivani véci. Pfi posouzeni adekvétnosti stava konkrétnimu zplisobu
provozovani bude zapotiebi zohlednit specifickou povahu podniku. Podnik je totiZ véci, jeZ je

v Case proménliva, je dynamicky se ménici véci.

Podnik by mél byt v takovém stavu, v jakém by byl, kdyby jej provozovala fadnym
zpisobem odborné znald osoba, v EemZ musi byt zohledngno i b&Zné podnikatelské riziko.
Tedy s odbornou pééi ve smyslu § 488e odst. 1 obchodniho zdkoniku. V potaz je nutno brat 1
v§vo] trhu daného odvétvi, strategické planovéni provozu a celkové piimé&ienost krokd jez
maji perspektivu deldi neZ je najem. Takovy podnik bude odrazem fadného provozovani
podniku ve smyslu § 665 oblanského zdkoniku, véetn€ dodrZeni povinnosti podle § 667
ob&anského zakoniku. To poskytuje uréity minimain{ standard ochrany pronajimatele. Zarugi
mu u€innou ochranu proti flagrantné neodpovédnym zasahim do podniku. Naproti temu,
béZné podnikatelské chyby by se patrng daly oznalit za imanentni provozu podniku, a proto

obecn& nepfesahuji ramec b&Zného odborného uZivani, odborné péte.

V obecné roving nelze blize urdit, jak posuzovat tyto pifpady. Vidy bude nutno
v konkrétnim piipadé posoudit, zda podnik v dob& ukonfeni ndjmu odpovida konkrétnimu
zpisobu uZivéni (provozu). Pop¥ipad® lze jen doporudit, aby smiuvni strany pamatovaly na
stanoveni stavu, ve kterém ma byt podnik vricen a tento zavazek si také odpovidajicim
zpisobem zajistily. Jako sjednané méfitko miéZe poslouZit hodnota podniku, nebo rGzna
ekonomicka kriteria a podobng. To se také do jisté miry prolind s regulaci zplisobu provozu

podniku.

Neodpovida-li podnik vySe uvedenym kritériim, miZe se pronajimatel domahat
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nahrady podle § 683 odst. 2. Toto pravo ma prekluzivni povahu, v piipadé, e neni uplatnéno
v Sestimési¢ni 1hdt€, zanikd. Opét jde o dispozitivni upravu, strany si mohou reZim

odpovédnosti dohodnout jinak.

Stejné jako pii vzniku ndjmu, i pf jeho zdniku musi pravni @prava brat v potaz
specificky charakter podniku. Proto dprava obsahuje vysiovné ustanoveni tykajici se
nékterych sloZek podniku. PovéiSinou je jejich zdm&rem dosihnout zpétného efektu oproti

vzniku najmu podniku, nejde viak o pravidlo.

6.2.1 Prava a zavazky

Podle § 488e¢ odst. 4 obchodniho zékoniku prechdzeji prava a zdvazky z
pracovnépravnich vztahfl trvajicich ke dni skonleni p&jmu a z trvajicich smluv o najmu
nebytovych prostor na pronajimatele. Ostatni zdvazky souvisejici s pronajatym podnikem se
stivaji splatnymi. JelikoZ jde o kogentni ustanoveni, stanovi rezim pfechedu a splatnosti

zavazné, bez moZnosti se od n& odchylit nebo jej vyloudit.

Uvedené ustanoveni je bez zjevného diivodu konstruovano na odli$ném principu od
vziiku ndjmu. Obecné zdvazky nepfechdzeji nazpét pronajimateli, ale pfimo ze zdkona, bez
moZnostl zvolit Upravu odchylnou, se stdvaji splatnymi. Zatimco pii vzniku najmu
zakonodérce Ipi na nedilnosti zdvazkd od podniku (coZ je podle mého nézoru dovoditelné z §
488e odst. 2 obchodniho zédkoniku, a mimo jiné pro pfipad prodeje podniku vyslovné
judikovano), pfi jeho zéniku je naopak zasadné odd€luje. Navic se tento princip vztabuje na
vegkeré zavazky, tedy 1 na ty, které pfesly na poatku nijmu zpronajimatele na néjemce.
Ostatné ani snaha stanovit splatnost pouze pro zévazky vzniknuvi za doby ndjmu, by nebyla
v souladu s principem kontinuity provozu podniku a tedy moZnosti jej po skonCeni ndjmu
znovu nerulend provozovat. Pronajimate] podle § 488e odst. 2 obchodnihe zakoniku ruéi za
spln&ni té Zasti z4vazkd, ktera presla se vznikem nijmu podniku na néjemece. Tento princip je

velice piisny aZ drakonicky a v zdsad# je neopodstatnény.

V této souvislosti bych také poukézal na nedislednost zékonodarce v pouZivani
pojmil. PH vzniku nadjmu pfechdzejl ,zdvazky, které néleZeji k provozovanému podniku®,
naproti tomu pii zaniku ,,zavazky souvisejici s pronajatym podnikem™. Slovnim vykladem by
Slo dojit k zévéru, Ze pH zdniku ndjemniho vztahu nejde jenom o zavazky nalezeyici
k provozovanému podniku, nybrz o viechny zivazky, které vznikly za trvanl ngjmu, 1 kdyz
nendle¥eji k podniku (pouze snim souvisi). Nicméng pouZiti doslovného vykladu nebude

v tomto ptipadé vhodné. Zaprvé neni jasné, o jaké zdvazky by mohlo byt vymezeni pouzité
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phi zdniku $ir8i, zadruhé vzhledem k tcelu obou ustanoveni bude lepsi, aby oba pojmy byly

vykladany jako sobé rovné.

Jako vyjimku z uvedeného principu stanovi zakon reZim zivazki z pracovnépravnich
vztahti trvajicich ke dni skondeni ndjmu a z trvajicich smluv o najmu nebytovych prostor. Ty

pechazeji, stejné jako prava, zpét na pronajimatele. Najemce nerudi za jejich splnéni.

Smyslem upravy nijmu podnikn v souvislosti se zanikem nijemniho vztahu je
umoZnit pronajimateli bezproblémové navazani na najemctv provoz podniku. Jak jiZ bylo
fe¢eno, neprovozovani podniku mé zasadni majetkovy dopad na pronajimatele jako viastnika
podniku. Proto déletrvajici prodleva provozu je v rozporu s Géelem fipravy ndjmu podniku. To
viak stavajici uprava nezajistuje. Zejména konstrukce splatnosti zdvazkl (navic zdvaznd)

miZe mit za nasledek nemoZnost ihned pokradovat v provozu podniku.

AvEak hlavnim problémem se mi jevi vlastni princip splatnosti z hlediska teoretického,
tj. jak vlastné konstruovat obecnou splatnost zavazkl. U ptechodu prdv a zdvazkd je véc
jasna, tam totiz dojde pouze k zaméné oscby opréavnéné nebo povinné, tedy pouze ke zméné
subjekth zdvazkového vztahu. Vlastni obsah zistdvd nezménén, a proto je princip pfechodu
pouZitelny v zasadé na viechny zavazky. Naproti tomu neni jasné, jak vieobecné na zdvazky
pouZit fikci jejich splatnosti k uréitému okamziku. V podstaté ji Ize pouZit jen pokud zivazek
mi na urdité jednordzové pin&ni. Naopak pokud spoivd vplnéni opakovaném, nebo
v trvalém strpéni n&jakého chovani nebo nechovani se, je konstatovani splatnosti takovéhoto
zavazku nesmyslné. T. Pohl jako pHklad uvadi ndjemni vztah k bytdm, kieré tvori souddst
podniku a slouzi jeho zaméstnancim, nebo ndjem osobnich a ndkladnich automobili
slouzcich k dopravé.”' Je nabiledni, ¥e obdobnych piikladii je nespogetnd. Oviem i pfi
jednorazovém plnéni miZe byt teze vieobecné splatnosti protichidna, protoZe véfitel nemusi

mit vZdy na okamZité splatnosti zajem.

Z toho vyvstava otazka, jak vlibec vykladat slovo ,zévazky® v druh¢ vété. Zda jako
zdvazkovy pravni vztah (zavazek v &irSim slova smyslu), nebo jako zdvazek v uZ¥fm smyslu
slova, tj. jako povinnost vchézejici ze zdvazkového pravniho vztahu (v 8ir§im smyslu), ktera
ndlezeji v ur&itém dare, facere, omittere, pati. Z dikce pouZivané v druhém a Ctvrtém odstavel
§ 488e obchodniho zékoniku mam za to, Ze jde o zdvazek v uZim smyslu. Proto zatimco
préva ze zdvazkového vztahu svédéici podniku zistivaji nedotéena, zavazky k tiZi podniku se

stivaji splatnymi. ObtiZn&j¥ je tuto zdsadu promitnout do sleZit€jSich synallagmatickych

" Pohi, T. Smlouva o ngjmu podniku v novele obchodniho zakoniky, Obchodni préve, 2001, £. 2, str. 7.
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vztahil, kde jsou prava a zavazky vzajemné podminény. Ukazuje se pak jako nemoZné §tépit
vnich priava a povinnosti a cely princip jako nesmyslny. Pfi pouziti vykladu zidvazku jako
zavazkového pravniho vztahu se zase dostaneme do situace, kdy budeme celému prvku
podniku (praviim) urfovat rozdilny reZim od zbytku véci hromadné. Navic by splatnost

postihla ob& smluvni strany, coZ je netinosné.

Proto se mi jevi celé ustanoveni § 488e odst. 4 v soutasném znéni zteoretického
hlediska jako nevyloZitelné. Bude zapotfebi novelizace a upfesnéni tohote pravidia, zejména
reflektovat riznorodost zivazkl. De lege ferenda by podle mého nazoru bylo vhodné, podfidit
priva a zdvazky stejnému reZimu jako pfi vzniku najmu podniku. Tak by byla nejlépe
postizena kontinuita provozu podniku. Déle by dobré zvazit, zda je vhodny zavazny reZim

tohoto ustanoveni.

6.2.2 Pfedméty primyslového vlastnictvi a véci uréené podie druhu

Podle dispozitivntho § 488g odst. 3 obchodniho zakoniku zanikéa opravnéni uZivat
oznaleni, know-how a pfedméty primyslového vlastnictvi ndleZejici pronajimateli a
souvisejici s pronajatym podnikem {(ve smyslu § 488g odst. 1 obchodniho zakontku)
skon&enim ndjmu, popfipad® z4pisem zéniku licence do pfisluiné evidence na zaklad€ zaniku
ndgjmu. V zavislosti na povaze pfedmétu primyslového vlastnictvi dojde tedy k zaniku, bud’
bez dal3tho zanikem nijemniho vztzhu, nebo aZ po splnéni naleZitosti, které predepisuji

pfisludné zvlastni zakony.

Ustanoveni § 488g odst. 3 obchodnihe zikoniku také urCuje, Ze vlastnictvi k
pfedmétim urdenych podle druhu ve smyslu § 488g odst. 2 pfechdzi okamZikem skondeni
nijmu na pronajimatele. Strany jsou povinny sepsat zapis o pfedani t€chto véci pronajimateli
a pronajimatel je povinen uhradit cenu véci na zaklad€ zvlastni dohody. Oproti Upravé pri
vzniku ndgjmu, neobsahuje toto pravidlo vyslovny poZadavek na sjednéni pfimérené uplaty.
Plitom pfiméfena Uplata je pfi vzniku nijmu podniku podminkou aplikace tohoto pravidla. Do
disledku dovedena doslovnd aplikace § 488g odst. 3 obchodniho zdkoniku by vedla
k s pravem nesouladnym z4vérim. Slo by o zdsadni a neodivodnénou nerovnost v pravech a
povinnostech smluvnich stran pro stejnou situaci. Proto napfiklad S. Pliva tuto podminénost
dovozuje ze smyslu § 488g odst. 3 obchodniho zdkoniku a na zdklad€ urdité analogie s § 488g
odst. 2 obchodniho zdkoniku, kdyZ argumentuje: ,,...Jze pfekonat nepfesnost ve znéni
odstavce 3. Ten totif nemd FeSeni pro pFipad, Ze by dohoda o cené nebyla podminkou

prechodu viastnictvi k vécem uvedenym v odstavci 2 a strany se na cené nedohodly. Ndjemce
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by jen stéZi mohl tispé§né uplatnit prdvo na zaplaceni ceny véci, kdyZ povinnost pronajimatele
Jje stanovena jako |, povinnost uhradit cenu véci na zdkladé zvldsimi dohody ™. Vyklad, ktery
podmiftuje pFechod viastnictvi z ndjemce na prongjimatele jejich dohodou o cené pFevzatych
véct, odpovidd smysiu odstavee 3“7 Na povinnost sepsat zapis o predani véci Iz ze stejného
divodu aplikovat narok, aby obsahoval soupis téchto véci. Pdjde tedy o zdkonny pfechod
k okamziku zaniku ndjemniho vztahu, ale podmingny. V pfipadé, e se strany nedohodnou na
priméfené uplaté, k pfechodu vlastnictvi viibec nedojde. Pfedméty zlstanou ve vlastnictvi
nijemce, jez je zakoupil (bud’od pronajimatele v dob€ vzniku nebo od tietich osob), protoZe

nejsou soudasti podniku. Podnik v sobé nemiZe zahrnovat véci riznych vlastniki.

7 Sienglovd, I, Pliva, S, Tomsa M. a kol. Obchodni zdkonik. Komentaf. 11. vydanf, Praha : C. H. Beck, 2006,
komentat k § 488g.
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7 Uprava najmu podniku vnavrhu nového
obchodniho zakoniku

Posuzovana dispozice podnikem je také nov€ zpracovana v navrhu nového obchodniho
zakoniku z pera JUDr. Bohumila Havla, PhD 73, JelikoZ se jedna zatim o ranou fazi navrhu,
uvedu pouze koncepéni znaky nove upravy. Tato Gprava navazuje na jiz pokrofilejsi zamér
nového ob&anského zakoniku zpracovavaného Prof. JUDr. et Dr. Karlem ElidSem a Doc.
JUDr. Michaelou Zuklinovou, CSe.™.

7.1 Obchodni zavod

V navrhu nového obchodniho zdkoniku je pojem odpovidajici dnednimu podniku ve
smyslu § 5 obchodniho zdkoniku upraven vhlavé IIL V § 9 a 10. Nova uprava pocita
s nivratem k terminu obchodni zavod, jenZ byl pro podnik uZivan v prvorepublikové nauce.
Divodem je patrné vdgnost a mnohovyznamovost dne$ntho podniku. Ta spo€iva jednak
v personifikujici reminiscenci na socialistické obdobi, kterd je $irokd zejména v laické
vefejnosti, jednak zaménitelnost s rozdilnym (obsahov&) komunitdrnim pojmem. Névrh nové

definice zni:

,,Dil 1: Obcbodni zavoed
§9
1) Obchodni zédvod (déle jen »zdvod«) je organizovany soubor véci, které

podnikateli pat¥ a které z jeho ville slouZi zdvodnimu provozu.

2) Soudasti zavodu jsou také dluhy podnikatele souvisici se zdvodem a pro potfeby

zakona se povazuji za v&ci.”

Uprava mé v jistém ohledu zjednodusenou tilohu, protoZe navazuje na novou koncepci
v&ci a vlastnického prava. Vlastnictvi ma byt napi{3t, a opét podle prvorepublikového vzoru,

konstruovéno jako vieobjimajici.”” Navrhovand prévni lprava oblanského zikoniku také

® Viz hitp://pravaiks.juristic.cz/174596.
™ Viz hitp://diskuse5 juristic.cz/480556/clanek/legislativa.
? Ustanovenl § 890 odst.1 konsolidovaného ob&anského z4koniku zni: ,,Vse, co nékomu patfi, viechny jeho véci

hmotné | nehmotné, je pFedmétem jeho viastnického prdva.”
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odstrafiuje dosavadni tripartici véci, prav a jinych majetkovych hodnot (doplnénou navic o
zviastni kategorii bytt a nebytovych prostorii).”® Proto jiZ nebude zapotebi urdovat vyslovng
podniku zviatni pravni reZim. Pojem ,,slozka“ podniku tak ziricl své opodstatnéni a nadéle se
podnik bude skladat pouze z v&€ci rizného druhu. Pod né spadaji vSechny stavajici slozky -

hmotné, osobni a nehmotné.

Zéavod bude nadale véci hromadnou. Vlastni definice zdvodu jako souboru véci byla
precizovana, pro prvai v&tu byla pouZita ptesné dikce pouZitd v rozhodnuti evropského soudn
ve véci Mannesmann z 3. &rvence 19627 a &astedng také &l. 2555 italského oblanského
zékoniku. Je vyslovné zmin&no, co bylo jiZ interpretovano doposavad, tedy Ze podnikatel
mizZe svou vili ovliviiovat §ifi podniku. Integrujici prvky zistanou stejné, budou jimi subiekt
podnikatele a uréitd &innost, ke které soubornd véc slouzi — zévodni provoz. Vyznamnou
zménu obsahuje § 9 odst. 2 obchodniho zdkoniku, podle kterého jiZ zdvazky souvisejici se
zdvodem budou nadale soudasti zavodu. To se jevi jako zdsadni zména, kterd bude poedle
mého nazoru ku prospéchu v&ci. Takovato koncepce vyrazné usnadni dispozice zavodem,
opét plijde o posun ke konstrukei zaloZené na jednotném pravnim osudu véci hromadné a
viech jejich soudasti.

Navrh zachovava moZnost nakladat se soudasti zdvodu, ta je nazyvano pobolkou. Ta
viak musi vykazovat jistou samostatnou hospodafskou podstatu a musi byt zapsana

v obchodnim rejstku.”®

7.2 Pacht zavodu

Dispozice ekvivalentni dne$nimu n4jmu podniku je upravena v hlavé IIL, Dilu 3:
Smluvni nakladani se zavodem, Qddilu 2: Pacht zavodu. Jak vidno, ndvth nového obchodniho
zikoniku se i vtomto ohledu vraci kprvorepublikové terminologii. Navrh obchodnibo
zékoniku toti¥ rozli¥uje v ndvaznosti na navrhu konsolidovaného obéanského zékoniku mezi
pachtermn a najmem. A jelikoZ zévod lze uZivat jen praci a pilf, mize byt zdvod predmétemn

pouze pachtu. Tady lze shledat nejenom terminologicky, ale 1 vykladovy mnavrat

 Prvni obecné ustanoven! hlavy I1. nazvané V&cné prava zni: ,, Ustanoveni téio hlavy se poutifi navéei hmotné i
nehmotné, na prava viak jen potud, pFipousti-li to jejich povaha a neplyne-li ze zdkona néco Jjinéha "
" ¥ tomta rozhodnuti je feteno: , podnik je tvoFen jednotnou organizaci osobnich, hmotnych a nehmotrgich

prok vazanych na autonomnf pravai subjekt a sledujici trvale uréeny ekonomicky cil

™ Blize viz v priloze & 3.
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k prvorepublikové nauce. Koncepce dispozice ziistdva zhlediska vnéj$iho hospodatského
efektu zachovana, opét plijde o Uplatny a docasny pievod poZivaciho priva. Stejng tak jako

nyni pljde o specialni dpravu vadi obecné pachtovni smlouvd, kterd bude subsidiarné

pouZitelna.

[ v daldim vychazi navrhovana \iprava z koncepce dneni Upravy. V zdsad& prebira i
Jednotliva ustanoveni, pouze koriguje jejich znéni pro navrhovanou novou terminologii a
odstrafiuje nékterd dnedni problémovd mista. BohuZel napiikiad pfejima i konstrukci
splatnostt zavazkG pii ukonfeni pachtovniho vztahu. PestoZe jiZ rozliluje zAvazky
dlouhodobé a na opakované plnéni, neshleddvam tento princip obecné konformni z povahou
podniku a moZnosti jej kontinualné provozovat po skoneni ndjmu. Ani véfitel nemusi mit
vZdy z4djem na stanoveni splatnosti zavazku (napiiklad v ur¢itém tkonu), navrhovand tprava

v tom v3ak nedava Zadny prostor pro odli§nou individudini dohodu.

Nicméng obecné lze v navrhované tpravé shledavat krok spravnym smérem, jeji uvedeni

do praxe v3ak jist& bude trvat del3f dobu a konkrétni zn2ni také zcela urité dozna zmén.”’

PViz vytah relevantnich ustanoveni ndvrhu nového obchodniho zakoniku v piiloze £.3.
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8 Zhodnoceni pravni dpravy a naméty de lege
ferenda

Pravni uprava smlouvy o néjmu podniku je v jistych ohledech stile problémova a
mezerovitd. PfestoZe se pravni nauce podafilo naji vychodiska pro zakladni vymezeni a
pochopeni smlouvy o ndjmu podniku, nelze dosavadni stav Gipravy oznafit za dostadujici.
V pravni upravé shledavam jak problémy zisadniho rézu, problémy koncepéni, tak i

problémy konkrétnich feSeni, jeZ jinak obecn& odpovidaji principiim ngjmu podniku.

Hlavnim nedostatkem se mi jevi konstrukce zaniku ndjemniho vztahu v souvislosti se
zavazky nalezejicimi k podniku. Ze zbytku tipravy je podle mého ndzoru jednoznaéné patrna
snaha konstruovat najem podniku jako vztah, po jehoZ skondeni mé pronajimatel opgtovné
zalit se svym viastnim provozovanim podniku, respektive ma mit tuto moZnost. Jak se
rozhodne uZ bude jenom na ném. Zda jej v konkréini situaci bude skutené sam provozovat,
nebo jej prodd & pronajme, by mélo byt pouze otizkou jeho podnikatelského zéméru.
Nanedtésti pravni konstrukce obecné splatnosti zavazkd (s vyjimkami) toto neumoZiuje.
Pitom zavazky jsou svym zpusobem nutnou naleZitosti podniku. Nejsou sice soulast
podniku, jak je vymezen v § 5 obchodnfho zdkoniku, ale jsou bezprostfedné spojeny s jeho
provozem a z velké &asti je nelze od n&j oddé&lovat nebo to alespofi neni vhodné z hlediska
funkéniho. Zatimco ve vech ostatnich p¥padech zikonodérce na tomto principu trva, a stejné
tak judikatura, pfi zdniku ndjemniho vztahu plati princip zcela odliny. Navic tim ohroZuje
téméf viechny zainteresované subjekty. Ndjemee je ohroZen bezprostiedné vlastni splatnosti,
vétitelé zprostfedkované moznou insolventnosti ndjemce (pravdépodobné zplisobenou pravé
bfemenem celkové splatnosti) a pronajimatel zase nemoZnosti bezprostfedné navézat

s provozem podniku.

Proto si myslim, Ze de lege ferenda by bylo vhodn&j3i 1 v tomto piipadé setrvat na
principu zpétného pfechodu zévazkd soucasné s podnikem. Ochranu pronajimatele oproti
nepfistojnému jednani, tedy vtomto pfipadé nepatfiénému zadluZovéni podniku, poskytuje
tprava zptsobu provozu ( § 488e odst. 1 obchodnibo zékoniku, § 665, 667 obfanského
zikoniku) a s tim spojené moznosti obrany ( § 679 odst. 3, § 667 odst. 2 oblanského
zdkoniku). Popiipad® by bylo moZné z tohoto principu vyjmout pouze penéZité zavazky, které
vznikly v dob& ndjmu, a pouze ty oznait za splatné nebo jenom takové ujedndni umoZnit

smtuvnim strana jako vyjimku z obecného principu.
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Daldim principiding Spatnym fe$enim je zptisob ochrany spoleénikii a akcionaid
obchodnich spolednosti. Myslim si, Ze neni vhodné ochranu vztahovat ke konkrétnimu
smluvnimu typu ani k obecné¢ vyjddfenym dispozicim podnikem (jeho &ast)). Skutedné
ohroZeni spo€iva v dispozicich podstatnymi Sastmi aktiv spole€nosti, jenZ maji zasadni
materialni disledky pro budouci existenci podniku. Jaka &4st aktiv ma povahu podstatné &asti
vtomto smyslu se bude lisit pfipad od pfipadu. Pouze ty zésahy, kieré maji povahu
podstatného zasahu, by mély byt vsouladu s rozdélenim pravomoci mezi spoledniky a
managementem podfizeny zévaznému souhlasu spolefniki nebo valné hromady. Nelze
pfedem oznalit viechny dispozice podnikem a jeho €astmi za dispozice podstatnymi Castmi
aktiv. Proto bych de lege ferenda volil odlidné kritérium, tj. uréitym zplisobem vymezeny
efekt €1 disledek dispozice aktivy obecng, tak aby byl soulad mezi flexibilitou managementu
a ochranou spolednikil. V p¥ipadé setrvani na dosavadni koncepci bych alespoti zobecnil znéni
stavajiciho § 67a obchodniho zakoniku tak, aby nebyl vazan pouze na smluvni typ smlouvy o
nadjmu podniku. SouGasn4 pravni Gprava také nijak nereguluje nabyvéni t&chto aktiv, akoli i

to ma v zasadni aéinky.

Diléim nedostatkem je pravidlo podle § 488e odst. 3 obchodntho zdkoniku. De lege
ferenda bych ho pozménil v tom smyslu, aby $lo o individudlni moZnost se domahat splatnosti
jednotlivého ohroZeného zivazku, nikoliv o celkovou splatnost viech zévazki. PfestoZe je
pravidlo o zp&tném p¥echodu vlastnictvi véci uréenych podle druhu podle § 488g odst. 3
obchodniho zékoniku s jistymi obtiZemi interpretovatelné (viz bod 6.2.2), bude jist€ vhodné
ho precizovat, zejména vyslovné uvést dovozovanou podmingnost zpétného pfechodu
viastnictvi. V neposledni fadé odkaz pouity v § 488b odst. 4 obchodniho zdkoniku jiZ neni
aktvdlni, ale na druhou stranu ani neni nezbymé potiebny, proto by bylo vhodné ho bud’

odstranit nebo opravit.
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Zaver

Smlouva o nijmu podniku je jednim s nejnovEjdich instituti Eeského soukromého
préva. Je zcela pfirozené, Ze za svou Sestileton existenci nemohl dojit ke své perfekini a

konetné podob&. A v tomto ohledu ho také Sekd jest® pomérné dlouhd cesta.

Jak je patrné ztéto prace, je nuiné v urtitych aspektech je¥td legislativni cestou
poupravit né¢kterd pravidla a principy smlouvy o ndjmu podniku. Z tohoto hlediska se jevi
Jako bezpodminefné nutné zejména precizovat dastedky zaniku ndjemniho vztahu. Bude
nezbytné vyfesit 8irdi koncepci zdniku vztahu a definitivné uréit, zda je z obecného hlediska

dilezitéj$i koncepce kontinualniho fungovani podniku nebo ochrana pronajimatele.

Podle mého nazoru neni nutné konstruovat ochranu pronajimatele pravé jenom
splatnosti zavazk{, ale systémovéj$i by bylo jako obecny princip urit zpétny piechod
zidvazkd na pronajimatele smoznosti upravit odchyln€ zdvazky vzniklé za doby ndjmu.
Uprava obsahuje jests n¥kolik pom&me podstatnych vad, ale jejich dopad neni zdaleka tak

zésadni na vlastni moZnost uspé¥ného a funkéniho uzavieni ndjmu podniku.

Zcela jednoznatné se ukazuje, Ze je bezpodmineéng nutné, aby zejména zdvaznd
pravidia byla bezchybna a bezproblémovd, protoZze smluvni strany nemaji Zadnou moznost
svym smluvnim ujednanim jejich nedostatky napravit. Tim bych také chtél poukazat, Ze ne u

viech dnesnich kogentnich pravidel je tato jejich povaha nezbytna, nefkuli potfebna.

D4 se o¢ekavat, Ze stejné jako doposavad sehrala odbom4 nauka veleddleZitou roli ve
vykladu jednotlivych pravidel, bude i vbudoucnu jeji ,.tvirdf* zdsah nevyhnutelny.
K hladkému a bezproblémovému fungovani ndjmu podniku bude ale zapotfebl, aby se
jednotlivé principy, prdva a povinnosti nejenom uspokojive objasnily, nybrZ aby se také
vieobecné ustalil jejich vyklad. Bude trvat delSi &as neZ se vytvofi odpovidajici zizemi

v podobg judikatury soudd.
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Ptiloha &. 1 — Vytah z obecného zakeniku ob&anském & 946/1811 sb.z.s., ve znéni hiéinném k 15. 4. 1928:

HLAVA DVACATA PATA

O smlouvach pachtovnich (ndjemnich), d&ditného pachtu a dédi¢ného uroku.

Smlouva ndjemmni (pachtovni).

§ 1090

Smlouva, kterou nékde obdrzi uZivani nespotfebitelné véci na urdity fas a za uréitou cenu, nazyvi se

najemni (pachtovni) smlouveu vibec.

I. N¢jermni a pachtovni smlouva,

§ 1091

Lze-li uZivati pronajaté véci bez dalsiho vzd¥lavani, nazyva se takové smlouva smlouvou nijemn; {ze-li
ji vEak uzivati jen pili a p¥idinénim, nazyva se smlouvou pachtovni. Byly-li smlouvou sou¢asné pronajaty véci

prvého 1 druhého druhu; budiz smiouva posuzovéna podle povahy hlavni véci.

NileZitosti.

§ 1092

Najemni a pachtovni smlouvy mohou byti sjednany o tychZ pfedmétech a tym2 zplisobem, jako kupni

smlouva. Najemné a pachtovné zapravuje se jako kupni peniz, nebyla-li uginéna jind imluva,

§ 1093

Viastnik mii¥e pronajmouti (propachtovati) jak své movité a nemovité véci, tak i sva prava; maZe se mu

viak také ptihoditi, Ze najme (spachtuje) uZivani své vlastn{ v&ci, kdyZ toto nleZi tieti osob&.

Utinek.
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§ 1094

Dohodly-1i se smluvni strany o tom, o je pfi ndjmu (pachw) podstatné, totiZ o véci a cené; je smlouva

Uplng dojednana a uzivani véci poklad se za koupené.

§ 1695

Byla-li ndjemni (pachtovni) smlouva zapséna do veFeinych knih; budiz nijemcovo (pachtytove) pravo

poklidino za vécné prévo, které musi si déti libiti i nasledujici dr¥itei po dobu jedte zbyvajici.

Vzijemna prava:

1. ¥Vzhledem k pfenechéni, udrZovani, uZivani;

§ 1096

Pronajimatelé a propachtovatelé jsou povinni odevzdati a udrZovati véc pronajatou {propachtovanou) na
své Utraty v upotkebitelném stavu a nerugiti najemce (pachtyte) ve vyminéném uZivani nebo pozitku. Je-li véc
pronajata (propachtovana) pti odevzdani tak vadnd, nebo stane-hi se za trvani najmu (pachtu) bez viny
ndjemcovy (pachtyfovy) tak vadnou, Ze se nehodi k vymin&nému u¥véni, je ndjemce (pachtyt) po dobu
neupottebitelnosti a podle jejiho rozsahu osvobozen od placeni n4jemného (pachtovného). Tohoto osvobozeni

nelze se ptedem vzdati pfi najmu nemovitych vécl.

Pachtyf musi sam nésti oby&ejné opravy hospodéfskych budov jen potud, pokud je lze opatfiti hmotami

jsoucimi na statku a sluzbami, které jest opravnén pozadovati podle povahy statku.

§ 1097

Isou-li nutny opravy, které néleZeii na pronaj fmatele {propachtovatele), je ndjemce (pachiyf) povinen
ohldsiti to bez prodleni pronajimateli (propachtovateli), jeZto by jinak byl povinen nahraditi Skodu. Najemee
(pachty¥e) pokladati je za jednatele bez prikazu, uginil-li na najatou (pachtovanou) v&c naklad, ndleZejici na
pronajemce (propachtovatele) (§ 1036) nebo ndklad uzitedny (§ 1037); za néhradu 3kody musi viak u soudu

24dati nejdéle do 6 mé&sicii po navriceni véci v ndjem (pacht) dané, jinak pravo Zalobni zanikne.

§ 1098

Néajemci a pachtyfi jsou oprévnéni véci najatych a pachtovanych podle smlouvy po ureny £as
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upotiebiti a uZivati, nebo je i v podnajem dati, miiZe-li se to stati beze $kody vlastnikovi a nenf-li to ve smlouve

vyslovné zapovézeno.

2. bfemeniim:

§ 1099

Pti prondjmech nese viechna bfemena a davky pronajimatel. Pfi vlastnich pachtech, staly-li se dhrnkem,
piejiméa pachtyi krome hypotekarnich zapsanych bfemen viechna ostatnf; byl-li vak pacht sjednan podle
rozpottu, nese ona bfemena, ktera byla od vyt8Zku odettena nebo kterd musi byti zapravovana toliko z plodG a

nikoli z pozernku samého,

3. tinZi;

§ 1100

Neni-li ujednéno nic jiného, nebo neni-li jinakého mistnihe oby&eje, bud’ inZe zapravovéna, kdy# véc
byla najata (pachtovana) na jeden rok neho vice let, pololetn®, kdyZ jde o krat3i dobu najemni (pachtovni), po
uplynuti této.

§1101

K zajidtén( ndjemného m4 prondjemce véci nemovité zdstavnt prdvo k zafizenf a svr¥kiim ndjemcovym
nebo &lent jeho rodiny, Zijicich s nim ve spoledné domdacnosti, které byly vneseny, pokud nejsou vylouceny ze
zabaveni. Z4stavni pravo zanikne odstran&nim predmétd pred jejich zdjemnym popsanim, leda Ze by odstranéni

stalo se z natizeni soudniho a prondjemce ohlésil své préve na soudé do tfi dndi po vikonu.

Stghuje-li se ndjemce nebo zavlékaji-li se vici, al ndjemné neni zapraveno nebo zajisténo, mize
pronajemce v&ci zadr¥eti na vlastni nebezpeéi, musi viak do tti dnli za24dati za zijemné popséni, nebo véci

vydati.

Propachtovatel pozemku ma zéstavni prdvo stejného rozsahu a stejiného Uinku k dobytku, ktery je na

propachtovaném statku, i k hospodarskému natadi i k plodiim, které tam jeXt€ jsou.

§ 1102

Pron4jemce {propachtujici) miiZe si sice vyminiti placeni &inZe predem. JestliZe viak ndjemce (pachtyf)
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zaplatil pfedem vice nez jednu Ihitu, milZe to namitati véFiteli pozd¥ji zapsanému nebo novérmu viastniku jen

tehdy, kdyZ je vyznaena ve vefejné knize.

Cinze v plodech.

§ 1103

Prenechd-li viastnik svilj statek s vyminkou, Ze prijemee mahospodatiti a odevzdavajicimu davati
pom&mou &ast vedkerych u2itki, napf. tretinu nebo polovici plodfi; nevznika pachtovni, nybrZ spoletenska

smlouva, kéerd se posuzuje podle pravidel o fom danych.

Pfipady a podminky prominuti &infe.

§ 1104

Kdyz v&ci najaté (pachtované) viibec nelze upotfebiti nebo uZivati pro mimofidné néhody, jakoohed,
vilku nebo nikazu, povodng, Zivelni pohromy nebo dplnou netirodu, neni prongjemce (propachtujici) povinenku

znovuziizeni, neplatf se viak také ndjemné nebo pachtovné.

§ 1105

Podrzi-li ndjemce ptes takovou nghodu omezené uZivani véci najaté, slevi se mu také pomérnd Cast
najemného, Pachtyfi nalezi sleva z pachtovného, kdyz uZitky statku, pachtovan€he jen na rok, klesly
mimofadnymi nahodami vice neZ o polovinu obyéejného vynosu. Propachtovatel je povinen sieviti tolik, kolik se

timto ubytkem nedostdva ma pachtovném.

§ 1106

Vzal-li ngjemce (pachtyf) na sebe viibec viechna nebezpedenstvi; rozumé&jfse tim jen 3kody porami,
vodni a Zivelni pohromy. Jiné mimofadné nehody nejdou na jeho nebezpedi. Zavaie-lise viak vyslovns, %
ponese i viechny jiné kromobyéejné nehody; neplati piece jeit& domnénka, Ze chtgl také rugiti za nahedilou

zkazu celé pachtované vici.

§ 1107

Nelze-li najaté (spachtovans) véci upotfebiti nebo uZivatinikoli pro jejf poSkozeni nebo pro jinak
vzniklou neupotiebitelnost, nybrz pro prekaZku nebo nedtésti, které se sbéhly najemei (pachty¥i), nebo byly-li v
dobé poskozeni plody od pozemku jiz oddéleny, postihne neptiznivd udélost jen ndjemce (pachtyie) Musi piect
zaplatiti &inZi. Prondjemce (propachtovatel) musi si viak zapotisti uspofeny naklad a vihody, kterych doséhne
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Jinakym uZitim v&ci najaté (spachtovans).

§ 1108

ZA4d4-li pachtyt, aby mu bylo prominuto celé pachtovné nebo jeho &ast bud’ podle smlouvy nebo podle
zékona; musi propachtovateli bez odkladu ozndmiti nastavii nehodu a dati vySetfiti ptibéh, neni-li v zemi znAmy,

soudng nebo aspoii dvéma muZi véei znalymi; bez této opatrnosti nebude slysen.

4, yraceni.

§ 1109

Po skonéeni smlouvy o njem (pacht) je najemce {pachtyf) povinen vrétiti véc podle soupisu snad
zZ¥izeného nebo aspoii v tom stavu, v jakém ji pfevzal, pachtované pozemky viak se zfetelem k roni dobs, ve
které pacht skonéil, tak vzdélané, jak té doby byvail. Ani prave zadrZovaci nebo némitka kompensace, ani

kone&né ndmitka dijvéjitho priva vlastnického nemohou ho ochraniti pfed vracenim.

§ 1110

Nebyl-li pti pachtovni nebo ndjemni smlouvé zfizen soupis; plati stejnd domnénka jako pii pozivéni (§
518).

§ 1111

Je-li najata nebo pachtovand véc po¥kozena nebo zneuZivinim opotfebena; ruti ngjemee a pachtyf za
zavinéni jak své vlastni, tak i podn4jemcovo, nikoli viak za ndhodu. Pronajimatel must viak u soudu zadati za

nahradu z tohoto ruéeni nejpozdéji do roka po vracenf najaté (spachtované) véci; jinak pravo to zanikne.

5. rozvazéini nijemmi (pachtovni) smlouvy:

a) zanikem véci;

§1112

Nijemni (pachtovni) smlouva zanikd sama sebou, zmati-1i se najata (spachtovand) véc. Stane-li se to
zavinénim jednd strany, ndlezi druhé stran® néhrada; stane-Ji se to nehodou, nenf #4dnd strana druhé za to

zodpovédna.
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b) projitim casu;

§ 1113

Najemni (pachtovni) smlouva zaniké také uplynutim doby, kterd byla vymingna vyslovné nebo mlzky
bud’ tim, Ze byl piat podle ur¢ité doby vyméten, jako pii tak zvanych svétnicich na den, tyden 2 mésic, nebo

projevenymm najemcovym (pachtyfovym) Gmyslem, nebo z okolnosti na jeve vychizejicim.

Nestane-1i se obnoveni,

§1114

Néjemni {pachtovni} smlouva miZe se viak obnoviti netoliko vyslovng, nybrz i mi&ky. Byla-h ve
smlouvé vyminZna pfedchozi vypovEd, obnovuje se smlouva mi&ky opomenutim néleZité vypovédi. Nebyla-Hi
vypovéd’ vyminé&na; nastava mlcky obnoveni, kdyZ ndjemce (pachtyf) po uplynutf ndjemni (pachtovni} doby

pokra¢uje v uzivdni nebo poZivan{ vici, a prenajimatel (propachtovatel) te dopousti.

§ 1115

Obnoveni najemni (pachtovni) smlouvy nastavd mliky za tych podminek, za jakych byla pfed tim
sjednana. Pfi pachtech vztahuje se viak jen na rok; miZe-li se v3ak Fadny poZitek bréti teprve v pozdé&jii dobé, na
tak dlouhou dobu, pokud je nutno, aby tyto uZitky mohly byti jednou vybrany. Najmy, za néZ byva plat zaplacen
teprve po celém roce nebo po piil roce, obnovuji se mi€ky na pil roku; viechny kratdi najmy viak na takovy Cas,
ktery byl pted tim urZen najemni smlouvou. O opétovném obnovenf plati toté, co zde bylo pfedepsino o prvém

obnoveni.

¢) vypovedi:

§ 1116

Pokud doba trvani ndjemni (pachtovni) smlouvy nebyla uréena ani vyslovng, ani miZky, ani zvlastnimi
predpisy, musi ten, kdo chce smlouvu zrugiti, druhému vypov&d&ti pacht na Sest més icll; ndjem nemovitych vici

na &trnact dni @ movité v&ci na dvacet &ty¥i hodiny, diive neZ postoupeni ma nastati.

§ 1116a

Smrtf jedné smluvni strany smiouva ndjemni (pachtovni) se nerusl. Néjmy bytd mohou viak, zemfe-li
n4jemce, byti rozvazany beze zietele k smluvené dob¥ jak dédici ndjemcovymi tak prondjemcem, s dodrienim

zékonné lhity vypovédnl.
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§ 1117

Néjemce {pachtyT) jest opravnén odstoupiti od smleuvy bez vypovédi i pfed uplynutim vymingné doby,

kdyz najata (spachtovand) véc byla odevzdana ve stavu nebo bez jeho viny octne se ve stavu nezpiisobilém k
vyminénému uzivani, nebo kdyZ znatna &ast ndhodou bude odiata nebo stane se neupotiebitelnou na delsi dobu.
Jde-li o napmuté mistnosti obytné, Skodlivé zdravi, ma ndjemee toto prévo i tehdy, kdy% ve smlouvé se ho zfekl,

nebo kdy% znal povahu mistnosti pii siednani smlouvy.

§1118

Pronajimatel (propachtovatel} mhze se své strany Zadati divEji zruseni smlouvy, kdy? najemce
(pachtyf) vici uZiva tak, ze vzchazl znalna djma; kdyZ byv upomenut se zaplacenim platu tak prodléva, e do
projiti obdobi zadrzené ndjemné (pachtovné) aplné nezapravil; nebo kdyz se musi pronajaté staveni znovu
vystavéti. Najemce neni povinen dopustiti, aby na jeho 4jmu byla provedena uzitecngjsi stavba, je viak povinen

dopustiti nutné opravy.

§ 1119

Musela-li byti prenajimateli nezbytnost nového provedent stavby znama jiZ v dobé& sjednéni smlouvy;
nebo nevznikla-li nezbytnost déle trvayicich oprav zanedbanim menSich oprav; musi byt najemet dno

pfiméfené odikodnéni za pohfedené uzivani.

d) zcizenim véci.

§ 1120

Zeizil-1i vlastnik pronajatou (propachtovanou) véc nékomu jinému a jiZ mu ji odevzdal; musi ndjemce
(pachtyE) po naleité vypovédi novému driteli ustoupiti, neni-li jeho pravo do vefejnych knih zapsano (§ 1095).
Jest viak opravnan 24dati od pronajimatele (propachtovatele) tiplné zadostiu€inéni co do utrp&né skody a uslého

zisku.

§ 1121

PFi nuceném soudnim zcizeni budif nakladino nidjemnim (pachtovnim) pravem, je-li zapsano do
vefejnych knih, jako sluZebnosti. Nema-li vydraZitel najemni (pachtovni) pravo plevziti, musi mu ndjemce

(pachtyf) ustoupiti po ndleZité vypovédi.
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Pfiloha & 2 — Vytah z obecného obchodniho zikoniku &1/1863 F. z., ve zn&ni afinném k 1. 1. 1926:

KNIHA CTVRTA.

QO obchodech.

TiTUL PRVY.

0 obchodech vibec.

ODDIL PRVY.

Pojem obchodd.

Cl271

Obchody jsou: ¢

1. Koupé neb jinaké zjednani si zboZi neb jinych véci movitych, stdmich papiril, akeii nebo jinych cennych
papirfi uréenych pro obchodni obrat, 5 imyslem je dale zciziti; ne¢inf rozdilu, zda-1i zboZf nebe jiné véci movité

maji byti dale zcizeny v plivodnim stavu, nebo po dpravé nebo zpracovéni;
2. prevzeti dodavky ptedméti druhu naznageného pod Eislem 1., které dodavatel k tomuto Géelu zjednava,
3. pfevzeti pojisténi za prémii;

4. pievzeti dopravy zboZi nebao cestujicich po mofi a zapiijéka namofni.

CLam
Obchody jsou dile nasledujici jednani, jestlize se provozuji po Zivnostensku:

. pfevzetf ipravy nebo zpracovani v&ci movitych pro jiné osoby, pfesahuje-li Zivnostensky provoz podnikateliv

objem Temesla,
2. jedndni bankét a pengzoménci;
3. jedndni komisionate (&l. 360.), speditora a dovoznika, jakoZ i jednén{ tstavli uréenych pro dovoz osob;

4, zprost¥edkovéani neb uzavirdni obchodd pro jiné osoby; nejsou viak v to pojata (fednf jednéni obchodnich

dohodcii;
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5. jednéni nakladatelska jakoZ i jind jednani obchodu knizniho a uméleckého; dale jednani tiskdren, pokud jich

pravoz neni jen femesinym.

Jmenovana jednani jsou obchody také tehda, kdyz jsou konana tiebas jednotiive, aviak kupcem u

provozu jeho Zivnosti sméfujici obygejné k jedndnim jinym.

Cl.273

Veskera jednotliva jedndni kupcova, kterd naleZeji k provezu jeho obchodni Zivnosti, jest pokladati za
obchody.

To plati zgjména o Zivnostenském dal§im zcizovani zboZi, movitych vé&ci a cennych papird, k tomu
o&elu zjednanych, jakoz i o zjedndvani si nfadi, materilu a jinych movitych véci, jez maji byti bezprostiedn& v

uzivani nebo spotfebé pti provozovani Zivnosti.

Dal8i zcizovani provadéna femesintky nepoklddaji se za obchody, pokud se d&ji jen u vykonu zdvodu

femesiného.

¢l.274
Smlouvy kupcem uzaviené plati v pochybnosti za ndlezejici k provozu obchodni Zivnosti,

Dluzni apisy kupcem podepsané plati za podepsany v provozu obchodni Zivnosti, pokud z nich
nevyplyva opak.

CL.275

Smiouvy o v&cech nemovitych nejscu obchody.

C1.276

Vlastnost nebo platnost obchodniho jednani neni tim vyloufena, Ze né&které osob& pro jeji iiFad nebo
stav nebo z divod( Zivnostenskopolicejnich &i jingch podobnych jest zakdzéno provozovati obchod nebo

uzavirati obchody.

Cl1.277

Pti ka*dém pravnim jednani, které jest obchodem na strang jednoho z kontrahentl, pouZziti jest
ustanoveni této &tvrté knihy stejnou mérou se vztahem na oba kontrahenty, pokud z t&chto ustancveni samych
nevyplyv4, ze zvlasini jejich pfedpisy vztahuji se jen na toho z obou kontrahentil, na jehoZ strané jest jednani

obchodem.,
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PFiloha &. 3 - Vytah z ndvrhu nového obchodnihe zikoniku z pera JUDr. Bohumila Havla PhD.:
Hlava III.
Obchodnf zavod a nékteré dalsi pojmy

Dil 1: Obchodni zdvod

§9
(3 Obchodni zdved (dédle jen »zdvod«) je organizovany soubor vi&ci, které podnikateli patfi a Které
z jeho ville slouZf zavednimu provozu.
4 Soutasti zdvodu jsou také dluhy podnikatele souvisici se zdvodem a pro potfeby zdkona se

povaZuji za véci.

Dl 2: Pobocka

§10
(1) Od3tépny zdvod je pobecka hlavniho zdvodu vymezena podnikatelem a vykazujici uréitou miru
hospodafské samostatnosti, pokud je jako od¥t&pny zdvod zapsdna v obchodnim rejstiiku. P
provozovani oditépného zavodu podnikatel uZivd svou firmu s odlifuyjicim dodatkem,

oznadujicim od3tépny zavod.

(2) KaZda pobotka zavedu, o niZ zvlaini pravni pfedpis stancvi povinnost zapsat ji do obchodniho

rejstiiku, se povaZuje za od¥t&pny zavod.

(3) Podnikatel ustavi pro kaZdy odftZpny zdvod vedouciho. Vedouci je oprivndn zastupovat
podaikatele ve viech jednanich tykajicich se oditépného zdvedu a zapisuje se do obchodniho

rejstifku,

§11

Provozovna je vymezeny prostor, v némz podnikatel uskuteZiluje svou podnikatelskou Zinnost.

Podnikatel oznadi kazdou provozovnu firmou nebo svym jménem,

Dil 3: Smluvnd naklidini se zivodem

§12

Smiouvy, jimiZ se se zivodem nebo jeho pobolkou naklada, se pofizuji v piserné formé,
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Oddil 2: Pacht zdvodu

§21
Smlouvou o pachtu zdvodu se propachtovatel zavazuje pfenechat sviij zavod pachtyfti, aby jej na
viastni icet 2 odpové&dnost samostatné po dohodnutou dobu provozoval, a pachtyt se zavazuje

propachtovateli platit pachtovné.

Pachtyfem miZe byt pouze podnikate! opravngny podle zvlastniho pravniho pFedpisu podnikat.

Vi tfetim osobam nabude smlouva Géinnosti nejdfive dnem zvetejnéni pachtu.

§22
Pachtyt provozuje propachtovany zévod s odbornou pééi a nesmi bez souhlasu propachtovatele

zménit piedmét Einnosti provozované v zavodu.
Zavod nelze ptenechat do podpachtu, iedaZe smlouva urgf jinak.

Pachtyt provozuje propachtovany zdvod pod svou firmou, poptipadé jménem s tim, Ze je milZe

odlisit ddajem identifikujicim pacht zavedu.

Propachtovatel po celou dobu pachtu ruéi za dluhy, které ndle?i k zdvodu a vaznikly pted

okamZikem G&innosti smlouvy.

§23
Vé&ci seuvisici s propachtovanymn zdvodem uZivé pachtyr od okamziku G€innosti smlouvy. Pokud
jsou soucdsti zdvodu v&ci, k jejichZ vyuZiti je nutnd znalest urlitych skutenosti, pFiloZi se ke
sinlouvé také dokumentace tyto skutednosti zachycujici. Pachtyf je opravnén po dobu trvan{
pachtu souvisfci véci uZivat v rozsahu, vjakém je toho tfeba pro fadné provozovani zdvodu.

Ustanaveni ob&anského zédkoniku o licengni smlouvé tim nejson detéena.

Na pachtyfe se pfevdadf pohledavky a dluhy souvisic{ se zdvedem. Na pievod pohledivek se
obdobné uZiji ustanoveni obtanskéhe zdkoniku o postoupeni pehledavek. K prevzeti dluhy se

nevyZaduje souhlas v&fitele.

Pohieddvka, kterd je podle dohody nepfevoditelnd, se na pachtyie nepfevad], leda¥e se

propachtovatel s v&fitelern dohodnou jinak.

Propachtovatel ozndm{ pacht zAvodu bez zbytedného odkladu viem zndmym véfitelim a
dluznikGm.
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§24
OkamZzikem uéinnosti smlouvy viki tfetim osobam se ma za to, Ze je ohroZeno plnani viech
diuhd propachtovatele a véfitel se mze domahat, aby soud prohlasil uréity dluh za splatny.

Pokud neni pravo uplatnéno do tfi m&sfcl od n&innosti smlouvy viéi tretim osobam., zanik4.

Jestlize soud véFitelt vyhovi, spinf propachtovatel dluh v&titeli, 2 je opravnén pozadovat od
pachtyfe ndhradu.

§ 25
Utinnosti smlouvy se na pachtyfe prevadi vlastnické pravo ke zboZi na skiadg, k materidlu
urdenému ke zpracovini a k jinym zastupitelnym a spotiebitelnym v&cem, leda¥e smlouva urci

jinak. Smluvni strany uvedou soupis takto ptevadénych v&ci v zdpise o predanf podle § 26.

Ukon&enim pachtu pfechazi viastnictvi k vécem podle odstavee 1, jsou-li, na propachtovatele.
Smluvni strany uvedou soupis takto pfevadenych vici v zapise o zp&ném pFedéni zdvodu podle
§ 27. Propachtovate! uhradi byvalému pachtyti na zaklad& dohody cenu predlych véci,

§ 26
Strany vyhotovi o pieddni zivodu zipis obsahujici vymezeni vEci ndleZicich k
propachtovavanému zivodu. Pachtyt je vEak opravngn uZivat i ty véci naleZici k zavodu, které

nebyly v zApise uvedeny, ledaZe smlouva urcuje jinak.

V zépise se uvedou chyb&jici véci, které jinak podle ufetni evidence a smicuvy jsou sounédsti

propachtovavaného zavodu.

Nejpozdgji v zApise propachtovatel upozorni pachtyte na viechny vady, které zivod nebo k nému
nalezici véci vykazujl, a o kterych vi nebo v&d&t mél a mohl, jinak odpovida za $kodu, které by

jinak bylo moZné spinénim téio povinnosti zabranit,

Pokud smlouva neurdi jinak, nebezpedi $kody na zévodu pfechdzi z propachtovatele na pachtyfe

pFevzetim zavodu.

§27
Neni-li dohodnuto jinak, prodluuje se pacht zAvodu o dobu, na kierou byl plivedng sjednan,
jestlize bezprostfedn® po uplynuti trvani p@vodné sjednanc¢ho pachtu ob& smluvni strany
pokra&uji v pinéni. Takto ize prodlouZit pacht i opakovang.

Jestlize byla smlouva uzaviena na dobu neurditou, lze ji pisemn# vypovEdét nejpozdéji Yest
mésich pted uplynutim véetntho obdobf, a to k poslednimu dni tohoto obdobi, ledaZe je

dohodnuta jind vypovédni [hita.
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Prava a povinnosti ze smluv o najmu nebytovych prostor ke dni ukonéeni pachtu pfechdzi na

propachtovatele, ledaZe smlouva urdf jinak,

Ostatni povinnost: souvisici s propachtovanym zavodem se ukonéenim pachtu stavaji splatnymi,
s vyjimkou t&ch, které plynou ze smluv zavazujicich dosavadniho pachtyfe k opakovanému a
dlouhodobému plnéni a z dv&rovych smluv, ledaZe tyto smlouvy urduji jinak.

Pro povinnost vyhotovit z&pis o zpétném piedani zavodu se pouzije obdobng § 26.

§28
Strany se mohou dohodnout, Ze propachtovatel nesmi po uréenou dobu, nejdéle vak po dobu

trvani pachtu, na urfeném uzemi sim ani prostfednictvim jiné osoby provozovat zaved se

stejnym nebo obdobnym zamé&Fenim (konkurenén{ delozka).

Toto ustanoveni lze dohodou obdobn& pouiit také na omezeni pachtyfe po skon&eni pachtu; takto

viak Ize pachtyfe omezit nejdéle na dva roky od skongeni pachtu.

Dohody podle odstavee | a 2 se pofizuji v pisemné formé,

§ 29

Ustanoveni tohoto oddilu se obdobné pouzijf také na pacht pobosky zévodu.
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