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1 Uvod

Jak je jiz patrné z ndzvu této prace, zaméfil jsem se na problematiku smlouvy o
najmu podniku. Dlivodem volby tohoto tématu je jednak muj zajem detailnéji zpracovat
upravu této Casti obchodniho prava, jednak objektivni potfeba zmapovat a popsat
problematiku ndjmu podniku. Jednd se o pomérné¢ novy prévni institut, jenZ byl do
¢eského pravniho fadu vloZen novelou obchodniho zakoniku ¢&. 370/2000 Sb., s

uéinnosti od 1. ledna 2001.

Vzhledem ke skutecnosti, ze ustanoveni obchodniho zakoniku tykajici se
smlouvy o najmu podniku jsou pomérné strohd, pokusim se o detailn€j$i objasnéni
nékolika aspektli tohoto smluvniho typu formou argumentace a interpretace ptisluSnych
ustanoveni. Cilem mé prace je provést zhodnoceni soucasné pravni Gpravy. Budu se
vyjadiovat k argumentaci jednotlivych autord, Cerpat zejména z odbornych periodik,
ucebnic, komentari k zdkonlim a soudni judikatury . V kazdé kapitole se pokusim
prezentovat a obhdjit sviij vlastni nazor na danou problematiku a pokusim se vytvofit
navrhy de lege ferenda na mistech, kde se mi bude zdat pravni uprava nedostatecna,
nespravna nebo komplikovand a nejasni. Uprava smlouvy o ndjmu podniku neni
zdaleka bezchybna, vykazovala fadu mezer a vedlo se 0 ni pfiméfené mnozstvi diskuzi

v odbornych kruzich.

Prace bude rozdélena do Sesti kapitol. Nejdiiv se v prvni a druhé kapitole
zaméfim na pojmové vymezeni podniku a jeho historicky vyvoj, ktery je dulezitou
soucasti pochopeni tohoto institutu vzhledem ke skutecnosti, Ze novy dosud net¢inny
obcansky zakonik se pfinejmenSim v oblasti pojmoslovi navraci ke kofenim z dob
Rakouského cisafstvi a obecného obcanského zékoniku z roku 1811, jehoz soucésti byla
pachtovni smlouva. Dale se zamé&fim na vyklad pojmu podnik pfedev§im v souvislosti s
§ 5 obchodniho zdkoniku, jehoz pochopeni je velice dilezité v souvislosti s vymezenim

a specifikaci pfedmétu plnéni u smlouvy o ndjmu podniku.

Ve tfeti kapitole se zaméfim zejména na podrobné vymezeni podstatnych

obsahovych &asti ¢asti smlouvy o najmu podniku i &asti podniku. Ctvrta kapitola se



bude vénovat jiz konkrétnimu vzniku smlouvy, vymezeni smluvnich stran, formé
smlouvy a jeji t¢innosti. Rovnéz v ni pojednam o vyznamu § 67a o udé€leni souhlasu ke

smlouvé spole¢niky nebo valnou hromadou obchodnich spole¢nosti.

V paté kapitole se zaméfim na prava, povinnosti a zdvazky souvisejici se
smlouvou o ndjmu podniku, mimo jiné i na uzivani nehmotnych slozek podniku pro
které plati zvlastni rezim, ktery se v mnohém li§i od ,,béZnych sloZzek" podniku. V
posledni kapitole se zamétim predevSim na dusledky zaniku zavazkového vztahu ze

smlouvy o najmu podniku, z kterych urcité vyplyne mnoho otazek a nejasnosti.

Vzhledem k rozsahu prace se nebudu schopen vyjadiit ke vSem aspektiim

smlouvy o najmu podniku. V&im vSak, Ze touto praci alespon Casteéné prispéji k

podrobngj$imu rozpracovani smlouvy o najmu podniku v ¢eském pravu.



1. Podnik
1.1 Podnik jako pravni pojem

Pojem podnik je v pravni je v podnikatelské praxi jeden z nejpouzivangjSich a
zaroven patii k nejrozporuplnéjsim pojmim, o némz se vedli mnohé diskuze v odborné

literatuie 1 v pravni praxi.

Je praktické rozliSovat pojem podnik ve smyslu pravnim a to na jedné strané ve
smyslu Ceské legislativy a na strané¢ druhé ve smyslu komunitarniho prava. V bézné
mluvé je tento pojem pouzivan ve smyslu tfetim a to ekonomickém. V tomto smyslu jde
o urcité socialné ekonomické jednotky podnikajici na trhu. Tomuto podniku odpovida
do jisté miry ztotoznovani pojmu podnik s ur¢itym podnikatelskym subjektem. K
odliSeni pravniho a ekonomického pohledu na pojem podnik je nutné nahlédnout do
historie, kde miizeme do jisté miry najit a objasnit podstatu této pojmové rozpolcenosti,

ktera je esencialni pro pochopeni tohoto pojmu.

Ekvivalent pojmu podnik znal jiz pravni systém v dobé prvni republiky. Byl
oznaCovan jako obchodni zdvod, tedy podle tehdejSi nauky obchodni podnik v
objektivnim smyslu. V subjektivnim smyslu byl oznacovéan jako urcitd podnikatelska
¢innost. Obecny zakonik obcansky ¢. 946/1811 sb.z.s., ve znéni G¢inném K 1. 1. 1925,
neobsahoval legalni definici pojmu podnik. Rozhodujici tlohu pfi tvorbé tohoto pojmu
a jeho zavedeni do aplika¢ni praxe sehrala odborna nauka. Pojeti tehdejSich autort
odbornych publikaci se v mnoha rysech lisilo, ale v obecné roviné byl definovan jako
pfedmét pravnich vztahl, ktery mél smiSenou povahu a jeho podstatou byl nehmotny
prvek. Podnik v objektivnim smyslu byl statkem pomérovym, jenz vznikl uskute¢nénim
podnikatelské ideje. V té dobé tedy nebyl ani véci, ani pravem. Napiiklad Malovsky-
Wenig definoval obchodni zdvod jako ,, orgamizaci provozu, podporujici nebo
zajistujici vysledek vydélecné cinnosti, nebo zajisténou moznost odbytu, které miize
podnikatel zpenéZiti bud’ viastni praci nebo tim, Ze je prenecha jinému, aby jich vyuzil k
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podporovani své vydeélecné cinnosti téhoz druhu."

! Malovsky-Wenig, A. Pfiru¢ka obchodniho préva. Praha: Kompas, 1947. Str. 83.



Pro tehdejsi nauku byla zasadni otdzka, jaky pravni rezim se bude aplikovat na
obchodni zavod jako pfedmét pravnich vztahti, vzhledem k tomu, Ze nebyl ani véci v
pravnim smyslu ani pravem. Piedpisy obcanského zakona upravovaly prava vécna i
obligace a predpokladaly jako predmét véci nebo prava. V tomto smyslu mohl byt
podnik aplikovan jen per analogiam. Bylo tedy nutno zvazit v kazdém jednotlivém
piipadé z jakého hospodarského diuvodu upravoval zakon vySe zminovany pomér jinak
u véci movité a jinak u véci nemovité.”> Za subjekt prava obchodniho zdvodu byl
povazovan majitel podniku, ktery nemusel byt totoZzny s jeho provozovatelem. Z
tehdejsi nauky se dal dovodit také termin ptisluSenstvi zavodu. Byl definovan jako véci,
které jsou ve skute¢né a zifejmé souvislosti s podnikem, a které jsou nezbytné pro jeho
dalSi provozovani. PtisluSenstvi sdilelo pravni osud véci hlavni. V prvorepublikové
terminologii byl obchodni zdvod pfedmétem pravnich vztahli a za jeho podstatu byly
chdpany nehmotné sloZzky. Podnik tedy vznikal jako vysledek podnikatelské mySlenky,
coz byl jeho zaklad a podstata. Naproti tomu véci byly pouhym ptisluSenstvim podniku,
v ¢emZ milzeme spatiovat rozdil oproti dneSni pravni tuprave, 1 kdyZ samotny pojem

zavod nebyl natolik odlisny od dnesniho chapani pojmu podnik.

Dalsi historicky vyvoj znamenal zasadni zménu ve vymezeni a chapani pojmu
podnik. Zlomem ve vyvoji soukromopravni regulace byl v naSem povale¢ném pravu
obCansky zakonik ¢. 141/1950 Sb., jenz sméfoval vyhradné k provadéni jednotného
hospodaiského planu® a tomu pizpasobil i veskeré pravni poméry. V tomto obdobi byl
potlacen obchodni zakonik, dal§i vyvoj sméfoval k odtrzeni Upravy hospodaiskych
smluv od obcanského zakoniku a postupné byla potlaCovana autonomie viile a smluvni
volnost. To znamena, Ze byly potlaceny nejdulezitéjsi zasady dneSniho soukromého
prava. V obdobi 50. let dochazelo k likvidaci soukromého vlastnictvi a jeho pohlceni
vlastnictvim statnim. Konstituovani novych druhii pravnich a ekonomickych subjekti se
odehrévalo na poli zvlastnich piedpisti a bylo pfirozenym dasledkem znarodnovani a
konfiskaci. V procesni sféfe vyuZival novy systém instituce arbitrazniho fizeni, kterou
ovSem postatnil a zpolitizoval a tim padem ji naprosto prizplsobil svym potiebam.

Vzhledem k tomu, ze soukromopravni subjekty byly zbaveny faktické moZnosti i

? Rovné? Malovsky-Wenig, A. Prirucka obchodniho prdva. Praha: Kompas, 1947. Str. 83.
* Podle ustanoveni § 212 odst. 1 zékona &. 141/1950, obéansky zakonik.



opravnéni vstupovat do podnikdni, musel stat vytvofit subjekty nové na puad¢ prava

vetejného.

Znérodiovaci dekrety obsahovaly vedle vy¢tu podnikli podléhajicich znarodnéni
také klauzuli, Ze ,,zaklddati nové podniky a je provozovati bez ohledu na jejich rozsah je
vyhrazeno statu."* Pravni uprava viak v této dob& predpokladala, Ze vlada mize pravo
zakladat podnik proptjcit na navrh ministra primyslu. V dekretu ¢. 101/1945 Sb., o
znarodnéni neékterych podnikli primyslu potravinaiského, jiz § 3 konkrétnéji stanovil,
7e vlada muze toto pravo ,.prrenésti na kterykoliv ndrodni podnik".> Podnik byl ve
znarodiiovacich dekretech chapan jako predmét nehmotné povahy, jehoZ prisluSenstvim
jsou movitosti, cenné papiry, prava jako licence, Zivnostenskd opravnéni, ochranné
znamky, primyslové vzory atd. Znarodnény podnik byl chapan velice rozséhle,
pravdépodobné z diivodl, aby mohl byt ptivodni vlastnik obran o sviij majetek ve zcela
nejSir§i mife. Znarodnény podnik byl v této dobé poiad chapan v souladu s tehdejsi
doktrinou jako pfedmét pravnich vztahd, stal se zakladem pozdéjSiho pojmu narodni
podnik, jenz byl uz chapan jako pravnickd osoba. Pravé v tomto obdobi dochéazelo ke
splynuti predmétu se subjektem, tedy tzv. materializovana personifikace. Vlastnické
pravo bylo zatlaceno do pozadi a vSechno se stavalo majetkem vSech (tedy statu).
Narodni podniky byly prohlasovany za majetek statu a soucasné za pravnické osoby
majici postaveni obchodnikti pIného prava. Narodni podniky byly ale do obchodniho
rejstiiku  zapisovany jako jednotlivei. Mg¢li vlastni obchodni firmu, organy jako
piedstavenstvo, feditele atd., stat nerucil za jejich zavazky, ale ptebytky svych vytézka
meély odvadét do Fondu znarodnéného hospod'élfstvi.6 Narodni podnik tedy vystupuje a
jedna vlastnim jménem, ale vlastnikem jeho majetku je stat, ktery svétuje majetek

narodnimu podniku do spravy. Tento pohled na pojem podniku pfetrval az do roku

1989.

Po revoluci se musela cekd odbornd vefejnost i zdkonodarce pfizplisobit
zméneéné politické situaci a bylo Zadouci zachovat vysoky stupenl pravni jistoty. Proto

byl pojem podnik zaveden do Ceskoslovenského obchodniho zakoniku, tedy zakona &.

* Podle ust. § 3 dekretu 100/1945 Sb.

> Pelikanova, I. Obchodni prdvo. I. dil. Praha: ASPI a.s., 2005. Str. 76.

6 Obecnym pravnim predpisem upravujicim narodni podniky bylo vladni nafizeni €. 6/1946 Sb. v oddile
1., jenZ bylo pozdé&ji nahrazeno zakonem ¢. 103/1950 Sb., o narodnich podnicich prdmyslovych, jenz
zménil nékteré pravni terminy a pokracoval v personifikaci podniku.



513/1991. Tento zakon navazal na odkaz prvni republiky, kde vymezil podnik opét jako
pfedmét pravnich vztahii. Nicméné ptfechod z jednoho rezimu do druhého je vzdy
otazkou delSiho casového tseku a star$i socialisticky, personifikovany pohled na pojem
to neblahé nasledky pro ptesné a jednozna¢né uchopeni pojmu podnik. To miize mit za
nasledek jistou vagnost tohoto terminu a vede k nepochopeni a vzniku mnoha sport.
Jsem si jist, Ze zakonodarce udélal v té dobé to, co povazoval za nejlepsi a
pravdépodobné z diivodu spéchu a potieby pravni jistoty zavedl termin podnik v tomto
smyslu. Nicméné od té doby uz uplynula pomérné¢ dlouha doba a navrh nového
obchodniho zakoniku se vraci i1 terminologicky k upravé z prvni republiky a opét zavede

termin obchodniho zavodu.

1.2 Pojem podnik v komunitarnim pravu

JiZ jsem se zmifloval o vagnosti a pojmové neujasnénosti pojmu podnik. Jednou
z okolnosti, ktera k tomuto stavu mulze piispet je 1 mezindrodnépravni aspekt.
Pravdépodobné v legislativé nebo odborné literatute kazdého stitu najdeme urcitou
obdobu pojmu podnik, ale v kazdé zemi je jeho pojmové vymezeni vice ¢i méné
rozdilné. TéZko by jsme nalezli néjaky obecny, mezindrodné¢ chdpany a stejné
interpretovany pojem podniku. V cizich zemich samoziejmé existuji ekvivalentni
pojmy. V anglicky mluvicich zemich je to enterprise, v némecky mluvicich to je
Unternehmen nebo Betrieb, ve Francii fonds de commerce, ve gpanélsku
establecimiento mercantil nebo azienda. Musime si ovSem uvédomit, ze v kazdém z
téchto statu maji tyto pojmy rtizné Siroké vyznamové pochopeni a jejich vyklad je
rovnéz rozdilny. V kazdé z téchto zemi je i tento pojem ptizplsoben jejich pravu a maji
prave ten vyznam, ktery jim jejich pravni fad ptfiznava. To pfispiva k velkym obtizim
pfi piekladu, kde si vSimneme, Ze se Casto piistupuje k zjednoduSeni s védomim
drobnych nepfesnosti, coZ je v pravu samoziejm¢& nezddouci jev, ale na druhou stranu

nutny.

Miuizeme dovodit dva zédkladni pfistupy k dané problematice. Pro romanské

pravo je typicky rigidni ptistup (Francie, Italie, Belgie), kde jejich pravni fady vyuzivaji



pfesnych legalnich definic jednotlivych pojmi, pfi¢emz navazuji na historické koteny
téchto institutd. Pro némecky mluvici zemé je charakteristické pruzné a ne tak precizni
pojeti, kdy jejich pravni fady neupravuji vlastni pojem podniku a jejich ekvivalentni
pojmy nemaji pevné¢ ureny vyznam. Proto je legislativni uprava pojmu podnik v téchto
statech velice strohd a omezuje se pouze na regulaci prevodl podniki a nékteré dalsi
dispozice. Mlzeme obecné¢ konstatovat, ze jednoznacny a konformni mezinarodni
pojem podniku neexistuje, a jeho vyznam je vzdy zavisly na partikularni pravni uprave.
Spole¢ny maji ptiklon k pojeti pfedmétu pravnich vztah a zaméfeni na jeho funkéni

slozku.’

Rovnéz nelze zaménovat pojem podnik obsazeny v Ceském pravnim tadu s
podnikem pouzivanym v evropském komunitdrnim pravu. V evropském komunitarnim
pravu prosel pojem podnik dlouhym vyvojem, hlavné v souvislosti s ¢innosti Komise a
Evropského soudniho dvora v souvislosti s evropskym soutéznim pravem. V rdmci
komunitarniho prava je podnik, (popfipadé sdruzeni podniki) chapan jako adresat
norem soutézniho prava.® Podle judikatury ESD je adresat norem sout&Zniho prava
ekonomicka entita, ktera plni urcité ekonomické funkce a ktera je také odpoveédna za
jejich vykon v souladu s pravem a nese odpovédnost za protipravni jednani. Podle
judikatury ESD se podnikem rozumi ,, kazda jednotka, trvale vykonavajici
hospodarskou cinnost, bez ohledu na svou pravni formu a zpiisob jejiho financovani "9
Toto déle rozviji judikatura v navaznosti na ¢l. 101 SFEU jako ,,hospodarskou jednotku
ktera poziistava v jednotné organizaci osobnich, hmotnych a nehmotnych prostredkaii,

’ . Ve, rv ror r1r Ve 7 . oy 10
ktera trvale sleduje urcity hospodarsky cil a podili se na rusivém jednani”.

Za podstatné znaky podniku tedy judikatura ESD vymezuje:

existence hospodaiské jednotky, pro kterou neni rozhodujici pravni forma,
trvaly vykon hospodaiské jednotky a

sledovani hospodarského cile

’ Blize k tomu Pelikanova, I. Uvod do srovndvaciho prava obchodniho. Skripta 1. vyddni. Praha: C. H.
Beck, 2000. Str. 67.

& podle €. 101 Smlouvy o fungovani Evropské Unie, dale SFEU (byvaly ¢l. 81 Smlouvy o ES).

® Rozsudek ESD ve véci C-41/90 Klaus Hoffner a Fritz Elser v. Macrotron, GmbH, SbSD 1991.

‘% Rozsudek ESD ve véci T-11/89, Shell, SbSD 1992, 11-757.



Za hospodatskou jednotku se tedy povazuje podnik v objektivnim smyslu, tedy
soubor osobnich, hmotnych a nehmotnych prostiedkti, ktery je uspotadan v jednotné
organizaci. S ohledem na to, ze rozhodujici neni pravni forma, mize byt podnikem
jednotlivy podnik, individualni podnikatel, obchodni spole¢nost, dcetfiné spole¢nosti,
statni podnik, vefejna instituce. V nékterych pripadech dokonce i obchodni zastupce v
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ptipad¢, Ze nese obchodni riziko.

Dal$im znakem podniku je relativné trvala hospodarskéa ¢innost. Ta je znakem
hospodaiské jednotky jako samostatného subjektu, v piipad€é Ze neni v zavislosti nebo
podfizenosti k jinému subjektu. To znamend, Ze podnik je adresatem norem soutézniho
prava EU v ptipadé€, Ze je pravné i ekonomicky samostatn}?.12 To ma vliv v ptipadé
koncernového prava, o ¢emz se tady nehodldm rozepisovat. Evropské pravo tedy
pouziva ve své terminologii pojem podnik jako ur¢itou ekonomickou jednotku a pojem
spolec¢nost, kterym oznaCuje pravni subjekt z hlediska evropského prava. Pojmovym
znakem podniku je tedy podle evropského prava jeho ekonomicka aktivita bez ohledu

na jeho pravni subjektivitu a zplsob financovani. DalSim znakem je organizacni a

z4jmova ucelenost.

1.3 Vymezeni podniku z hlediska pozitivniho prava

Do ceského pravniho fadu byl institut podniku ve smyslu piedmétu pravnich
vztahii opét zaveden z. €. 513/1991 Sb., obchodni zédkonik. Od tohoto pojmu musime
odliSovat pojem statni podnik, jenz je druhem pravnické osoby a je vymezen v zadkoné €.
77/1997 Sb., o statnim podniku a neni tedy podnikem ve smyslu definovaném v

obchodnim zakoniku.

Jak jsem jiz psal vySe mizeme pojem podnik rozliSovat jak z hlediska
ekonomického, tak z hlediska pravniho. Z ekonomického hlediska miiZeme podnik
definovat jako samostatné hospodatici jednotku produkéni povahy, tedy jako

organizovanou hospodaiskou jednotku orientovanou na proces zhotovovani statkl nebo

! Blize Bellamy, Child. European Community Law of Competition. London: Sweet and Maxwell, 2001.
2 Blize k tomu Munkova, J. Podnik jako adresdt normy v soutéznim prdvu. Pravni rozhledy, 2004. ¢. 17.
Str. 628.



na poskytovani sluzeb a odbyt statki a sluzeb.'® Naproti tomu oporu pro pravni definici
pojmu podnik najdeme obsazenou v § 5 zédkona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik (dale
jen ObchZ). Tento zdkon si dal v té dobé za cil obtizny kol definovat pojem, jenz
obsahuje pfedmét realizace podnikatelské myslenky, bude predmétem pravnich vztaht a
co je podle mého nazoru nejdilezitéjsi umoznit dispozice s timto predmetem jako

celkem. Definice podniku obsazena v § 5 odst. 1 ObchZ zni:

u§5

(1) Podnikem se pro ucely tohoto zdkona rozumi soubor hmotnych, jakoz i
nehmotnych slozek podnikani. K podniku nalezi veci, prava a jiné majetkové hodnoty,
které patri podnikateli a slouzi k provozovani podniku nebo vzhledem k své povaze maji

tomuto ucelu slouzit.”

Pojem podnik je tedy oznaCen za zvlastni souborny pfedmét, jehoz jednota je
zajisténa funkénim uréenim jeho jednotlivych slozek jak je obsazeno ve veté prvni.
Pojmem hmotné slozky se rozumi véci v pravnim slova smyslu, tedy véci movité a
nemovité. Dale jsou soucasti podniku nehmotné slozky, tedy prava a jiné majetkové
hodnoty. Kromé toho je soucasti podniku i slozka osobni, kterou se rozumi struktura a
kvalifikacni schopnosti a znalosti zaméstnanct spolecnosti a téch osob, které jsou viuci
spole¢nosti v obdobném postaveni, tedy napf. spole¢nici, prokurista, likvidator atd.*
Podstatu a $ii'i tohoto pojmu blize specifikuje véta druhd (,,k podniku nalezi veci, prava
a jiné majetkové hodnoty, které patri podnikateli a slouzi k provozovani podniku nebo
vzhledem k své povaze maji tomuto ucelu slouzit"). Uzitim této definice pojmu podnik
mohlo vyvstat nékolik otaznikd, napt. nebylo uplné jasné jakym pradvnim rezimem se
ma tento predmét fidit a zda mize byt pfedmétem vlastnického prava, ¢i nikoliv. Na
toto téma se vedly &etné diskuze v odbornych publikacich v 90. letech.”® Na prvni
pohled tedy zakon pojima podnik jako soubor urcitych vymezenych komponent.
Fakticky a pravné o soubor téchto prvkl nejde, protoze podnik je konstruovan jako
zvlastni jedineCny celistvy pfedmét pravnich vztahd. V tomto smyslu jde tedy o celek

vytvofeny souhrnem jednotlivych majetkovych hodnot, hmotnych i nehmotnych, jenz

13 Novotny, J., Suchanek, P., Nauka o podniku, 1. vyd. Brno: Masarykova univerzita, 2004. Str. 18.
% Dvotak, T., Dispozice podnikem. Pravni rozhledy, 2003. &. 3. Str. 120.
> Napf. Elia3, K. Vymezeni podniku v &eském obchodnim zdkoniku. Pravni rozhledy, 1993. &. 3. Str. 75.



jsou navzéajem spojené a slouzi ur€itému podnikateli k podnikatelskému ucelu. To
znamena, ze jednim z predpokladli, aby véci, prava a jiné majetkové hodnoty patfili k
podniku, musi podle mého nazoru patfit uritému podnikateli. Tim myslim, Ze je
opravnén je drzet, uzivat atd. Dalsi pfedpoklad je, ze tyto véci slouzi nebo vzhledem ke
své povaze maji slouzit k provozovani podniku. To jaké konkrétni predméty si
podnikatel nakoupi do svého podniku je na subjektivni vili podnikatele. Na druhou
stranu urceni toho, co tento majetkovy celek zahrnuje musi byt z objektivniho hlediska
omezeno a neni mozné to zcela ponechat na individualni vili vlastnika, protoze tim by
se ve vazbe na soukromopravni dispozice s podnikem vnesl do pravnich vztahti prvek
nezadouci pravni nejistoty. Podnik je ve smyslu této teoretické konstrukce oznacovan
jako universitas iuris.'® Jde tedy o kombinaci subjektivniho prvku podnikatele, ktery méa
svobodnou vili ohledné toho, jaké konkrétni véci pofidi k vykonavani své
podnikatelské ¢innosti a objektivniho prvku, ktery spo¢ivd v zdkonném vymezeni, co

zahrnuje majetkovy celek podniku.

Na problémy s pojmem podnik, jenz rozebirala odborna vetejnost reagovala
novela obchodniho zakoniku ¢. 370/2000 Sb. (tzv. druhd velkd harmoniza¢ni novela,
nebo euronovela), jenz nabyla uCinnosti 1.1. 2001 tim, Ze do ustanoveni §5 ObchZ

vlozila druhy odstavec, jenz zni:

»§5

(2) Podnik je véc hromadna. Na jeho pravni poméry se pouZiji ustanoveni o
vécech v pravnim smyslu. Tim neni dotcena pitsobnost zvlastnich pravnich predpisii
vztahujicich se k nemovitym vécem, predmétium prumyslového a jiného dusevniho

vilastnictvi, motorovym vozidliim apod., pokud jsou soucdsti podniku."”

Ustanoveni §5 odst. 2 ObchZ urcuje zavaznym zptsobem pravni reZim tohoto
zvlastniho souborného piedmétu, tedy hromadné véci a zavadi do ceského prava
faktickou univerzalitu. Jesté nez se pustim do problematiky ndjmu podniku, jako jedné z
moznych dispozic s podnikem, povaZuji za nezbytné kratce pojednat a piiblizit pojem

véci hromadné,

16 Elias, K., Bejcek, J., Hajn, P., Jezek, J. a kol. Kurs obchodniho prdva. Obecnd cdst. Soutézni pravo. 5.
vyddni. Praha: C. H. Beck, 2007. Str. 125.
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I kdyz byl podnik jako véc hromadnd ptidan do ObchZ az v roce 2001, tak
kofeny pojmu véc hromadnd sahaji do daleké minulosti a o jeji vymezeni se pokouselo
mnoho autorti v rdmci védy obCanského prava. Pojem hromadna véc byl uzivan jiz v
fimském pravu, jenz tvori historicky zaklad pravni védy prakticky ve vSech evropskych
zemich. V fimském pravu byl tento termin nazyvan universitas rerum distantium a za

o . C1x 17
ptiklad hromadné véci se uvadélo stado.

Obecny zdkonik ob¢ansky z roku 1811 piinesl v § 302 vymezeni hromadné véci
jako souhrn nékolika jednotlivych véci, ke kterym se hledi jako k véci jediné. Véci
hromadnou rozumime mimo jiné neurcité kvantum piedméti, skladajici se z mnoha
kust, jez jednotlivé obvykle nemaji hodnotu a tuto uZitnou hodnotu maji jen jako urcité
kvantity téchto kusti. Podobné rozumime véci hromadnou urcitou kvantitu predméth

jestlize byvaji pfedmétem obchodu prave v téchto kvantitach. 18

Zakonnou definici pojmu hromadna véc nenajdeme, ale Cetnd ustanoveni tento
pojem obsahuji, nebo na néj odkazuji, naptiklad ust. § 153 odst. 1 zdkona ¢. 40/1964
Sb., obCansky zakonik. V této ¢asti vénované zastavnimu pravu nalezneme: ,, Zdstavou
miize byt véc movita nebo nemovitd, podnik nebo vec hromadnd, soubor véci,
pohledivka nebo jiné majetkové pravo" atd. Tady si muZzeme v§imnout, Ze podnik je
chapan ve svém zvlastnim rezimu (podnik nebo véc hromadnd) a je fakticky oddélen od
jinych hromadnych véci. Timto mizeme rovnéz dovodit, ze zastavou nemize byt kazda
hromadnéd véc, jako napiiklad hromadné véci zuzivatelné. Jen na okraj, v odborné
publikaci nalezneme nazor, ktery povazuje souCasnou upravu zastavniho prava k
podniku za nedomysSlenou a riskantni, mimo jiné vzhledem k u¢inkim zépisu
zastavniho prava do vefejnych rejstiikli. Muze dojit k situaci, kdy pfevodem
vlastnického prava k nemovitosti zastavni pravo k nemovitosti zanikne, protoze

zat&ovalo podnik jako celek, nikoli jeho jednotlivé soudasti.™

MiiZzeme tedy shrnout, Ze v pravnim styku tvoii nékdy vice véci jediny celek
pravnich vztahti, vzhledem k tomu, Ze je s nimi nakladdno jako s jedinym celkem, t;j.

véci hromadnou. Jde o soubor jinak samostatnych véci, ktery tvoii urcity hospodarsky

v Krémar, J. Prdvo obcanské I. Vyklad uvodni a cdst vSeobecnd. Praha: VSehrd, 1932. Str. 163.
1 Fiala, J., Kindl, M. a kol. Obcanské pravo hmotné. Plzeri: Ales Cenék, 2007. Str. 185.
'° Dvotak, T. Dispozice podnikem. Pravni rozhledy, 2003. €. 10. Str. 520.
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celek (knihovna, sbirka znamek, rukavice, oblek). Timto se 1iSi hromadna véc od véci
druhovée uréené. Ptitom se nevylucuje, aby se s jednotlivymi vécmi tvoficimi tento celek
nakladalo samostatn€, coz je vyznamné napi. u jiz zmiovaného zastavniho prava. Je
ale nutné upozornit na zvlastni charakter podniku jako hromadné véci. Jednim ze znaki
podniku je jeho celistvost, tedy zajisténi jednoticiho prvku. Jiz jsem zminoval, ze v
minulosti to byla podnikatelskd mySlenka spatfovana jako podstata podniku. I dnes
muzeme za jednotici prvek oznalit ur€ité nehmotné statky, ale ndzory na né jsou
odchylné. U nas miizeme vzhledem na § 669 ObchZ zohlednit vyznam zékaznictva
vazaného na podnik, Hermann-Otavsky mluvi o atrakéni strance podniku, jde o jakousi
pritazlivou silu nehmotnych statkd na podnikovém korpusu. Podle francouzské doktriny
dotvari podnik zejména klientela.?’ Obecné muZeme Fict, e integrujicim prvkem
hromadné véci je urcita vlastnost spole¢nd vSem jejim prvkim. Pro identitu hromadné
véci nejsou hlavni vlastnosti obsaZenych prvki, ale celek musi byt sjednocovan néjakou
integrujici skutecnosti. Pfi zaniku jedné slozky nedojde ke zméné identity hromadné

veécl.

JUDr. Holub tvrdi, hromadna véc je ptedevsim ,,pravni skutecnost, ze nékolik
veci tvori celek”. RozliSuje tfi definicni znaky. Jde o soubor né€kolika véci jednotlivych.
Takovy soubor je za jednu véc povazovan, piicemz jde o souifadnost a nikoli podiadnost
jako u prislusenstvi. A nakonec, Zze spojeni téchto véci je tak obvyklé, ze byvaji

< “ s . 21
oznacovany spole¢nym ndzvem.

Pro existenci podniku je uréujici organizovana podnikatelska ¢innost urcitého
podnikatele a konkrétni prvky miizou byt proménlivé. Z toho mizeme vyvodit, Ze ne
kazdy podnik musi obsahovat vSechny prvky definice §5 odst. 1 ObchZ, tedy véci,
prava a jiné majetkové hodnoty. To, Ze podnik nebude mit hmotny substrat neméni nic
na podstaté podniku, nemusi mit ani zadné objednavky, zbozi na skladé, dokonce ani

zaméstnance jak fikd Nejvyssi soud v odlivodnéni rozsudku:

,,Jednotlivé slozky podniku, jenz je predmétem prevodu, nemusi byt ve smlouve

vyslovné konkretizovany, pro platnost smlouvy (co do urcitosti jejiho predmétu) postaci,

20 Elias, K., Bejcek, J., Hajn, P., Jezek, J. a kol. Kurs obchodniho prdva. Obecnd cdst. Soutézni pravo. 5.
vyddni. Praha: C. H. Beck, 2007. Str. 127.
2 Holub, O. Véc hromadnd - soubor véci. Ad Notam, 2002. €. 3. Str. 50.
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bude-li vymezen prevdadeény podnik (jeho cast). Na zaveru, zda je predmétem smluvniho
prevodu skutecne podnik (jeho cast), pak niceho neméni ani to, Ze prevadejici nema
zaméstnance, popr. Ze nemd (jedno z jakych ditvodu) uzavieny obchodni smlouvy (napr-.

s dodavateli ¢i odbératelz)."22

Pfidanim odst. 2 do §5 ObchZ se ptisoudila vlastnikovi podniku velice Siroka
ochrana. Jednak tim, Ze byl podnik prohlasen za véc v pravnim smyslu de lege lata,
¢imzZ lze dovodit, Ze podnik je pfedmétem vlastnického prava. Dale Ize dovodit, ze
jednotlivé slozky hromadné véci sleduji osud celku, tim padem pti prevodu vlastnictvi k
hromadné véci jsou prevedeny vSechny jeho slozky. Tim je vyzdvihnuto, pro¢ vznikl

institut hromadné véci, jde o zjednoduseni pravnich vztaht.

Nesmime ovSem zapomenout na posledni vétu ust. § 5 odst. 2 (,,7im neni
dotcena pusobnost zvlastnich pravnich predpisii vztahujicich se k nemovitym vécem,
predmétim prumyslového a jiného dusSevniho viastnictvi, motorovym vozidlum apod.,
pokud jsou soucasti podniku"). Z toho vyplyva, ze nékteré prvky hromadné véci maji
zvlastni povahu. Tim stanovi zakonné vyjimky pro nékteré slozky podniku. Muzeme se
tedy ptat, jestli neni vymezeni podniku jako véci hromadné timto ustanovenim pouze
relativni? Na jedné strané zdkon ozna¢i podnik za véc hromadnou a jiz vime, Ze
jednotlivé slozky sdileji osud celku. Na druhou stranu pro pievod jednotlivych slozek
stanovi odchylny rezim. Tim je vyzdvizena myslenka, o které jsem psal vyse, Ze pro
podnik plati zvlastni rezim a je to véc odliSnd od ostatnich véci hromadnych. Podle
mého nazoru je to samoziejme¢ dobfe, protoze tim, ze se rozhodneme pro dispozici s
podnikem napiiklad vyuzitim smlouvy o ndjmu podniku, nebo smlouvy o prodeji
podniku nesmi byt pfece narusena aplikovatelnost na obchodnim zakoniku zvlastnich
pravnich pfedpisti. Tim by pieci byl narusen princip subsidiarity prédvnich norem a
mohlo by to vést k jedndni praeter legem v obchodnim styku, které je ovSem
protizakonné. Tim padem i pies to, Ze se smlouva o najmu podniku fadi mezi tzv.
absolutni obchody a disponuje se s podnikem jako s véci hromadnou, si miiZou nékteré
jednotlivé slozky podniku do ur€ité miry zachovat sviij pravni rezim, coz miize podle
mého ndzoru vést k vEétsi pravni jistoté, 1 kdyZ samoziejmé zalezi na tom jak pfesné a

podrobné je upravena zvlastni pravni Gprava.

?? Rozsudek Nejvy3iiho soudu CR ze dne 27.7.2005, sp. zn. 29 Odo 1058/2003
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2. Institut najmu podniku v ¢eském pravu

2.1. Historicky vyvoj najmu podniku v ¢eském pravu

S institutem najmu podniku se v Ceské pravni historii setkdvame poprvé
V prvorepublikovém pravnim fadu a odborné nauce. VySe jsem jiz zminil, Ze v obdobi
prvni republiky, se pravni véda zaobirala pojmem podnik pomérné Siroce. Odborna
nauka sehridla podobné velice dilezitou tulohu 1 pfi analytickém rozpracovani
jednotlivych dispozic s podnikem, véetné jejich vyvoje a aplikace. Jiz jsem zminil, Ze
zakonnd ustanoveni v té dobé neznala a ani vyslovné nepouzivala pojem podniku. A
rovnéZ ani pfimo neupravovala druhy dispozic s timto pfedmétem. Z tohoto divodu
byla velice dilezitd ¢innost odborné nauky a aplikacni praxe, aby rozvinula a upravila
vSechny potiebné moznosti jak nakladat s podnikem (obchodnim zavodem). Pouzivali
Ktomu zejména vécnépravni normy obsazené V obCanském zakoniku a normy
vztahujici se k obligaCnimu pravu. Byla to jisté slozita situace, protoze vzdy u kazdého
jednotlivého prava museli posuzovat, jestli na n¢j budou aplikovat ustanoveni vztahujici
se k véci hmotné, nebo nehmotné. Museli zvazit jaké pravni a hospodarské duvody jsou
podstatné k podrazeni pravniho vztahu pod rizny rezim pro véci hmotné a nehmotné,
popiipad¢ na movité a nemovité a na zaklad¢ toho urcit, ktery z nich je blizsi povaze
podniku v kazdém konkrétnim piipadé. Napiiklad se dovozovalo, Ze pro podnik platily
delsi lhity, nez které zakon stanovil pro nemovitosti k uplatnéni ptfedkupniho préava,
vzhledem k tomu Ze povaha podniku se tu vice blizila nemovitosti pro svoji obvykle
vysSi cenu.?

Podobné se postupovalo i u uréeni kazdého jednotlivého prava. To ale nebranilo
pravu disponovat s podnikem a obchodni zdvod mohl byt pfedmétem fady rtznych
dispozic jako jsou prodej, pacht, ususfructus, dédickd posloupnost, mohl byt soucasti
konkursni podstaty nebo pfedmétem exekuce. V této praci se dale blize zaméfim na

najem podniku v dne$nim slova smyslu, kterému se v dobé€ prvni republiky nejvic blizil

2> Malovsky-Wenig, A. Pfiru¢ka obchodniho préva. Praha: Kompas, 1947.
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jiz zminény pojem pacht. Vlastnictvi bylo vté dobé pojato velice Siroce jako
vseobimajici pravo a proto mohlo byt pfedmétem vlastnictvi jak véci hmotné, tak i véci

nehmotné.*

Podobné Siroké vymezeni se vztahovalo i na véci. Véci, jenz jsme mohli vnimat
v r r ’ ;2 ’ r v s
smysly, byly povaZovany za hmotné, ostatni za nehmotné.” Podle vyslovného znéni §

298 bylo pravo véc nehmotna, movita.

ProtoZe pravni fad v té¢ dobé neupravoval piimo najem podniku, v prvni fad¢ se
muselo urcit, jaké pravni normy jsou pro tento pravni vztah urcujici. Na ndjem (pacht)
podniku se aplikovala obecna ustanoveni tykajici se pachtu véci za pouziti analogie
legis, jelikoz byla tato ustanoveni svou pravni povahou nejbliz§i pravnimu vztahu
pachtu podniku. Obecna pravni Uprava pachtu byla obsazena v obecném zakoniku
obCanském €. 946/1811 sb.z.s. Ob¢ansky zakonik upravoval ndjem v hlavé dvacaté pate,
jenz byla nazvana O smlouvach pachtovnich, dédi¢ného pachtu a dédi¢ného uroku, ve
které se § 1090 az 1121 vztahovaly z pachtu véci. AvSak dobova pravni uprava
rozliSovala dva typy najmt, nebo 1épe vyjadieno dva typy pravnich ukont, které se daji

podradit pod dnesni pojem najem.

Za najemni (pachtovni) smlouvu oznaCoval zakon smlouvu, kterou nékdo
obdrzel uzivani nespotiebitelné véci na urCity cas a za urcitou cenu. Dusledné piitom
rozliSoval mezi pachtem a najmem. Bylo-li moZzné pronajatou véc uzivat bez dal§iho
obhospodaiovani (v té dobé nazvano vzdélavani véci), nazyvala se takova smlouva
najemni smlouvou. Kdyz ji bylo mozné uzivat jen pili a pfi¢inénim, nazyva se
pachtovni smlouvou. Jestlize byly smlouvou pronajaty véci obojitho druhu, byla
smlouva posuzovana podle povahy hlavni véci. Obchodni zadvod (podnik) mohl byt tedy
jen pachtovéan, vzhledem k nutnosti aktivni spravy obchodniho zdvodu. Takze Slo
jednoznacéné o predmét, jenz mohl byt uzivin pouze za soucasného obhospodafovani.
Nauka uvadi: ,,Obchodni zdvod miiZe byti pfedmétem pachtu jakoZto predmét, jeZ mize

IR S . ’ Meve w7 26
byti uzivan jen pilnosti a pfi¢inénim®.

24 §353 obecného zdkoniku obéanského ¢. 946/1811 sb.z.s.
25 §285 obecného zakoniku obéanského ¢. 946/1811 sb.z.s.

26 Malovsky-Wenig, A. Prirucka obchodniho prdva. Praha: Kompas, 1947. Str. 89.
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Pokud by $lo o véc zuzivatelnou, jednalo by se o ususfructus, coz je termin
odliSny od ndjmu. TakZe na pravni vztah spojeny s najmem podniku v dneSnim smyslu

se aplikovala ustanoveni o pachtu véci obsazena v ob¢anském zakoniku.

Rovnéz bylo potfeba vyfesit otdzku, zda je pacht podniku obchodnépravnim
vztahem, nebo neni. Slo tedy o otazku aplikovatelnosti obchodniho zakoniku.
Obchodnépravni vztahy upravoval obecny obchodni zédkonik ¢. 1/1863 f. z., obchodiim
se vénoval v hlavé ¢tvrté nazvané O obchodech. Ten vyjmenovaval druhy jednani
oznacené jako obchody. Definice obchodi byla pomérné ucelend, ale pouzita kritéria
byla slozZité kombinovana. Byly jimi hlediska objektu, subjektu, a€elu a smluvniho typu.
Slozitost kritérii byl vysledek snahy zdkonodarce zamezit kruhové pravni definici. Jde
naptiklad o situaci, kdy obchody pozname podle toho, Ze je uskutecniuji obchodnici a
obchodnika podle toho, ze uskuteciiuje obchody. Teorie obchodniho prava rozliSovala

nékolik skupin obchodi a to obchody zakladni, akcesorické, absolutni a relativni.

Absolutni obchody byla jednani, kterda byla obchodnépravnimi zavazky bez
ohledu na povahu subjekti, které je Cinily a bez ohledu na povahu téchto jednani.
Nebylo podstatné, zda jej ¢inili obchodnici nebo ne, zda byly provozovany soustavné
(po zivnostensku) nebo nahodile. Jedndni povaZovdna za absolutni obchody byla

vyjmenovana v ¢l. 271.

Relativni obchody byla jednani dvojiho druhu. V prvnim piipad¢ Slo o jednani
obsazené v ¢l. 272, ktera musela byt provozovana po zivnostensku. Podle zékona jde o
¢innost vykonavanou za ucelem dosazeni stalého vydélku. Neslo tedy o nahodily vykon
¢innosti, 1 kdyby byla mezi vyjmenovanymi ¢innostmi v ¢l. 272. Zadruhé spadaly pod
relativni obchody akcesorické obchody, tedy jedndni souvisejici s provozem obchodni

Z1vnosti.

Zakladnimi obchody byly vSechny absolutni obchody a dale jedndni obsazena
v ¢l. 272 provozovana po Zivnostensku. Ten, kdo pravidelné a soustavné uskuteciiuje

néktery z tzv. zakladnich obchodt je povaZovan za obchodnika.

Akcesorické obchody byly definované v ¢l. 273. Za né se pokladaly vSechny

ukony uskutecnéné obchodnikem v souvislosti s provozem jeho podniku nebo obchodni
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zivnosti. Byly to 1 ¢innosti souvisejici se zakladanim a pfipravou nebo ukoncenim
obchodni zivnosti. Za nékterych okolnosti patfil do této kategorie i pacht podniku.
Mohlo jit o akcesoricky obchod na stran¢ propachtovatele, kdyz podnik sam
provozoval. Vzdy §lo o akcesoricky obchod na strané pachtyte, krom¢ piipadd, kdy
pachtyt podnik dal propachtuje, bez imyslu jej sdm provozovat. Nijem podniku
V dne$nim smyslu byl tehdy posuzovan podle piedpisti obcanského zakoniku o smlouvé
pachtovni a podle v§eobecnych piedpist obchodniho zakoniku o obchodech.?” Podle
mého nazoru Slo aplikovat 1 Cisté ob¢anskopravni normy, v ptipadé kdy se nejednalo o

obchod, ale to bylo nejspis ojedinclé.

Z aplikovatelnosti obecné pachtovni smlouvy na pacht podniku vyplyva urcita
neuplnost pravni Gpravy. Je to hlavné z divodu, Ze jeji uziti per analogiam nemohlo
obsahnout veskeré zvlastnosti podniku a stim spojenych spolecenskych potieb.
K podstatnym nalezitostem smlouvy patfila shoda smluvnich stran o ptedmétu pachtu a
o jeho cené. Dohodou o téchto podstatnych nalezitostech vznikla pachtovni smlouva a
pravo pachtyfe véc uzivat. Pachtyf se stal podnikatelem, ktery provozuje podnik
vlastnim jménem a nesl odpovédnost za provoz podniku. Jak vyplyvalo z pravni Gpravy,
musel mit kazdy pachtyi pfislusné vlastnosti, v nékterych piipadech i zvlastni koncesi

k provozovani podniku.?

Po zapisu pachtu do verejnych listin, mélo pachtyfovo pravo povahu vécného
prava a jeho u¢inky nastavaly i proti pravnimu nastupci propachtovatele. Takze pro to,
aby nastaly vecnépravni G¢inky smlouvy, musel byt uéinén zapis do vetfejnych knih.
Samotna smlouva vznikla jiz konsenzem stran ohledné podstatnych nalezitosti smlouvy.
V piipad€ zaneseni prava do vefejnych knih, musel pravni nédstupce propachtovatele
strpét pachtyfovo pravo az do sjednané¢ho uplynuti pachtovni doby. Kdyz nebylo toto
pravo sjednano jako vécné, tedy v opacném piipadé mél pravni nastupce
propachtovatele prdvo domdhat se ukonceni pachtu vypovédi. 1 kdyz analogicka
aplikace vymezeni pachtu, vzdjemnych prav a povinnosti nevyvolavala problémy a i
vymezeni divodi zaniku pachtu zlstdvaly dostacujici, nemohla byt aplikace per

analogiam zdaleka Uplnad a bezproblémova. Tato Uprava totiz vibec neplnila ulohu

? Viz. Hermann-Otavsky, K. VSeobecny zdkonik obchodni a pozdéjsi normy obchodniho prdva v zemich
historickych, dil I. Praha: Nakladatelstvi V. Orla, 1927.
28 Zivnostensky i4d &. 227/1859 f.z.

17



ochrany tfetich subjekti a to ani po zapisu do vefejnych knih. Dale zlstavala
nedofeSena otédzka piislusenstvi podniku. Uprava byla strohd i v otazce piechodu
zavazkl v souvislosti se vznikem, nebo zanikem pachtu. Bylo hlavné¢ na smluvnich
stranach, aby si dokazaly upravit svoje ujednani ve smlouvé dostatenym zptisobem,
myslely u toho na nedostate¢nou pravni upravu a tim se snazily zamezit ptipadnym
budoucim sporum. V ptipadé obchodniho prava mohly smluvni strany vytesit nékteré
nedostatky uzitim obchodnich zvyklosti, ale 1 tak se mi zda tehdej$i pravni uprava jako
nedostateCnd. Zejména nedostatek ochrany tietich osob se mi jevi jako nejvétsi zapor

prvorepublikové pravni upravy.

V Unoru 1948 byl dovrSen komunisticky ptevrat a dal§i pravni vyvoj znamenal
pietrzeni v chapani dispozic s podnikem i samotného pojmu podniku. Podnik byl jistym
druhem pravnické osoby, ale jiZ ve zménéném socialistickém personifikovaném smyslu
a vSechny dispozice s podnikem ztratily své opodstatnéni. S institutem ndjmu podniku
se opét setkdvame az v polistopadové dobé v navaznosti na vymezeni podniku jako
predmétu pravnich vztaht. V této dobé, tedy jesté pred zavedenim novely ¢. 370/2000
Sb., nebylo vymezeni podniku a dispozic s nim bezproblémové. Obchodni zakonik ¢.
513/1991 Sb. jesté neobsahoval upravu ndjmu podniku, vymezoval jen upravu prodeje
podniku jako pravné nejbliz§i formu dispozic s podnikem. Zavazkovy pravni vztah
spojeny s najmem podniku spadal pod § 261, tedy pod tzv. relativni obchody. § 261

odst.2 zni:
$ 261

(2) Touto casti zakona se Fidi rovnéz zdvazkové vztahy mezi statem nebo
samospravnou uzemni jednotkou a podnikateli p7i jejich podnikatelské cinnosti, jestlize
se tykaji zabezpecovani verejnych potreb. K tomuto ucelu se za stdat povazuji i statni
organizace, jez nejsou podnikateli, pri uzavirani smluv, z jejichz obsahu vyplyva, Ze

Jjejich obsahem je uspokojovani verejnych potreb.

Ale podle § 261 odst. 6 obchodniho zakoniku se Uprava obcanského zakoniku
vztahovala 1 na piipady, kdy tyto podminky byly splnény, a jednalo se o relativni
obchod. Toto ustanoveni urcovalo, Ze smlouvy mezi osobami vymezenymi v § 261 odst.

1 a 2 obchodniho zakoniku, které nejsou upraveny v hlavé II obchodniho zédkoniku a
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jsou upraveny jako smluvni typ v obanském zakoniku, se budou fidit ustanovenimi
obcanského zakoniku. Ale vzhledem k tomu, ze obchodni zédkonik neupravoval ndjem
podniku a ani obecnou najemni smlouvu, musela se aplikovat pro vSechny piipady
obcanskopravni uprava. Nebyla jasna ani otazka aplikovatelnosti obecné najemni
smlouvy per analogiam, vzhledem K jiz zminénému znéni § 5 obchodniho zakoniku o
vymezeni pojmu podnik. Najemni smlouva podle § 663 an. Obcanského zakoniku
upravuje ndjem véci a pojem veéc dostal vlivem socialistické pravni Upravy mnohem
uz§i vyznam, nez mél v dobé prvni republiky i ma v dne$ni dob&. Podle § 118 odst. 1
zak. ¢. 40/1964 Sb., Ob¢Z byly predmétem obcanskopravnich vztahti véci, a pokud to
jejich povaha ptipousti, prava nebo jiné majetkové hodnoty. Ale vlastni definici véci
v té¢ dob¢ obcCansky zakonik nepodaval. Podle obCanskopravni teorie byla véc hmotny
predmét, ktery musi byt uziteCny a ovladatelny. Nebylo jasné, jestli byl podnik véci
Vv pravnim smyslu. Tedy vyvstavala otidzka, je-li moZno aplikovat najemni smlouvu
tykajici se véci na podnik jako res corporales (véc hromadnd), kdyZ podstata pravni
upravy podniku nebyla zcela objasnéna. Jednotlivé slozky podniku byli natolik
riznorodé, Ze se ani cestou vykladu nepodafilo urcit jeho rezim z hlediska obfanského

zakoniku.

I pravni teorie ptipoustéla slozitost problematiky, kde naraZzime na nejasnost
V povaze podniku, jestli je véci movitou nebo nemovitou, pokud je viibec véci. Bude
nutno uzaviit smlouvu podle § 663 obcanského zakoniku. Neni jasné nakolik je
aplikovatelna zvlastni uprava podnikatelského pronajmu movitych véci podle § 721

ob¢anského zakoniku.?®

Za tehdejSiho stavu nebylo mozné navazat na pravni Upravu prvni republiky,
tedy podniku jako véci hromadné, kdy u dispozic s podnikem sleduji jednotlivé slozky
pravni osud hlavni véci. Nebylo mozZné pronajimat podnik jako celek, ale i dispozice
S jednotlivymi slozkami podniku byla problematicka. Zejména dispozice s nehmotnymi
slozkami podniku a jejich povaha nebyla dostate¢né upravena a to stavélo podnikatelim

a pravnikim do cesty ¢asto nepfekonatelné piekazky. Pravni predpisy neupravovaly

2% pelikanova, 1. a kol. Obchodni pravo. Dil ll. 2. pfepracované vydani, Praha : ASPI Publishing (CODEX
Bohemia), 2003, str. 71
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prondjem nehmotnych slozek jako je goodwill, postaveni na trhu a dobré jméno

podniku, vzdélani a praxi zaméstnancu atd.

U nekterych piipadl $lo ujednat ndjem podniku uzavienim smiSené smlouvy.
Jestli pod nijmem rozumime komplexni, Casové ohraniceny podnikatelsky vstup
jednoho podnikatelského subjektu do urcité definovatelné, pravné a fakticky ohrani¢ené
¢asti jiného podnikatelského subjektu. Konkrétni smluvni situaci méla odpovidat
patficnd kombinace smluvnich typti. VSechna jednotliva smluvni ujednani méla byt ve
smyslu § 275 odst. 2 obchodniho zakoniku navzajem provazana a na sobé zavisla. § 275

odst. 2 znél:

. Jestlize vsak z povahy nebo stranam znamého ucelu smluv uvedenych
v odstavci 1 pri jejich uzavieni ziejmé vyplyvd, zZe tyto smlouvy jsou na sobé vzdjemné
zavisleé, vznik kazdé z téchto smluv je podminkou vzniku ostatnich smluv. Zanik jedné
Z techto smluv jinym zpiisobem nez splnénim nebo zpusobem nahrazujicim splnéni

zpusobuje zanik ostatnich zavislych smluv, a to s obdobnymi pravnimi ucinky.

Mezi jednotlivd smluvni ujednani mizeme v tomto piipadé¢ zahrnovat ndjemni
smlouvu k vécem nemovitym (pozemky a budovy), najem véci movitych, pii¢emz Cast
véci movitych mohla byt feSena kupnim ujednanim, ujednani o poskytnuti know-how,
pod které se mélo zahrnovat Siroké spektrum nehmotnych slozek podniku, a dale
ujednani tykajici se prumyslovych prav. Pohledavky mohly byt feSeny standardni
dohodou o postoupeni pohledavky. K pirevodu zévazkli se vyzadoval souhlas vértitele,
coz mohlo byt problematické. Nakonec muselo byt integralni soucasti 1 ujednani fesici

otazku zamdstnancil. Problematické bylo rovngz pronajmout goodwill.*°

I pfes vSechny problematické aspektu institutu ndjmu podniku a velice Siroké
pojeti definice podniku je nutné pfipustit, Ze najem podniku se v praxi fakticky
objevoval. Hlavné u Zivnosti a menSich podniku jako jsou restaurace, trafiky, malé
obchody a prodejny se mizeme setkat s tim, Ze byly uzavirané smlouvy, které nenesly
nazev najem podniku a ani jejich obsah nebyl ndjmem, ale na zdklad¢ téchto smluv
doséhly stav témét totozny s ndjmem podniku. Je to z toho divodu, ze i kdyz jesté nebyl

legislativné upraven institut ndjmu podniku, tak pravni fad obecné najem podniku

30 Svejda, M., Zabenska, S. Problematika ndjmu podniku. Bulletin advokacie, 1999. ¢. 3. Str. 11.
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nezakazoval. Podle obecné pravni zasady co neni zakonem zakazano, je dovoleno si
myslim, Ze se nejednalo o protipravni stav. Naptiklad kdyz majitel nemovitosti, ve které
byla zfizena restaurace, tuto nemovitost pronajimal a najemce pak tuto restauraci na
zaklad¢ dohody provozoval. Kdyz chtél plynule navéazat na ptedchoziho provozovatele
a nechtél vytvofit novy podnik, mohl po dohodé¢ s pronajimatelem vyuzivat jeji
goodwill, postaveni na trhu, ptevzit klientelu i navdzat na vztahy s dodavateli, a tim
plynule pievzit provozovani podniku, jenZ si de facto pronajimal. Slo sice o simulovany
pravni ukon, ale podle pravni upravy nebyl takovy ,,ndjem podniku* neplatny. Mohlo jit
o soucast komplexu ujedndni obsazenych ve smiSené¢ smlouve, jak jsem naznacil vyse.
Posuzovalo by se to podle ustanoveni obfanského zakoniku o ndjmu véci na zéklade

analogie.

Najem podniku od listopadové revoluce az do 1. 1. 2001 nebyl konkrétné
upraven Vv obchodnim ani v obfanském zakoniku. Muzeme ale tvrdit, Ze se v tomto
obdobi v praxi fakticky vyskytoval. Jeho pravni uchopeni a samotnd kvalifikace byla
ovSem velice problematicka a jeho skutecné vyuziti mohlo byt pouze omezené. Pouzival
se jen pro uzce vymezeny okruh piipadl, jako jsou malé podniky, u kterych nehraly
nehmotné slozky az tak vyznamnou roli. Odborna vefejnost na druhou stranu uznavala,
ze u velkych podnikli nebylo prakticky mozné sjednat pronajem tak, aby se dispozice
tykala skute¢né vSech stranek podniku a aby se tak smluvnim strandm i tfetim osobam
dostalo nalezité ochrany jejich prav. Jako hlavni problémy se jevily ve srovnani
s prvorepublikovou upravou nedostatecné urcité vymezeni podniku, odlisné definovani
véci v pravnim smyslu, nemoznost disponovat se vS§emi nehmotnymi slozZkami podniku.
Jako problém se mi jevi i neurCitost pravni upravy a z toho vyplyvajici nutnost pii
aplikaci vyuzivat analogie legis a nesjednoceny vyklad pravnich pojmi. Podnikatelé
tedy museli hledat slozité cesty k uziti najmu podniku. Hlavnim z4porem obou tprav
byla podle mé nedostatecnd ochrana ttetich osob, jako spolecnikli obchodnich
spole¢nosti a vétitelh smluvnich stran ve vztahu k podniku, jimZ je disponovéno. Tento

stav z velké ¢asti vyfesila novelizace obchodniho zédkoniku.
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2.2 Pozitivnépravni Gprava

Podoba soucasné pravni tpravy najmu podniku je odrazem rozsahlé novelizace,
ktera reagovala na ptredchozi neurcitou pravni konstrukci a vyvijejici se pravni stav.
Sucinnosti od 1. 1. 2001 doplnila novela ¢. 370/2000 Sb. (tzv. euronovela) ke
stavajicimu vymezeni podniku v § 5 obchodniho zdkoniku druhy odstavec, ¢imz
uzdkonila podnik jako véc hromadnou a vyfteSila spory o pravni reZim podniku. Tato
novela doplnila do obchodniho zédkoniku, v ¢asti tieti v § 488b az 4881 novy smluvni typ
najmu podniku. Novela zareagovala 1 na faktickou existenci najmu podniku
V podnikatelské praxi, tim ze stanovila pro takovéto jiZz existujici ndjemni vztahy
povinnost pfizplsobit je znéni zakona, hlavné povinnost podat navrh na zapis
do obchodniho rejstiiku a ulozit smlouvu do sbirky listin do jednoho roku od ucinnosti
novely. To vSak nic neméni na nejasnostech ohledné moznosti uzavtit najjemni smlouvu
pied ucinnosti novely. U odborné vefejnosti se vyskytuje nékolik nazorti. Podle
nékterych autort to prokazuje obecnou piipustnost ndjemni smlouvy. Néktefi uvadi, ze
splnénim podminek tohoto ustanoveni doSlo ke konvalidaci piedeSlého protipravniho

stavu.!

3. Najem podniku jako smluvni typ a jeho charakteristika

3.1. Pojem najmu podniku a jeho vyznam

Najem podniku je pro svou slozitou konstrukci velice specifickym zavazkovym
vztahem. Miizeme ho charakterizovat jako zvlastni druh n4jmu, ktery se vztahuje
k podniku, jenz je pfedmétem pravnich vztahti. Jedna strana tohoto zavazkového vztahu
chce vyuzivat cizi podnik v ¢asové ohraniCeném intervalu tak, aby jej mohla samostatné
provozovat a z tohoto provozu vytéZit co mozna nejvyssi hospodaisky a finan¢ni uzitek.
Druhé strana poskytne svilj podnik k uZivani cizi osobé, aby se mohla obohatit o uplatu
spojenou s najmem. Najemce na sebe pfevezme povinnosti provozovatele a rovnéz

rizika spojena s podnikdnim. Proto vySe uZzitkdl z provozu podniku na strané¢ najemce

Y Pohl, T. Smlouva o ndjmu podniku v novele obchodniho zékoniku. Obchodni pravo, 2001. &. 2. Str. 2.
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bude proménliva veli¢ina zavisla na jeho podnikatelském uspéchu. Na druhé strané
pronajimatel obétuje teoretickou moznost dosdhnout vétSiho zisku, ktery by mohl
dosdhnout samostatnym provozovanim a spokoji se s jistotou pravidelného a stalého
najmu. Z toho plyne moznost pro pronajimatele oprostit se od povinnosti spojenych
S provozem podniku, tim si uvolnit ruce a investovat ziskany ¢as a prostiedky pro jiné
ucely. Tento diivod bude podle mého ndzoru zasadni pii rozhodovani, jestli dat podnik

do pronajmu.

Na prvni pohled se mize vySe zminénd charakteristika zdat jako dostacujici a
kdyby predmétem niajmu byla néjaka véc nebo nemovitost, tak by mozna 1 stacila.
Nesmime vSak zapominat, Ze u najmu podniku vystupuje do poptedi specifickd povaha
predmétu ndjmu a tou je podnik. Podnik je ale vymezen jako soubor slozek, které
mohou mit riznou povahu, je to véc hromadna. Jde o soubor slozek, které patfii
podnikateli a slouzi k provozovani podniku. Soubor vlastnosti téchto slozek je urcujici
pro samotnou povahu hromadné véci a identita kazdého podniku je spojena s touto
soubornosti. Z tohoto pohledu nemusi byt pro identitu celku urcujici povaha jeho
jednotlivé slozky. Na druhou stranu plati i to, ze kvalita jednotlivé sloZzky podniku se
odrazi na kvalité¢ celku. Hromadna véc je slozena z jednotlivych ¢asti a se zvySujici se
hodnotou kazdé ¢asti se zvySuje i hodnota celku, at’ se to projevi v Kladné finanéni
bilanci, nebo jinym zplisobem. Proménlivost jednotlivych slozek podniku bude mit za
nasledek i proménlivost v kvalit¢ podniku jako celku. Takze povaha a kvalita slozek
podniku se jistym zpusobem projevi na povaze celku, ale pro vymezeni podniku jako
celku to nemusi byt urcujici. Z hlediska prava ziistane podnik tim samym podnikem, i
kdyz se jednotlivé slozky podniku budou liSit v mnoha aspektech, nebo budou nékteré

slozky uplné chybét.

Podnik podléha dynamickému vyvoji, musi se ptizplisobovat ekonomickym
zméndm na trhu, reagovat na jedndni konkurence, pfizptisobovat se i1 politickym
zménam a s tim spojenou zménou legislativy atd. Je tedy predmétem pravnich vztahd,
ktery se mizZe plynutim ¢asu ménit. Tento vyvoj a proménlivost podniku mé dopad i na
finan¢ni a majetkovou sféru vlastnika, vzhledem k tomu, Ze podnik je pfedmétem jeho
vlastnictvi. Takze skute€nd hodnota podniku miZe byt riznd, i kdyZ z hlediska prava

ptjde o tentyZ podnik. Hodnota podniku se da urcCit podle riznych hledisek, ale pro

23



vvvvvv

produkovat uzitky. Hodnota podniku bude tim vyss$i, ¢im vy$$i ma podnik moznost
produkovat zisk v budoucnu. A pravé hodnota podniku je velice dulezita v spojitosti
s dispozicemi s podnikem, jako je napiiklad prodej, pouziti podniku jako zastavy
Kk zajisténi pohledavky, nebo v tomto piipad¢ u pronajmu podniku je skute¢nd hodnota

podniku velice diilezita, mozna az zadsadni vzhledem k strandm zavazkového vztahu.

Pronajimatel podniku sice prendsi aktudlni podnikatelské riziko a povinnosti
spojené s provozem podniku na najemce, ale k budoucimu osudu podniku urcité nebude
lhostejny, takze €ast rizika nese pronajimatel dal. Pronajimatel bude mit urcit€¢ zajem,
aby v ptipadé uplynuti najemni lhtty, nebo pfi jiném ukonceni najmu, mohl bez obtizi a
vétSich nakladi navazat na pfedeslé podnikani a sdm zacit provozovat podnik. Protoze
jeho budouci zisk se bude piimo odvijet od stavu podniku, v jakém ho od néjemce
pievzal. Da se ptredpokladat, ze 1 pfi opétovném pronajmuti podniku, bude majiteli
zéalezet na hodnoté jeho vlastnictvi a to az do doby prodeje podniku, nebo ukonceni
podnikani. Proto si myslim, Ze 1 kdyZ nemé pronajimatel povinnosti spojené s provozem
podniku, mél by se zajimat o to, jakym zptisobem se méni hodnota jeho vlastnictvi a
piipadné si dostateCnym zptisobem smluvné dohodnout vykon néjaké formy dohledu

nad podnikanim najemce, nebo jiny druh kontroly.

Z vySe uvedeného by mélo byt ziejmé, ze motivy smluvnich stran pro uzavieni
smlouvy 0 najmu podniku se mohou v mnoha aspektech rozchazet. V minulosti se
analogické vztahy uzaviraly Casto za Gcelem pieneseni zisku z provozovani podniku z
vlastnika, kterym byla spole¢nost vznikla z tzv. ,.kupdénové privatizace", na najemce,
kterym byla spolecnost patfici, ¢i jinak spojend s managementem vlastnika. Protoze
souCasna pravni Uprava jiz nejen postihuje vztahy mezi menSinovymi akciondii a
vétSinovymi akcionafi a mezi propojenymi osobami, tedy osobami urcitym zptisobem
ekonomicky provazanymi, ale v zdkladnich rysech upravuje i nijem podniku, je
pravdépodobné, ze i ditvody pro uzavieni smlouvy o najmu podniku budou jiné nez v

minulosti.®2

32 viz. Reschova, K. Smlouva o ndjmu podniku. Pravni radce, 2005. &. 7. Str. 2.
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Cilem vlastnika pravdépodobné bude zachovat, nebo zvysit aktualni hodnotu
podniku, dlouhodoba prosperita a trvalé vykazovani ziskovosti podniku. Pronajimateliv
cil bude maximalizovat veskeré penézni ptijmy, které mu plynou z jeho vlastnictvi. Na
druhé stran¢ bude mit ndjemce velice odlisny cil. Podnik mu nepatii, a pokud neplanuje
opétovny pronajem po skonceni ndjemni doby, tak mu mize byt budouci osud podniku
V podstaté uplné¢ lhostejny, je pro néj irelevantni. Najemce se bude snazit za dobu najmu
maximalizovat kratkodoby finan¢ni zisk z pronajatého aktiva. Jde mu tedy o to,
dosahnout co nejvysSiho thrnu penéznich piiymi za obdobi najmu. Snazim se to
vysvétlit trochu zjednoduSenou formou, samoziejmé predpokladam, ze vétSina
podnikatelli neni lhostejnych a uvédomuji si, co znamena odpovédnost za Skodu a

profesionalita v podnikani.

Vyse uvedené cile jsou na prvni pohled Vrozporu. Ndjemce zajimaji jen

kratkodobé cile a naopak pronajimatele zajimaji predevsim dlouhodobé cile.

3.2 Najem podniku jako tzv. absolutni obchod

Smlouva o niajmu podniku spadd pod rezim tzv. absolutnich obchodi.®
Absolutni obchody jsou druhy zavazkovych vztahti, které maji povahu obchodnich
zévazkovych vztahii bez ohledu na povahu subjekti zdvazkového vztahu a bez ohledu
na to, zda tyto zavazkové vztahy vznikaji pti podnikatelské ¢innosti ¢i nikoliv. Mezi
zédvazkové vztahy majici povahu absolutnich obchodi patii vztahy taxativné
vyjmenované v §261 odst. 3 obchodniho zakoniku, kde nalezneme pod pismenem d) 1
najem podniku. Podle § 261 odst. 4 obchodniho zdkoniku se budou casti tieti
obchodniho zdkoniku fidit 1 vztahy vzniklé pii zajiSténi plnéni povinnosti pfi ndjmu
podniku. Podle tohoto ustanoveni se budou i tyto zajiStovaci vztahy fidit obchodnim

zakonikem bez ohledu na povahu subjektii pravniho vztahu. Patii tam obchodnépravni

3pravni Uprava podobnd smlouvé o ndjmu podniku je v Anglii a Walesu soucasti ob¢anskopravni Upravy
obsazené v Landlord and Tenant Act 1954, ve znéni pozdéjsich predpist, podle niz mize pronajimatel
pronajmout obchodni prostory na zakladé této Upravy a zasadné se nerozliSuje mezi obecnou najemni
smlouvou a ndjmem podniku. VSechno si mGZou strany ujednat smluvné v podobé Bussiness lease
agreement, nebo Lease of an Enterprise
http://www.legislation.gov.uk/all?title=landlord%20tenant%20act
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instituty jako smluvni pokuta, rueni, zastavni pravo a dalsi, jenz maji slouzit k zajiSténi

najmu podniku.

Tyto instituty se budou fidit pfislusSnymi ustanovenimi obchodniho zakoniku, i
kdyz zajistovatelem nebude podnikatel. To ovSem neznamena, Ze by pro nepodnikatele
a podnikatele platil uplné stejny rezim. Podle ustanoveni § 261 odst. 4 obchodniho
zékoniku se bude pravni postaveni podnikatele vzdy fidit ustanovenimi obchodniho
zakoniku. Postaveni nepodnikatele se jimi bude fidit také, ale s ur€itymi vyjimkami. U
najmu podniku mize vystupovat nepodnikatel pouze na strané pronajimatele. Obecné se
na nepodnikatelské subjekty vzdy pouziji ustanoveni obcanského zékoniku nebo
ustanoveni zvlastnich pravnich ptedpisi o spotiebitelskych smlouvach, adhéznich
smlouvach, zneuzivajicich klauzulich a jina, kdyz sméfuji k ochrané spotiebitele,
jestlize je to v jeho prospéch. Nepodnikatel nese odpoveédnost za poruseni povinnosti z
vySe uvedenych vztahli podle ustanoveni obCanského zakoniku i na jeho spole¢né

zavazky se rovnéZz pouZziji ustanoveni obCanského zakoniku.

Spotiebitelské smlouvy upravuje § S5la  a nasl. obcanského zakoniku.
Ustanoveni o spotiebitelskych smlouvach maji poskytnout zvlastni ochranu
spottebitelim v jednénich s dodavateli. Jde totiz o fakticky nerovné vztahy, vzhledem k
tomu, ze dodavatel jedna jako profesional, kdeZto spotiebitel jedna jako neznala osoba a
u niz jde spise o vyjimecny tkon. Kritériem pro toto rozli$ni je, jestli dané osoby jednaji
v ramci své obchodni Cinnosti ¢i nikoliv. Jedna se napiiklad o uzavirani smluv
prostitedky komunikace na dalku, pouzivani elektronickych prostfedkii nebo zakaz
zneuzivajicich klauzuli. Zneuzivajici klauzule jsou ujednani podle § 56 obcanského
zakoniku. Jde o nerovnovadzna ujednéni, jez jsou v rozporu s dobrymi mravy, kterd jsou
vymezena jednak generdlni klauzuli, jednak demonstrativnim vyctem. Ujednani ve
spottebitelskych smlouvach podle § 56 jsou ze zédkona neplatna jak uvadi § 55 odst. 2

obcanského zakoniku.

Naproti tomu neni v obanském zdkoniku definovan termin adhézni smlouvy.
Pravni teorie je definuje jako smlouvy, jejichZ obsah neni vysledkem jednani smluvnich
stran, ale je ur€en pfedem dodavatelem. Spotiebitel ma moznost je bud’ pfijmout jako

celek, nebo odmitnout. Aplikace obcanskopravnich ustanoveni sméfujicich k ochrané
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spottebitele nebude prili§ ¢asta vzhledem k specificnosti zdvazku, ale naopak rozstépeni

odpovédnosti za poruseni povinnosti ze zdvazku miize mit zdsadni vyznam.

Proces vzniku , zmény a zaniku najmu podniku se bude, stejn¢ jako prava a
povinnosti z najmu vyplyvajici, fidit a posuzovat podle ustanoveni obchodniho

zakoniku.

3.3 Vymezeni podstatnych ¢asti smlouvy o najmu podniku

Smlouva o najmu podniku je jako vSechny ostatni smluvni typy obsazené v
obchodnim zakoniku ur¢ena tzv. podstatnymi ¢astmi smlouvy ve smyslu § 269 odst. 1
obchodniho zakoniku. Podle tohoto ustanoveni, aby se jednalo o ur€ity smluvni typ
podle obchodniho zakoniku, je potieba, aby obsah dohodnuty stranami zahrnoval
podstatné ¢asti smlouvy stanovené v zdkladnich ustanovenich pro kazdou z téchto
smluv. Podstatné c¢asti jsou slozkami obsahu smlouvy, které umoziuji uzavienou
smlouvu kvalifikovat jako smlouvu urcitého typu upraveného v obchodnim zakoniku.
Pro smlouvu o ndjmu podniku je zakladnim ustanovenim § 488b obchodniho zakoniku,

podle kterého podstatnymi ¢astmi smlouvy o ndjmu podniku j sou:*

- dostate¢n¢ urcité vymezeni podniku, ktery je predmétem smlouvy,

- zévazek pronajimatele pifenechat sviij podnik najemci, aby jej
samostatné provozoval a fidil na vlastni ndklad a nebezpeci a aby z

n¢j pobiral uzitky,

- zavazek ndjemce zaplatit dohodnuté ndjemné pronajimateli, dohoda

o vys$i ndjemného, nebo zplsob urceni vySe ndjemného.

My Anglii a Walesu hraje dileZitou roli Gsili soukromého sektoru na zpfisnéni zakonnych podminek pro
najem obchodnich prostor a zvySenou ochranu obou stran smlouvy vytvorenim Code for leasing
bussiness premises 2007
http://www.leasingbusinesspremises.co.uk/downloads/code_comm_lease090805.pdf
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3.3.1 Vymezeni rozsahu podniku

Pfredmétem smlouvy o najmu podniku je podnik ve smyslu § 5 obchodniho
zakoniku nebo jeho Cast, jestlize tato Cast tvoii samostatnou organiza¢ni jednotku
podniku. O povaze podniku plati v§e co jsem jiz zminil v kapitole 1 vénované blizsi

analyze institutu podniku.

Ve stru¢ném shrnuti je podnik hromadnou véci, kterd v sobé zahrnuje vSe, co v
souladu s vili podnikatele nalezi k jim vytvofenému komplexnimu podnikatelskému
organismu. Podnik je tvofen souborem hmotnych, nehmotnych a osobnich slozek
podnikani. Zakon nestanovi Zadné konkrétni podminky pro urceni podniku jako
predmétu smlouvy, proto postaci jeho dostatecné urcité vymezeni. Ve smlouveé o najmu
podniku nemusi byt uvedeny jednotlivé véci, prava a jiné majetkové hodnoty. K
naplnéni poZadavku vymezeni podniku bude dostacujici 1 pfesné a nezaménitelné

identifikovani podniku.

3.3.2 Cast podniku tvorici samostatnou organizacni slozku

Pfedmétem smlouvy o najmu podniku miize byt i ¢ast podniku, pokud tato ¢ast
tvofi jeho organizacni slozku. Podle ustanoveni § 4881 obchodniho zakoniku pro
smlouvy, jimiz se pronajima ¢ast podniku tvofici samostatnou organizacni slozku, plati
obdobn¢ ustanoveni o smlouvé o ndjmu podniku. I kdyz §488i neni obsazen v
taxativnim vyctu § 263 odst.1 obchodniho zdkoniku, bude nutno vzhledem k
obdobnému uziti brat ustanoveni § 488b az 488e obchodniho zdkoniku za kogentni
(v€etné odkazl podle § 488c odst. 2 obchodniho zdkoniku). V ustanoveni neni uvedena
obdobna platnost § 488h obchodniho zakoniku, ale v § 488h obchodniho zékoniku je
vyslovné ptipusténa moznost sjednat konkurencni dolozku i pfi smlouvé o nijmu

podniku.

Zékon nedefinuje blize, co je samostatnou organizac¢ni slozkou podniku. Ale

vzhledem k tomu, Ze prava smlouvy o prodeji podniku obsahuje stejnou podminku,
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mizeme pouzit judikaturu k § 487 obchodniho zékoniku pro bliz§i vymezeni

samostatné organizacni slozky podniku.

Casti podniku jako predmétu prodeje se zabyval pii své ¢innosti Nejvyssi soud a

uvadi:

., Predmétem smlouvy vsak nemusi byt vidy podnik jako celek, ale Ize prevést
také jeho cast, pokud ma povahu samostatné organizacni slozky, kterou se rozumi
ucelena samostatné hospodarici ¢ast podniku, ktera vyviji v ramci podniku relativné
samostatnou cinnost, jiz se podili na cinnosti podniku samotného. Takovato cast
podniku ma vyclenény urcité prostiedky (budovy, stroje, naradi apod.) a prostory k
provozovani této cinnosti. Podobné jako podnik i cast podniku predstavuje urcity
soubor hmotnych, osobnich a nehmotnych slozek podnikani (véci, prav a jinych

majetkovych hodnot). 35

Podminku samostatnosti a oddélenosti podniku od jeho zbytku posuzoval

Nejvyssi soud v meritu véci a jeho vyrok znél:

. Zpusobilost casti podniku , tvorici organizacni slozku, byt predmétem prodeje
na zaklade smlouvy o prodeji podniku ve smyslu § 487 obch. zak. nevylucuje skutecnost,
Ze zdroje a zarizeni pro dodavky médii se nachdzeji mimo tuto cast podniku, resp. Ze
dodavky médii pro tuto cast podniku byly preruseny. 36
I kdyz je funkéni oddé€lenost od zbytku podniku predpokladem, nemusi byt tato

podminka absolutni. V meritu jiné kauzy dosel Nejvyssi soud k zavéru, Ze:

,,za samostatnou organizacni slozku Ize pokladat takovou soucdst podniku, u niz
Jje vedeno samostatné (oddélené) ucetnictvi, tykajici se této organizacni slozky, z néhoz
predevsim vyplyva, které veéci, jind prdva, popr. jiné majetkové hodnoty slouzi k
provozovani této casti podniku (samostatné organizacni slozky), a vymezuje tim predmét
smlouvy o prodeji casti podniku. V uvedeném smyslu bude proto samostatnou
organizacni slozkou podniku zejména odstépny zavod, popr. jind organizacni slozka,

ktera se zapisuje do obchodniho rejstiiku. Predmétem smlouvy mohou vsak byt i jiné

*> Rozsudek Nejvyséiho soudu CR ze dne 8.4.2004, sp. zn. 32 Odo 557/2003.
*® Rozsudek Nejvy3iiho soudu CR ze dne 8.4.2004, sp. zn. 32 Odo 557/2003.
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organizacni slozky podniku, které se nezapisuji do obchodniho rejstriku a které mohou
byt riizné nazvany, napr. zavod, provoz apod., podminkou vsak je, aby se jednalo o
slozku samostatnou ve vyse uvedené smyslu, pricemz se nemusi jednat o slozku
opravnénou svym vedoucim jednat navenek ve vécech ji se tykajicich, jako je tomu v
pripadé odstépného zdavodu. 37

Nevyzaduje se tedy nutn¢, aby byla samostatna organiza¢ni jednotka zapsana do
obchodniho rejstfiku. Podminkou ale podle judikatury je, aby bylo u casti podniku
tvoftici organiza¢ni slozku podniku vedeno samostatné ti€etnictvi. Otazkou je, zda je

A4

tato podminka skute¢né bezvyjimecna. Pti bliz§im posouzeni posledné zminovaného
rozsudku je patrné, ze podminku samostatného ucetnictvi uvadi, ponévadz ucetnictvi
systematicky zachycuje véci, prava a jiné hodnoty a zavazky tykajici se provozu ¢asti
podniku a tak slouzi k jednozna¢nému vymezeni ¢asti podniku jako organizacni slozky.
Oddélené ucetnictvi je tedy spiSe nejvhodnéjSim a moznd i nejpiesnéjSim ndstrojem k
jednoznaénému vymezeni samostatné organizacni slozky podniku. Mohla by ovSem
existovat 1 hospodarsky a organizacn¢ samostatna ¢ast podniku, kterd by sama o sob¢
méla znaky podniku jako véci hromadné aniz by vedla oddélené ucetnictvi. Musela by
takova ¢ast podniku zavést odd€lené ucetnictvi, aby mohla byt pfedmétem smlouvy o
najmu ¢asti podniku? Podle mého nazoru nikoliv, vzhledem k tomu, ze vySe zminény
rozsudek to sice predpoklada, ale zakon uvadi jen podminku dostate¢né urcitého
vymezeni podniku. Takze za pifedpokladu jednoznacného a dostatecné urcitého
vymezeni Casti podniku oproti zbytku podniku, by se patrné mohlo jednat o
samostatnou organiza¢ni slozku podniku. Podobny nazor vyslovil i S. Pliva, ktery za

alternativni voditko poklada vnitini organiza&ni predpisy podniku.*®

Lze tedy konstatovat, Ze pii vymezeni ¢asti podniku je velice dilezité dostate¢né
pfesné urit pfedmét najmu. Z vymezeni musi byt jednoznacné ziejmé, kterd cast
podniku bude predmétem smlouvy o ndjmu podniku a kterd nebude.. Musi byt patrné,
které véci, prava a jiné majetkové hodnoty slouZzi k provozovani ¢asti podniku a jsou tak

pfedmétem dispozice. Pokud budu v dal§im textu pracovat s pojmem podnik, budu tim

*” Rozsudek Nejvyséiho soudu CR ze dne 7.9.1999, sp. zn. 33 Cdo 1199/98-124.
% Pliva, S. Nékteré problémy smlouvy o ndjmu podniku in Pocta Jifimu Svestkovi k 75. narozenindm.
Praha: ASPI a.s., 2005. Str. 234.
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vzdy myslet i samostatnou organizacni jednotku, ledaze z mé formulace nebude

vyplyvat néco jiné¢ho.

3.3.3 Pifenechani podniku k provozovani, rizeni a pobirani uzitka

Druhou podstatnou obsahovou ¢asti smlouvy o ndjmu podniku je podle § 488b
obchodniho zakoniku vyjadieni zdvazku pronajimatele pfenechat sviij podnik najemci,
aby jej samostatné provozoval a fidil na vlastni ndklady a nebezpeci a aby z n¢j pobiral

uzitky.

Samostatné provozovani je takové, o kterém rozhoduje ndjemce bez vlivu
pronajimatele. Najemce musi provozovat podnik pod svoji vlastni firmou, vzhledem k
tomu, ze ptrevod firmy bez souCasného pievodu podniku je podle § 11 odst. 4
obchodniho zdkoniku neptipustny. Miize vSak pouzivat dale ndzev provozovny nebo
jiné jeji odliSujici oznaceni ve smyslu § 7 odst. 3 obchodniho zakoniku vedle své firmy.
Najemce bude provozovat podnik na vlastni naklady, nese nebezpeci vzniku Skody na
predmétu najmu a odpovida i za ndlezité plnéni prevencni povinnosti vzhledem k
hrozici (resp. zvétsujici se) Skod€. Vynosy vzniklé provozem podniku, ptipadnou do

vlastnictvi najemce.

3.3.4 Niajemné

Smlouva o ndjmu podniku je Uplatnd smlouva. Zavazek najemce platit ndjemné
je pojmovou obsahovou soucésti smlouvy. Ve smlouvé musi byt podle § 488b odst. 2
obchodniho zékoniku dohodnuta vySe najemného nebo zplsob jejiho urceni. Zakon
bliZze neurcuje, jak ma byt vySe ndjemného urcena ani jakym zpiisobem. Je tedy jenom
na dohodg¢ stran, jak si najemné domluvi. Dohoda stran musi byt natolik konkrétni, aby
z ni byla patrna alesponl vySe najemného, nebo zpiisob urceni ndjemného ze kterého
bude mozno vys$i ndjemného vycislit. Samotny zavazek zaplatit ndjemné podle § 488b
odst. 1 obchodniho zakoniku nemusi byt vyslovné zminén, nebot dohoda o vysi

najemného (nebo zplsob urceni) takovy zdvazek implikuje. Pro smlouvu o nijmu
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podniku je vyloucena aplikace § 671 obcanského zakoniku o obvyklém ndjemném.
Néjemné mize byt sjedndno jako jednorazové nebo jako opakujici se ¢astka za urcité
obdobi. Neni vylou¢eno ani sjednat ndjemné nepenézité, napi. placené v naturaliich

(material, sluzby apod.)

3.3.5 NedodrZeni obsahovych naleZitosti smlouvy o najmu podniku

Pokud by dohoda stran neobsahovala jen jednu z vySe uvedenych podstatnych
¢asti smlouvy, nemohlo by jit o smlouvu o ndjmu podniku dle § 488b obchodniho
zékoniku.* Obchodni zédkonik s nedostatkem dohody o podstatnych ¢astech smlouvy
nespojuje jeji neplatnost. Podstatné ¢asti smlouvy jsou pojmovymi znaky smluvniho
typu, proto je diisledkem jejich nedodrZeni pouze nemoznost kvalifikovat smlouvu jako
smlouvu o najmu podniku. Jak se tedy budou takové smlouvy posuzovat? Odpoveéd’ na
tuto otazku se bude liSit v zdvislosti na specifikaci konkrétniho pfipadu. Pokusim se

vvvvvv

podstatnych obsahovych ¢asti smlouvy o ndjmu podniku nebyla dodrzena.

V prvnim ptipad¢ ptijJde o nedodrzeni obsahové podminky tykajici se vymezeni
predmétu zavazku. Pijde o situaci, kdy pfedmétem dohody smluvnich stran nebude
podnik. Ob¢ strany mély v umyslu uzaviit smlouvu o najmu podniku, ale skutecny
predmét vymezeny ve smlouvé nebyl podnik ve smyslu § 5 obchodniho zékoniku.

Pravdépodobny je tento piipad u uzavirani smlouvy o najmu ¢asti podniku, kde mize

v v

Smluvni strany sjednaji smlouvu o ndjmu casti podniku ve vife, Ze tato ¢ast ma
povahu samostatné organizacni slozky podle § 4881 obchodniho zdkoniku, ale fakticky
tuto povahu nebude mit.*> V takovém piipadé se ve smlouvé nebude disponovat s
pfedmétem, ktery ma povahu podniku. Je potfeba posoudit, jestli jde o obchodni

zavazkovy vztah ve smyslu § 261 obchodniho zdkoniku. Jestli ano, tak puajde za

* Tento zavér vyslovné formuloval a odlvodnil pro pfipad Smlouvy o prodeji podniku podle § 476 a
néasl. obchodniho zakoniku Nejvyssi soud CR v rozsudku ze dne 22.12.1994, sp. zn. Rc 30/97 Odon 34/93.
*® Obdobnou kauzu, jez se tykala Smlouvy o prodeji podniku podle § 476 a nasl. obchodniho zakoniku
fesil Rozsudek Nejvysiiho soudu CR ze dne 25.5.2001, sp. zn. 21 Cdo 1323/2000.
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podminky, ze si smluvni strany dohodou dostatecné urCily predmét svych zavazkl o
innominatni smlouvu podle § 269 odst. 2 obchodniho zékoniku. Pfitom se bude na
zakladé § 1 odst. 2 obchodniho zakoniku ve spojeni s ustanovenim § 491 odst. 2
obcanského zdkoniku posuzovat podle ustanoveni zédkona, kterd upravuji zavazky jim
nejblizsi. Jestli zavazkovy vztah nebude obchodni, plijde bud o uréity typ smlouvy
(odpovida-li tomu dohoda stran) nebo o innominatni smlouvu podle § 51 a § 491
obCanského zdkoniku. Nepojmenovana smlouva by se také podle § 491 odst. 2

posuzovala podle ustanoveni zakona, ktera upravuji jim nejbliz8i zavazky.

V druhém ptipadé mlze byt posouzeni komplikovanéjsi. Jde o situace kdy
strany nedodrzi druhou obsahovou naleZitost smlouvy o ndjmu podniku, tj. sjednani
zavazku platit najemné. ReSeni splyva s odpovédi na otazku, jestli mize byt podnik dan
do beztplatného uzivani tteti osobe, teda do vypijcky. Pro fesSeni této otazky pouZziju

judikaturu Nejvyssiho soudu tykajici se bezplatného pfevodu podniku, kde uvedl:

,Neobsahuje-li smlouva o preddani hostince dohodu o cené (k podstatnym
nalezitostem smlouvy o prodeji podniku srov. ustanoveni § 476 odst. 1 obchodniho
zakoniku), jiz z tohoto diivodu nemiize jit o smlouvu o prodeji podniku. Pravni
posouzeni smlouvy o predani hostince jako smlouvy darovact (§ 628 a nasl. obcanského
zakoniku) je pak vylouceno proto, zZe predmétem této smlouvy neni bezuplatné
prenechadni néceho, kdyz - v pripade, Ze je prevaden (preddavan) podnik - na nabyvatele
prechazeji také vsechna prava a zavazky, na které se ,,prodej"” (prevod) vztahuje (viz
argumentace nize co do aplikace ustanoveni § 477 odst. 1 obchodniho zakoniku). Nelze-
li - z ditvodii vyse uvedenych - smlouvu o predani hostince povazovat ani za Smlouvu 0
prodeji podniku (§ 476 obchodniho zdkoniku), ani za darovaci smlouvu (§ 628
obcanského zdkoniku), potom v situaci, kdy nejde ani o Zadny ze smluvnich typu
upravenych obchodnim a obcanskym zdkonikem, je nezbytné tuto smlouvu prdavné

kvalifikovat jako smlouvu nepojmenovanou.”*

Nejvyssi soud v tomto rozsudku piipustil moZnost pfevést podnik na zakladé
nepojmenované smlouvy nebo nékterého smluvniho typu obcanského ¢i obchodniho

zakoniku. Tento zavér bude prenositelny i1 na poskytnuti podniku k bezplatnému

*! Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27.7.2005, sp. zn. 29 Odo 1058/2003.
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docasnému uzivani a bude tedy nutno piipustit moznost dat podnik do vypujcky. Déle

pti posouzeni pravniho rezimu innominatni smlouvy uvedl:

,BYI-li smlouvou o preddni hostince pieveden na zalovaného podnik K. S., je
dale co do posouzeni, zda se smlouva Fidi obcanskym ci obchodnim zdkonikem,
podstatné, zda ji Ize podradit nékterému ze zavazkovych vztahit uvedenych v ustanoveni
§ 261 obchodniho zdkoniku. Ridi-li se éasti tieti obchodniho zdkoniku, a to bez ohledu
na povahu ucastnikii, zavazkové vztahy ze smlouvy o prodeji podniku nebo jeho casti [§
261 odst. 1 pism. d) obchodniho zdkoniku], je nutné - podle presvédceni Nejvyssiho
soudu - stejnou pravni upravu analogicky aplikovat i na smlouvu o bezuplatném predani
(prevodu) podniku. Smlouva o predani hostince je tak nepojmenovanou smlouvou
upravenou v ustanoveni § 269 odst. 2 obchodniho zakoniku. V tomto sméru dale
Nejvyssi soud dopliuje, Ze byt smlouva o predani hostince neni smlouvou o prodeji
podniku (§ 476 a nasl. obchodniho zdkoniku), neznamena to, Ze na zavazkovy vztah
touto smlouvou zalozeny nelze aplikovat - v intencich ustanoveni § 1 odst. 2 obchodniho
zakoniku ve spojeni s ustanovenim § 491 odst. 2 obcanského zakoniku - ustanoveni §
477 odst. 1 obchodniho zdkoniku, podle néhoz na kupujiciho (zde prejimajiciho -
Zalovaného) prechazeji vSechny zdavazky, na které se ,,prodej” vztahuje (kterée s

podnikem souviseji). 2

U bezplatného uzivani podniku ptjde zdsadné o situaci obdobnou. Smlouva
zakladajici vypajcku podniku se bude posuzovat, s ohledem na povahu najmu podniku
jako absolutniho obchodu (zavazkového vztahu) jako innominatni smlouva podle § 269
odst. 2 obchodniho zakoniku a budou se na ni aplikovat podle § 1 odst. 2 obchodniho
zakoniku ve spojeni s ustanovenim § 491 odst. 2 obcanského zdkoniku ustanoveni
zakona, kterd upravuji zdvazky jim nejbliz$i. Patrné pljde o ustanoveni smlouvy o
najmu podniku dle § 488b a nasl. obchodniho zdkoniku. I zde by tak doslo k obdobné

aplikaci principll, na kterych stoji smlouva o najmu podniku.

Dalsi obsahovou nalezitosti smlouvy o ndjmu podniku je zavazek pronajimatele
pfenechat svilij podnik ndjemci, aby jej samostatné provozoval a fidil na vlastni naklad a

nebezpeci a aby z néj pobiral uzitky. V piipad€ nedodrZeni této podstatné ¢asti smlouvy

*2 Rozsudek Nejvysiiho soudu CR ze dne 27.7.2005, sp. zn. 29 Odo 1058/2003.
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A4

konkrétni situace. Pijde naptiklad o situaci, kdy bude podnik dan do docasného uzivani
za uplatu, avsak zpisob uzivani bude odlisny od najmu. Muze jit o ujednani, dle kterého
bude podnik poskytnut docasnému uplatnému uzivani, ale ndklady na provoz a
nebezpeci Skody ponese pronajimatel. Takova dohoda nebude smlouvou o najmu
podniku, ale bude se opét posuzovat jako nepojmenovana smlouva ve smyslu § 267
odst. 2 obchodniho zikoniku. I zde by se mohlo zohlednit stanovisko formulované
Nejvyssim soudem zohlednujici dispozice podnikem jako absolutni obchod. A 1 v
téchto piipadech by se ziejmé doslo na zaklad¢ analogie legis k aplikaci ustanoveni o

smlouvé o ndjmu podniku.

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze nedostatek dohody o podstatnych c¢astech
smlouvy za ptedpokladu, Ze pfedmét podniku je dostatecné vymezen, nas vétSinou
pfivede opét k ustanoveni o té smlouvé, ke které smétovala ville stran, avSak k platnému
uzavieni chybi nékterd z podstatnych casti. Vzdy je nejdiiv potieba zjistit, zda si
ucastnici dostatecné urcili predmét svych zavazki podle § 269 odst. 2 obchodniho

zékoniku, v opa¢ném piipadé nedojde k uzavieni smlouvy.

3.4 Pouzitelnost ustanoveni ob¢anského zakoniku

Smlouva o ndjmu podniku je zvlastnim druhem najemni smlouvy, na zaklad¢
které vznika obchodni zdvazkovy vztah bez ohledu na povahu ucastnikti smlouvy, tzv.
absolutni obchod. Z toho pak vznikéd otazka, jak fesit pfipady v této specialni Gprave

nefesené? Je mozné subsididrné aplikovat ustanoveni obecné ndjemni smlouvy?

Nejdiiv je potieba zjistit, jestli je mozné aplikovat obecnéjsi normy vlastniho
obchodniho zakoniku. Ale vzhledem k absenci upravy obecné najemni smlouvy v
obchodnim zakoniku to moZné neni. Na takovou situaci pamatuje § 1 odst. 2
obchodniho zakoniku podle kterého, neni-li mozné nékteré otazky fesit podle
ustanoveni obchodniho zakoniku, fesi se podle predpisu prava obCanského. Nelze-li je
fesit ani podle téchto piedpist, posoudi se podle obchodnich zvyklosti, a neni-li jich,

podle zéasad, na kterych spociva tento zdkon. Nezbyva nez v druhé fadé pouzit predpisy

35



obcanského prava. V piipadé¢ najmu podniku by §lo o aplikaci ustanoveni upravujici
najemni smlouvu v § 663 a nasl. ob¢anského zakoniku. Méla by byt aplikovana vSechna
ustanoveni obecné ndjemni smlouvy v obcanském zdkoniku, jenz nejsou nahrazena
specialnimi ustanovenimi o smlouvé o najmu podniku v obchodnim zékoniku. Zatim je
vse jasné, ale velké nejasnosti ptisobi § 488c odst. 2 obchodniho zakoniku jenz uvadi,
nestanovi-li obchodni zékonik jinak, plati pro ndjem podniku § 664, § 665 odst. 1, § 667
a § 670 obanského zakoniku.*?

Na interpretaci tohoto ustanoveni existovaly dva nazory u odborné vetejnosti,
které se vzajemné rozchazely. Prvni nadzor formulovala 1. Pelikdnova a uvadéla, ze z
obCanskopravni upravy jsou pouzitelnd pouze vyjmenovana ustanoveni v § 488c odst. 2
obchodniho zdkoniku. Argumentovala tim, Ze § 488c odst. 2 je zvlastnim ustanovenim
vaci § 1 odst. 2 a ma tedy prednost. Jde o zcela opacny princip oproti obecné zésadé a
namisto obecné subsidiarni aplikovatelnosti piedpisit obCanského zikoniku jsou
aplikovatelna pouze ustanoveni taxativné vypoctena v § 488c odst. 2 a zbyla ustanoveni
jsou ponechéana bez moznosti pouziti. Autorka dale poukazovala, Ze v ptivodnim znéni
navrhu byla vyjmenovana ustanoveni neaplikovatelna na smlouvu o nijmu podniku® a
ze takova koncepce by byvala vhodnéjsi a srozumitelné;jsi, pficemz kriticky hodnotila
Gipravu tohoto ustanoveni.* S timto nazorem se ve svym publikacich ztotoznili i jini

autofi, napiiklad T. Pohl.“°

Druhy a ponékud flexibilnéjsi nazor formuloval S. Pliva, ktery k interpretaci §
488c odst. 2 uvadi:

,,citované ustanoveni nevylucuje aplikaci § 1 odst. 2 obchodniho zdkoniku a tim i
aplikaci jinych ustanoveni obcanského zakoniku o ndjemni smlouve nez v § 488c odst. 2
obchodniho zdkoniku vypoctenych. Smysl § 488c odst. 2 spatiuji v tom, Ze jim je

vyjddien poZadavek, aby v ném uvedend ustanoveni obcanského zdakoniku platila pro

** Pted rokem 2001 byl v tomto ustanoveni chybné uvadén § 663 misto § 664, coz byla napraveno
technickou novelou ¢. 501/2001 Sb.

* pavodni znéni § 488c odst. 2 bylo: ,,V otdzkdch neupravenych v tomto dile je mozno na ndjem podniku
aplikovat obecnd ustanoveni o ndjemni smlouvé. Pro ndjem podniku neplati § 664, § 666, § 668, §669
obcanského zdkoniku."

** pelikanova, I. Smlouva o ndjmu podniku in Pliva, S. a kol. Zmény v obchodnim prévu. Praha: ORAC,
2001. Str. 157.

* pohl, T. Smlouva o ndjmu podniku v novele obchodniho zédkoniku. Obchodni pravo, 2001. €. 2. Str. 5.
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smluvni strany, jestlize obchodni zakonik nestanovi upravu odchylnou, zavazné bez
moznosti se od nich odchylit nebo je vyloucit. Jde tak o specialni upravu u smlouvy o
najmu podniku ve vztahu k § 2 odst. 3 obcanského zakoniku. Podle tohoto ustanoveni si
ucastnici mohou vzdajemnd prava a povinnosti upravit dohodou odchylné od zdkona,
jestlize to zakon vyslovné nezakazuje a jestlize z povahy ustanoveni zakona nevyplyva,
Ze se od néj nelze odchylit. Tim, Ze jsou v § 488c odst. 2 obchodniho zakoniku uvedena
ustanoveni zdvazna, je ve spojeni s § 263 odst. 1 obchodniho zdkoniku vyjadren
vyslovny zakaz zakona se od téchto ustanoveni odchylit nebo je vyloucit. Naproti tomu
Jjina ustanoveni obcanského zdkoniku o najemni smlouve budou v konkrétnim pripade
na smlouvu o najmu podniku aplikovatelnd nejen v pripadé, Ze néco jiného nestanovi

. . Y
uzaviend smlouva o ndjmu podniku.

Hlavni vyhodou tohoto postupu je, ze umoziuje pomoci interpretace preklenout
jinak na prvni pohled stéZejni problém s vyloucenim subsidiarni aplikace ob&anského
zakoniku. V dnesni dob¢ je také tento druhy uvedeny zptisob interpretace § 488c odst. 2
obchodniho zédkoniku pfevaiujici.48 K tomuto zplisobu interpretace se rovnéz piiklanim.
Podle mého nédzoru tak dochazi k zachovani obecného a systémového principu
soukromého prava a také nejlépe odpovida potfebam najmu podniku. Vzhledem k tomu,
ze je najemni smlouva v obCanském zakoniku obecnou Upravou vici zvlastni Gprave
smlouvy o najmu podniku v obchodnim zékoniku, pouZiji se vSechna ustanoveni obecné
najemni smlouvy, pokud nejsou modifikovana zvlastni Gpravou smlouvy o ndjmu
podniku. To znamena, ze u kazdého ustanoveni obecné najemni smlouvy je potieba
nejdiiv zkoumat, jestli nejsou prava a povinnosti z n¢j vyplyvajici odchylné¢ upraveny v
pravni Upravé smlouvy o najmu podniku. Jestli nejsou, tak se jednd o ustanoveni
aplikovatelna 1 na ndjem podniku. Ustanoveni obsaZend v taxativnim vyctu § 488c odst.
2 maji pfitom povahu kogentni, zbyla vyslovné nevyctend maji povahu podplrnou a
stanovi prava a povinnosti pouze pro piipad, Ze si je smluvni strany neupravi jinak,

popftipadé jejich aplikaci nevylouci.

*’ Pliva, S. Nékteré problémy smlouvy o ndjmu podniku in Pocta Jifimu Svestkovi k 75. narozenindm.
Praha : ASPI a. s., 2005. Str. 239.

*8 K tomuto nazoru se priklani napfriklad Elids, K., Dvorak, T. a kol. Obchodni zakonik - Praktické
pozndmkoveé vydani s vybérem judikatury od r. 1900 - 5. vydadni. Praha: Linde Praha, 2006. Str. 753.;
Marek, K. Smlouva o prodeji podniku a smlouva o ndjmu podniku. Pravni radce, 2003. ¢. 11. Str. 10.;
Kobliha, I., Kalfus, J., Krofta, J., Kovarik, Z., Kozel, R., Pokornag, J., Svobodova, Y. Obchodni zakonik -
komentar. Praha: Linde Praha, 2006. Str. 1220.
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3.5 Kogentni a dispozitivni ustanoveni

Pravni uprava ndjmu podniku je obsazena v ustanovenich § 488b az § 488i.
Ktera z téchto ustanoveni jsou kogentni a kterd jsou dispozitivni urcuje § 263
obchodniho zakoniku. Dispozitivni ustanoveni jsou ty, od jejichz znéni se mohou strany
vzajemnou dohodou odchylit, poptipad¢ jejich ptisobnost upln¢ vyloucit. Kogentni jsou
ustanoveni u nichz to neni mozné¢, tedy se musi dodrZet. Podle znéni § 263 obchodniho
zékoniku jsou kogentni vSechna zékladni ustanoveni tfeti ¢asti obchodniho zakoniku,
ustanoveni ktera piedepisuji povinnou pisemnou formu pravniho ukonu a ustanoveni
taxativné vyjmenovana v § 263 odst. 1 obchodniho zikoniku. V piipadé¢ smlouvy o
najmu podniku obchodni zdkonik v § 488c odst. 2 specifickym zplsobem urcuje
zévaznost nékterych ustanoveni obcanského zakoniku (viz. bod 3.4). Z ustanoveni

smlouvy o najmu podniku jsou kogentni tyto ustanoveni:
- § 488b obchodniho zakoniku o podstatnych castech smlouvy,

- § 488c obchodniho zakoniku o zdkazu podnajmu podniku a urcuje

dalsi kogentni stanoveni v obanském zakoniku,

- § 488d obchodniho zakoniku stanovi pifedpoklady pro osobu

najemce,

- § 488e obchodniho zakoniku upravuje zptisob provozu podniku a

piechod prav a zavazka,
- § 664 obcanského zdkoniku upravuje stav pfenechané¢ho podniku,

- § 665 odst. 1 obcanského zakoniku upravuje zplisob provozovani

podniku,
- § 667 obcanského zakoniku upravuje zmény na pfedmétu ndjmu,

- § 670 obCanského zakoniku upravuje povinnost predchézet

Skodam.
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4 Proces vzniku smlouvy

Vzhledem k tomu, ze smlouva o nijmu podniku md povahu obchodniho
zavazkového vztahu, bude se i na proces vzniku smlouvy aplikovat obchodnépravni
uprava zavazkovych vztaht. Ta je obsazena v obchodnim zakoniku v tfeti ¢asti, hlave 1.,
dilech II. a III. Aby doslo k uzavieni smlouvy o najmu podniku, musi podle § 269 odst.
1 obchodniho zdkoniku dohoda smluvnich stran zahrnovat podstatné casti smlouvy
stanovené v § 488b obchodniho zakoniku. K této problematice jsem blize poukézal v
bod¢ 3.3 této prace. Kromé podstatnych casti musi byt podle ostatnich ustanoveni
obchodniho zékoniku spInény jesté dalsi nalezitosti k tomu, aby platné vznikla smlouva

a nabyla G¢innosti.

4.1 Urcéeni smluvnich stran

Dalsi nalezitosti smluvniho ujednani, ktera vyplyva z pozadavku na urcitost
pravniho ukonu podle § 37 odst. 1 obCanského zakoniku je uréeni smluvnich stran. V
piipad€ smlouvy o najmu podniku je okruh subjektii, ktefi mohou byt smluvni stranou,
omezen zdkonem. Jednim ze znakl smlouvy o najmu podniku jsou zvlastni pozadavky,
jenz jsou kladeny na osobu ndjemce. Najemce musi podle § 488d obchodniho zakoniku
splnovat dvé podminky. Musi jit o podnikatele, ktery je zapsan v obchodnim rejstiiku a
zarovenl musi mit ptisluSné podnikatelské opravnéni. V piipad€ nesplnéni i jen jedné z
téchto povinnosti, smlouva by byla sankciovdna neplatnosti. Vzhledem k tomu, Ze
nepljde o neplatnost stanovenou pouze na ochranu nékterého ucastnika podle § 267
obchodniho zdkoniku, bude se jednat o neplatnost absolutni podle § 39 obcanského

zakoniku.

Kdy bude naplnéna prvni podminka nam stanovi § 2 ve spojeni s § 34
obchodniho zékoniku. Znéni § 2 odst. 2 pism. a) obchodniho zédkoniku urcuje, Ze osoby
zapsané v obchodnim rejstiiku jsou podnikateli. Okruh osob, které musi nebo mohou
byt zapsany do obchodniho rejstitku vyjmenovava § 34 obchodniho zdkoniku. Z toho
vyplyva, Ze osoba zapsand v obchodnim rejstiiku je vZdy podnikatelem. Podnikatel jako

fyzickd osoba ma povinnost se zapsat do obchodniho rejstitku vzdy pii splnéni
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podminek obsazenych v § 34 odst. 2 obchodniho zékoniku. Kromé toho se do
obchodniho rejstiiku zapisuje na zékladé jeji zadosti kazda fyzicka osoba majici trvaly
pobyt nebo bydlisté v Ceské republice, nebo v ndkterém z ¢lenskych statu Evropské
unie, popiipad¢ jiném stat€¢ tvoricim Evropsky hospodatsky prostor, kterd je
podnikatelem ve smyslu § 2 obchodniho zékoniku. Z pravnickych osob jsou to vzdy
obchodni spole¢nosti a druzstvo podle § 24 odst. 1 pism. a) a také evropska spole¢nost a
evropské hospodaiské zajmové sdruzeni se sidlem v Ceské republice. Jiné druhy
pravnickych osob jsou zapisovany jen pokud to stanovi ptisluSny zvlastni zékon.
Pravnické osoby o kterych to zvlastni zdkon nestanovi, nemohou byt do obchodniho
rejstiiku zapsany. Ostatni zahranicni osoby, které maji v imyslu podnikat na Gzemi
Ceské republiky, se zapisuji vzdy, protoZe je pro né zapis do obchodniho rejstiiku

pfedpokladem vykonu podnikatelské ¢innosti podle § 21 odst. 4 obchodniho zékoniku.

Druhou podminkou je, Ze osoba najemce je nositelem piislusného
podnikatelského opravnéni. Zakon tim mysli opravnéni k cCinnosti, jez ma byt v
pronajatém podniku provozovana. Toto opravnéni musi podnikateli platné vzniknout
jesté pred uzavienim smlouvy o najmu podniku. Podnikatelské opravnéni je
nepienositelné podle § 10 odst. 6 Zivnostenského zékona ¢. 455/1991 Sb. a neptechazi z

pronajimatele na osobu najemce.

Je celkem jednoznac¢né, Ze obé podminky musi byt vzdy splnény pii uzavirani
smlouvy a jaké jsou sankce pfi jejich nedodrzeni. Ze znéni § 488d lze také dovodit, ze
tyto podminky musi byt splnény po celou dobu najmu. Poné¢kud vice problematické je
feSeni ptipadl, kdy najemce prestane spliovat tyto podminky v pritbé¢hu najmu a jaké

jsou dusledky takové situace.

V piipad€ vymazu z obchodniho rejstiiku se mize tato situace vyskytnout pouze
u najemce fyzické osoby dobrovolné zapsané, nebo povinné zapsané poté, kdy piestane
spliovat podminky povinného zéapisu. Pijde o piipady, kdy tato osoba pozada
rejstiikovy soud o vymaz. Jestlize by osoba nebyla najemcem, tak by soud zasadné
zadosti vyhovél a vymaz provedl. OvSem v situaci kdy je ndjemcem, neni situace tak
jednoznacna. Setkal jsem se s vykladem, Ze je rejsttikovy soud v obdobé obecného
principu povinen provést vymaz, jehoz ndsledkem bude zanik zavazkid ze smlouvy o

najmu podniku. S timto vykladem nesouhlasim, §lo by o poruSeni prav tietich osob
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pfinejmensim. Opacny ndzor vyjadiil J. Dédi¢, podle n¢j nemize byt fyzicka osoba v
podobé najemce po dobu trvani smlouvy o ndjmu podniku vymazéna z obchodniho

rejstiiku.*® S. Pliva argumentuje ve prosp&ch tohoto nézoru a uvadi:

,, -..hndajemce musi byt zapsan do obchodniho rejstiiku nejen v dobé uzavieni
smlouvy o ndjmu, ale také po celou dobu trvani najmu. Z toho pak lze dovozovat, Ze v
pripade, kdy se podnikatel fyzicka osoba zapsany dobrovolné do obchodniho rejstiiku
stal najemcem podniku a najemcem neprestal byt, nemuze byt z obchodniho rejstiiku

B
vymazdn."

Tento vyklad podle mého nazoru lépe odpovida situaci u smlouvy o najmu
podniku a rovnéz chrani opravnéné zdjmy tietich osob. Pokud bude chtit najemce
provést vymaz z obchodniho rejstiiku, bude muset nejdiiv prokazat rejstiitkovému soudu

zanik ndjemniho vztahu k podniku, jinak mu soud nevyhovi.

V piipad¢ podnikatelského opravnéni je nesporné, ze v pribéhu najmu muize
dojit k jeho pozbyti. Otazkou vsak je, jaké pravni disledky z pozbyti opravnéni vyvodit.
Jelikoz zédkon s touto situaci nespojuje zanik zdvazkového vztahu, budeme muset tuto
situaci fesit podle jinych institut. S. Pliva zastava nazor, ze ptujde patrn¢ o podstatné
poruseni povinnosti provozovat podnik, coz mize byt divodem pro odstoupeni od
smlouvy ze strany pronajimatele. AvSak nevylucuje ani eventudlni posouzeni jako
dodate¢nou nemoznost plnéni podle § 575 obcanského zakoniku ve spojeni s § 352 a
nasl. obchodniho zakoniku. DodateCna nemoznost zpusobuje zanik povinnosti
provozovat podnik a to by mélo vzhledem k tomu, Ze jde o pojmovou povinnost, za

’ s , , y . . 51
nasledek zanik zdvazkového vztahu ze smlouvy o ndjmu podniku.

V piipad¢ dodatecné nemoznosti nastdva zanik zavazku piimo ze zadkona, bez
nutnosti jiného pravniho tkonu, naopak u podstatného poruseni povinnosti je k zaniku
vztahu zapotiebi ozndmit bez zbytecného odkladu odstoupeni. Na zdkladé soucasné

pravni Gpravy nelze jednozna¢né interpretovat tuto situaci. Asi by byla vhodnéjsi pravni

49 Dédic, J. a kol. Obchodni zakonik. Komentdr, dil I. Praha: Polygon, 2002. Str. 47.

*® pliva, S. Nkteré problémy smlouvy o ndjmu podniku in Pocta Jifimu Svestkovi k 75. narozenindm.
Praha: ASPI a. s., 2005. str. 238.

>! Pliva, S. Nékteré problémy smlouvy o ndjmu podniku in Pocta Jifimu Svestkovi k 75. narozenindm.
Praha: ASPI a.s., 2005. str. 239.
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konstrukce, kdy by nedoslo k zaniku pfimo ze zdkona. Timto zptisobem by naptiklad
m¢él pronajimatel moznost ¢as na znovuziskani potfebného podnikatelského opravnéni.
Byla by stranam poskytnuta Sir§i moznost, jak reagovat na vzniklou situaci, pticemz by
se nevyloucila ani moznost dosdhnout zaniku zévazkového vztahu. Nicméné v
nékterych pripadech bude nutno situaci z povahy véci posuzovat pouze jako dodate¢nou
nemoznost plnéni. Lze si predstavit situaci, kdy naptiklad po vzniku najmu dojde
pravnim pifedpisem k zdkazu provozované cCinnosti a na zaklad€é toho k odejmuti
opravnéni. V konkrétnim ptipad¢ se bude posuzovat, zda doSlo k objektivni nemoznosti

plnéni, vétSinou tomu tak nebude.

Druhou smluvni stranou, tedy pronajimatelem mize byt kdokoliv bez zvlastnich
omezeni, nemusi to byt ani podnikatel. Samoziejm¢ musi byt majitelem pronajatého
podniku. Nemusi byt vlastnikem vSech jeho jednotlivych sloZzek, napiiklad majitelem

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

4.2 Forma smlouvy

Smlouva o najmu podniku musi mit pisemnou formu podle § 488b odst. 3
obchodniho zékoniku. Toto ustanoveni je kogentni a nelze se od né&j odchylit. Rovnéz
plati obecna tprava o splnéni nalezitosti pisemné formy obsazena v § 40 obcCanského
zékoniku. Pisemna povinnost se vztahuje na smlouvu o ndjmu podniku jako celek.
Nemtizeme ji omezovat pouze na ¢ast obsahujici ujednani o podstatnych c¢astech. Cely
dohodnuty obsah smlouvy o ndjmu podniku musi spliiovat podminku pisemné formy. V
ptipadé nedodrzeni této povinnosti je podle § 272 obchodniho zékoniku sankciovano

neplatnosti.

Urc¢itou odchylku od obecného obanskopravniho rezimu piedstavuje druhy
odstavec § 272 obchodniho zdkoniku. Podle tohoto ustanoveni obsahuje-li pisemné
uzaviena smlouva ustanoveni, ze mize byt ménéna nebo zruSena pouze dohodou stran v
pisemné form¢, mize byt smlouva ménéna nebo zruSena pouze pisemné. Oproti
obCanskopravnimu reZimu neni povinnost pisemnou smlouvu ménit nebo rusit pouze

pisemné stanovena vzdy, ale pouze pokud si to strany vyslovné dohodnou. V opacném
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ptipadé je mozno pisemné uzavienou smlouvu zmeénit ¢i zruSit i jinak nez pisemné,
naptiklad ustni formou. V literatufe jsem se setkal i s rozdilnym vykladem, podle
kterého lze pisemné uzavienou smlouvu zménit opét jen pisemné podle obecného
pravidla § 40 odst. 2 obcanského zakoniku. Uvedené pravidlo v § 272 odst. 2
obchodniho zdkoniku se muze pouzit pouze u obchodnich smluv, u nichz byla
povinnost pisemné formy stanovena dohodou stran nebo z viile nékterého ucastnika
smluvniho vztahu.*? Vzhledem k zpusobu vykladu doporucuji vzdy zahrnout vyslovnou
klauzuli o pisemné form¢ do smluvniho ujednani, at’ uz pijde o povinnost povinné
pisemné formy pro zménu a zanik smlouvy, nebo o viili subjektd ménit smlouvu i jinak

neZ pisemné.

4.3 Souhlas spole¢nikii nebo valné hromady

Do upravy procesu vzniku smlouvy o najmu podniku je nutné také promitnout
pozadavek na zajiSténi ochrany spole¢nikii obchodnich spole¢nosti, jejichz podnikem je
disponovano. Bohuzel je konkrétni zptisob feSeni tohoto problému velice komplikovany
a je predmétem neustalych zmén. S tim spojena nestabilita a neustalenost vykladu je
podle mého nazoru v rozporu s jednou z hlavnich zasad prava, s pravni jistotou.
Ptvodng byla tato ochrana upravena pouze pro akciovou spole¢nost™, ale zakonem ¢&.
370/2000 Sbh. byl do obchodniho zakoniku za¢lenén novy § 67a platny pro vSechny

formy spole¢nosti.

Zavedeni § 67a do obchodniho zakoniku bylo odGvodiiovdno nutnosti
harmonizace se smérnicemi ES o fiizich.> Tyto smérnice vyzadovaly, aby &lenské staty
aplikovaly pravidla pro fize a rozdé€leni i na operace se stejnymi defini¢nimi znaky,
kromé¢ zéniku nékteré z prevadéjicich spole¢nosti.”® Na tomto zéklad® zakon urdoval,
7e pti ndjmu podniku nebo jeho ¢asti musi byt udélen pisemny souhlas spole¢nikti nebo

valné hromady spole¢nosti jako pfi fuzi slouc¢enim. Navic k tomu urcoval pro usneseni

>2Elia%, K. Kurs obchodniho prdva,; obchodni zdvazky; cenné papiry. Praha: C. H. Beck, 1996. Str. 12.;
Pelikanova, |. Komentar k obchodnimu zdkoniku. Dil 3, § 409-565. Linde Praha a. s., 1996. Str. 506.

>3 Novelou obchodniho z&koniku €. 142/1996 Sh., s Gc¢innosti od 1. 7. 1996.

>* Tteti smérnice Rady 78/855/EHS ze dne 9. 10. 1978 o fizich akciovych spoleénosti a Sestd smérnice
Rady 82/891/EHS ze dne 17. 12. 1982 o rozdéleni akciovych spolecnosti.

>> €. 37 Treti smérnice a €l. 25 Sesté smérnice.
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valné hromady dalsi pfisné podminky jako u fuze slou¢enim. Takové ustanoveni
zalozené¢ na principu obdobné aplikace ustanoveni o fuzi bylo jesté nckolikrat
novelizovano.”® Takové &asté zmdny v pravni upravé mély velky odraz na vykladové
problémy tykajici se § 67a obchodniho zékoniku. VéEtSi zménu pfinesla novela €.
56/2006 Sb. s ucinnosti od 8. 3. 2006, podle které se jiz nemusel aplikovat na dispozice
s podnikem rezim pfemén.”’ I pravni nauka uznavala tento reZim za konformni se
znénim prislusnych smérnic.”® Zestruénéné a nové formulované znéni ustanoveni § 67a
obchodniho zakoniku stanovi podminku, ze ke smlouvé na jejimz zaklad€¢ dochazi k
pievodu podniku nebo jeho ¢asti, ke smlouvé o ndjmu podniku nebo jeho Casti a ke
smlouvé ztizujici zastavni pravo k podniku nebo jeho ¢asti, musi byt udélen souhlas

spole¢niku nebo valné hromady.

Ke smlouvé o najmu podniku nebo jeho ¢asti je zapotiebi souhlas spole¢nik
nebo valné hromady. I pfi vykladu tohoto znéni se jevi nckteré nedostatky pravni
upravy. Jako jeden z nedostatkli se mi jevi vazani souhlasu spolecnikii nebo valné
hromady pouze na urcity typ smlouvy. Proto pravdépodobné pod ustanoveni § 67a
nebudou spadat smlouvy, u kterych nebyly dodrZzeny nékteré z podstatnych ¢asti
smlouvy ve smyslu § 269 odst. 1 obchodniho zdkoniku jako vySe zminovana vyptjcka
podniku. Pfitom takové dispozice s podnikem mohou mit zasadni dopad na spolecniky.
V tomto ohledu byla moznéa o néco vhodnéjsi predchozi pravni Gprava, ze které se dala
ochrana spole¢niki pii takové situaci dovodit. Jevi se mi jako vhodn€jsi spojovat
podminku souhlasu nikoliv jen s konkrétnim smluvnim typem, ale s ur¢itym konkrétnim
vysledkem vzniklym na zéklad¢ takové smlouvy, ktery by spliioval spolecné znaky

tohoto vysledku.

> Nejprve velkou technickou novelou ¢. 501/2001 Sb. s Gc¢innosti k 31. 12. 2001, ktera odstranila
nespravny odkaz v § 67a. Pak to byla novela ¢. 554/2004 Sb. s icinnosti od 1. 1. 2005. Ta nahradila
stavajici § 67a obchodniho zakoniku timto znénim: ,,Na dispozici s podnikem spolecnosti nebo jeho cdsti
nebo na jinou dispozici se jménim spolecnosti nebo jeji dsti, kterd je obdobnd fuzi nebo rozdéleni, ale
nezrusuje se pri ni spolecnost, s jejimz podnikem, ¢dsti podniku, jménim Ci asti jméni se disponuje, se
pouZiji pfimérené ustanoveni tohoto zdkona o fuzi nebo rozdéleni."

>’ 74kon & 56/2006 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, ve
znéni pozdéjsich predpist. | kdyZz se mélo jednat pouze o technickou novelu, zakon obsahoval zmény 16
zékon nékdy s viditelnymi koncepénimi zasahy. Uprava § 67a byla do zdkona vlozena aZ na zékladé
navrhu rozpoctového vyboru.

*% Alexander, J. Prodej podniku, souhlas akciondri a vyklad § 67a ObchZ. Pravni rozhledy, 2006. ¢. 21. Str.
788.; Dolezil, T., Havel, B. Prilis téZzke bremeno harmonizace - k novele obchodniho zakoniku. Pravni
rozhledy, 2005. ¢. 10. Str. 354.
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Jesté vhodnéjsi by bylo zménit koncepci celé ochrany a nevazat ochranu na
souvislost s urfitym smluvnim typem jakkoliv definovanou. K tomu bych rad
argumentoval vlastnim ucelem § 67a obchodniho zadkoniku. Jeho ucelem neni chranit
spole¢niky jen proti dispozicim s podnikem, ale obecné proti opatfenim managementu,
kterd maji zdsadni materidlni zdsah do budouci existence spole¢nosti. Takovym
opatfenim jsou hlavné¢ zéasadni dispozice podstatnymi aktivy spole¢nosti, mezi néz
samoziejmé patii 1 podnik, ale nemizeme omezovat dispozice podstatnymi aktivy
spole¢nosti pouze na dispozice podnikem. To souvisi 1 s rozdélenim pravomoci mezi
managementem a spolecniky v obchodnich spole¢nostech. Ve struéné podobé spada
beéZné fizeni podnikani pod management a rozhodovani o nejzasadnéjSich otazkach pod
spole¢niky. Pravni uprava by méla poskytnout spole¢nikim moznost ovlivnit tyto
dispozice podstatnymi aktivy spole€nosti, ale na druhou stranu nesmi pftili§ omezovat
management, tj. podfizovat vlivu spole¢nikt 1 takové véci, které pod né€j spadat nemaji.
Napriklad J. Alexander argumentuje ve své publikaci, ze neni vSeobecné¢ vhodné
vztahovat pouziti § 67a obchodniho zdkoniku na transakce, které¢ se formalné tykaji

podniku nebo jeho ¢asti, kde uvadi:

,, Takova interpretace neni v souladu s ucelem ustanoveni ze dvou duvodi. Na
jedné strané nebrani managementu de facto prodat veskerda aktiva spolecnosti, pokud
tato transakce nema nékterou z forem dispozic podnikem, jako je napr. prodej podilii na
dcerinych spolecnostech nebo prodej nemovitosti. Na druhé stranée se vyZaduje souhlas
akciondaru i pro transakce bez tohoto vyznamu, které maji z jinych duvodii formu
dispozice s casti podniku, jako je napriklad prodej jednoho z vice zavodu nebo
modifikace holdingove struktury. Tim se zcela zbytecné zvysuji transakcni naklady. Z
uvedeného divodu navrhuji interpretaci, pri které by se na jedné strané souhlas
akcionari vyzadoval i pro transakce, jejichz predmétem neni z formdlniho hlediska
podnik, ale i jina aktiva. Na druhé strané by se souhlas valné hromady nemusel
vyzadovat pro prodej casti podniku, pokud transakce neni dostatecné vyznamna." Autor
dale navrhuje pro inspiraci pouziti americké pravni upravy, podle které se pouZzivaji tzv.
tii testy pro uplatnéni souhlasu akcionaiti. Prvni kvalitativni kritérium zkouma, zda se
meéni povaha podnikdni zdsadnim zplUsobem, napiiklad prodejem vyluéného aktiva
slouziciho k produkei spolecnosti. Druhy kvantitativni test zkouma parametry transakce,

s ohledem ke skutec¢nosti, zda po jejim provedeni zlstane spolecnosti vyznamny
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majetek, piijem, obrat, Cist¢é jméni, nebo nikoliv. Tteti test je kritérium bézného
obchodniho styku. Ten vylucuje z pozadavku souhlasu akcionati transakei, kterd ni¢im

nevybod&uje z ramee b&zného podnikani, i kdyZ neprojde prvnimi dvéma testy.>®

Jak sam autor pfipousti, jde hlavné o inspiraci a tedy spiSe o navrhy de lege
ferenda. Podle mého nazoru by bylo zajimavé pouzit takovy vyklad i na § 67a, ale
soucasna dikce zakona k tomu neposkytuje dostateCny prostor. Bylo by jist¢ vhodné,
vzit jako kritérium uréitym zptisobem vymezeny efekt dispozice aktivy obecné, nikoliv
pouze podnikem, a tim poskytnout vyvazenost mezi ochranou spole¢nikli a flexibilitou
managementu. VétSina dispozic podnikem by pod takovy rezim spadala, ale nebylo by
to pravidlem. Timto zpusobem by podle mého nazoru doslo k vyvazenosti mezi

skutecnou potiebou a zplisobem jak ji fesit.

Dalsi ¢asti ustanoveni § 67a obchodniho zdkoniku je pojem casti podniku.
Végnosti jeho vykladu se ve své publikaci vénoval P. Cech. Nejprve odmita vyklad

Casti podniku ve smyslu organiza¢ni slozky, kde argumentuje:

,,Prendset stejny zaver do oblasti rizeni a spravy obchodnich spolecnosti by
nebylo spravné, nebot to odporuje nejen ucelu upravy § 67a obchodniho zakoniku, ale
téz dikci této upravy. Uvadi-li § 487 (¢i 488i) obchodniho zakoniku vyslovne, Ze danym
typem smlouvy lze prevést cast podniku pouze za predpokladu, Ze jde o samostatnou
organizacni slozku, a contrario tim zakonodarce predpoklada, ze pro jiny ucel zakona
miize existovat i cast podniku, ktera samostatnou organizacni slozku netvori. Kdyby
byla cast podniku pojmove vidy jen samostatna ovganizacni slozka, byl by dovétek v §
487 obchodniho zdkoniku nadbytecny, resp. by jej bylo treba zopakovat rovnéz v
hypotéze § 67a obchodniho zdkoniku.” Déle autor hledd teSeni k tomuto problému,
shledava ho v teleologické interpretaci kde konstatuje: ,,...klicovou zasadou, ze které
vychadzi Fada ustanoveni v pravmni uprave kapitalovych obchodnich spolecnosti, je
princip prikazujici, aby o vaznych zasazich do kapitalové, majetkové, ale i organizacni
zakladny akciové spolecnosti i spolecnosti s rucenim omezenym rozhodovali akciondri
(spolecnici) na valné hromade, a to zasadné kvalifikovanou veétsinou. Predstavenstvo ¢i

Jjednatelé maji sice vylucnou piisobnost k obchodnimu vedeni spolecnosti, kapitalovou,

>® Alexander, J. Prodej podniku, souhlas akciondri a vyklad § 67a ObchZ. Pravni rozhledy, 2006. ¢. 21. Str.
788.
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majetkovou a organizacni strukturu spolecnosti vsak o vlastni wili zdsadne nesmi
modifikovat, ledaze je k tomu zdkon vyslovné opravnuje. Je ziejmé, Ze uvedend zasada
se prolind téz ustanoveni, § 67a obchodniho zdkoniku. Posuzované ustanoveni proto
musi byt vztazeno pravé na takové zdasahy do spolecnosti, které se vyznamné promitaji
do pravniho postaveni akcionaru ve vztahu k majetku, ale také k predmetu podnikani
spolecnosti... Bude treba pripad od pripadu posuzovat, zda konkrétni dispozice
podnikem je takovym zdsahem ci nikoliv. Vysledek se bude podle okolnosti lisit. V
nekterych pripadech nebude nutné vztahnout proceduru § 67a obchodniho zakoniku ani

v v . vr oy . v o v 60
na prevod casti podniku tvoriciho samostatnou organizacni slozku."

Mimo jiné dochazi autor k odlisné souvislosti k podobnym nazorim jako J.
Alexander citovany v ptredeslém odstavci. To co je Cast podniku ve smyslu § 67a
obchodniho zakoniku by se mélo vykladat vzdy podle konkrétni situace. M¢lo by se
posuzovat, zda je dispozice takovouto ¢asti podniku vyraznym zasahem do postaveni
akcionatu nebo spole¢niku, tedy podle efektu dispozice, jenz se ve vysledku dostavi. V
piipadé, ze dispozice takovou ¢asti aktiv obecné v rdmci teoretického déleni spada pod
pusobnost spolecniki ¢i valné hromady, tak bude nutny souhlas podle § 67a obchodniho
zékoniku. Jestli piijde naopak o dispozici pro obchodni spolecnost bezvyznamnou, 1
kdyz by z jiného pohledu Slo o organizacni slozku podniku, tak souhlasu nebude
zapotiebi. Uvedeny vyklad by mohl nejlépe vyhovovat praktické potiebé spolecnosti.
Poskytoval by spole¢nikiim nalezitou ochranu v relevantnich pfipadech a stejné tak by

nebyl management spole¢nosti omezovan nad nutnou miru.

V piipadé, ze je pronajimatelem obchodni spole¢nost, vyzaduje smlouva souhlas
spole¢nikii nebo valné hromady. Jedné se o souhlas s ndvrhem na uzavieni smlouvy. Z
logiky véci vyplyva, ze nemize byt udélovan souhlas k vlastni smlouve, protoze od
okamziku uzavieni jsou si strany zavazdny a nemohou od ni odstoupit. Konkrétni
zpusob udéleni souhlasu upravuji ustanoveni k jednotlivym obchodnim spole¢nostem. K
rozhodnuti u vetfejné obchodni spolecnosti je zapotiebi souhlasu vSech spole¢nik. U
komanditni spolecnosti se podle § 97 odst. 5 obchodniho zdkoniku k uzavieni smluv

podle § 67a obchodniho zakoniku vyzaduje souhlas vétSiny komplementaiti spolu se

% Cech, P. Vymezeni ¢dsti podniku a plsobnost valné hromady. pravniradce.ihned.cz/c1-19808060-
vymezeni-casti-podniku-a-pusobnost-valne-hromady
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souhlasem vétSiny komanditisti. U spolec¢nosti s ru¢enim omezenym spadéa podle § 125
odst. 1 pism. j) obchodniho zédkoniku schvalovani smluv uvedenych v § 67a obchodniho
zakoniku do ptisobnosti valné hromady. K rozhodnuti o schvaleni je na zaklad¢ § 127
odst. 4 obchodniho zakoniku vzdy zapotiebi souhlasu alesponn dvoutietinové vétSiny
vSech hlasti spole¢nikli, nevyzaduje-li spolecenskd smlouva vyssi pocet hlasi. U
akciové spoleCnosti nalezi rovnéz podle § 187 odst. 1 pism. k) schvalovani uvedenych
smluv do ptisobnosti valné hromady. Rozhoduje za splnéni obecnych podminek alespon
dvéma tfetinami hlast pritomnych akcionari dle § 186 odst. 2 obchodniho zékoniku. O
tomto rozhodnuti musi byt potizen notarsky zapis jak natizuje § 186 odst. 6 obchodniho
zékoniku. U druZzstev patii dle § 239 odst. 4 pism. h) obchodniho zakoniku rozhodovani
o uzavieni smluv podle § 67a obchodniho zdkoniku do piisobnosti ¢lenské schiize. V
piipad€ hlasovani ma kazdy ¢len pouze jeden hlas a stanovy nemohou urcit jiny pocet

hlasu.

V ptipad¢ uzavieni smlouvy statutarnim organem bez souhlasu podle § 67a
obchodniho zdkoniku, §lo by o piekroceni jeho ptsobnosti ve smyslu § 13 odst. 4
obchodniho zadkoniku. Takové jednani by podle nazoru vétSiny odbornikii bylo
absolutné neplatné ve smyslu § 39 obcanského zékoniku.®* V odbornych publikacich se
muzeme setkat 1 s ndzory odliSnymi, sice se shodnym vysledkem, ale s pouzitim odliSné

argumentace.62 Nebo dokonce 1 s odliSnym V}'/sledkem.63

Podle soucasného znéni dovozuji, ze se vySe uvedena povinnost nevztahuje na
najemce podniku nebo jeho Casti, tedy na nabyvatele aktiv. Z vysSe charakterizované
délby pravomoci v obchodnich spole¢nostech je patrné, ze by tato dispozice mohla mit
zasadni vliv 1 na spole¢niky najimajici obchodni spole¢nosti. Proto bych jako ndvrh de

lege ferenda doporucil takové rozsiteni § 67a.

o1 napriklad Pliva, S. Nékteré problémy smlouvy o ndjmu podniku in Pocta Jifimu Svestkovi k 75.

narozenindm. Praha: ASPI a.s., 2005. Str. 236.
%2 Dvorak, T. Dispozice podnikem. Pravni rozhledy, 2003. ¢. 3. Str. 124.
63 Pelikanova, I. Komentdr k obchodnimu zdkoniku Il. Dil. 2. vyddni. Praha: Linde, 1999. Str. 957.
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4.4 Utinnost smlouvy

Dohodou o celém obsahu smlouvy véetné podstatnych ¢asti podle § 488b odst. 1
obchodniho zékoniku a spInénim vSech formalnich nalezitosti vznika platn¢ smlouva o
najmu podniku. Dochézi také ke vzniku zavazkli smluvnich stran. Od tohoto je ale
potifeba odliSit okamzik, kdy smlouva zane pusobit predpokladané a stranami
zamySlené pravni nasledky, tedy okamzik ucinnosti smlouvy. K Uc¢innosti je potieba
jesté naplnit dalsi podminky. Podle § 488b odst. 4 obchodniho zakoniku nemutize nabyt
smlouva o ndjmu podniku ucinnosti pfede dnem zvetfejnéni podle § 33 odst. 1

obchodniho zakoniku.

Odkaz na § 33 odst. 1 obchodniho zédkoniku je ale nespravny, protoZe zakonem
¢. 216/2005 Sb. byla s Gc¢innosti od 1. 7. 2005 novelizovana pravni uprava obchodniho
rejstiiku a doslo tak ke zméné hlavy III ¢asti prvni obchodniho zédkoniku a mimo jina
ustanoveni 1 ke zmén¢ § 33.%* Znéni § 488b odst. 4, které na toto ustanoveni odkazuje
zlustalo beze zmény. Nové je tato povinnost upravena v § 27 odst. 4 obchodniho
zékoniku, podle kterého rejstiikovy soud zvetejni zapis do obchodniho rejstiiku, jeho
zménu Ci vymaz, jakoZ i ulozeni do sbirky listin bez zbyte¢ného odkladu po zapisu,
ledaze pravni pfedpis ukladd tuto povinnost nékomu jinému. Zvefejiované udaje
rejstiikovy soud nejpozdé€ji do jednoho tydne ode dne zépisu ozndmi také prislusSnému
danovému organu, organu statni statistiky a organu, ktery vydal prukaz zivnostenského
nebo jiného podnikatelského opravnéni. Z vyznamového hlediska nedoslo k zadné
zmén¢, bude pouze potieba aplikovat jiné ustanoveni namisto plvodniho a stale

odkazovaného § 33 odst. 1 obchodniho zakoniku.

Smlouva o najmu podniku se spole¢né s jejim navrhem ukladaji do sbirky listin
podle § 381 odst. 1 pism. j) obchodniho zdkoniku. UloZeni zvetejni rejstiikovy soud bez
zbyte¢ného odkladu podle § 27 odst. 4 obchodniho zdkoniku. Podle § 769 obchodniho
zakoniku je povinnost zvefejnéni Udaji splnéna jejich zvefejnénim v Obchodnim

véstniku.®® Tento okamzik je také rozhodujici pro ucinnost smlouvy podle § 488b odst.

% Plvodni znéni § 33 odst. 1 obchodniho zakoniku bylo: ,,Provedeni zdpisu do obchodniho rejstfiku a
uloZeni listiny do sbirky listin rejstfikovy soud bez zbytecného odkladu zverejni, neuklada-li zakon tuto
povinnost nékomu jinému."

® natizeni vlady ¢. 503/2000 Sb., o Obchodnim véstniku
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4 obchodniho zédkoniku. Smlouva nabyvé uc¢innosti bud’ okamzikem jejiho zvefejnéni,
nebo jestli si strany sjednaly den pozd¢jsi, timto pozdéjSim dnem. Dohodnuti dne

predchézejiciho dni zvetejnéni by bylo v rozporu se zdkonem a bylo by neplatné.

AZ dnem tcinnosti smlouvy vznikd najemci pravo provozovat podnik a brat z
néj uzitky, stejn¢ jako dalsi dasledky smlouvy o ndjmu podniku. Zakon vyslovné
upravuje pouze odchylky z tohoto obecného principu. Jednotlivé odchylky vyplyvaji
bud’ z povahy jednotlivych slozek podniku, naptiklad podle § 5 odst. 2 povahou
podniku jako véci neni dotena pulsobnost zvlastnich piedpisi vztahujicich se k
nemovitym vécem, predmétim primyslového a jiného dusSevniho vlastnictvi,
motorovym vozidlim apod., nebo zakonodarce povazoval takovou odli§nou upravu za
vhodnéjsi naptiklad u genericky ur¢ené movitosti. Opravnéni uzivat jednotlivé slozky
podniku zplsobem podle § 488b obchodniho zdkoniku vznikne pro vSechny slozky
podniku ipso facto jejich sounalezitost s podnikem. Vyjimky budou tvofit ptipady pro

které bylo zvoleno jiné feSeni, nebo pro které z jejich povahy vyplyva odli$ny rezim.

Z vécnépravniho hlediska lze konstatovat, ze okamzikem uc¢innosti prechdzi
detence podniku z pronajimatele na najemce. Podnik ma pravni povahu véci hromadné

a proto piejde detence k podniku jako celku.

5 Prava a povinnosti smluvnich stran

5.1 Zavazek provozovat podnik

S ucinnosti smlouvy o ndjmu podniku vznikaji zejména dil¢i zavazky, jeZ se
tykaji vlastniho provozu podniku. Pfi jejich charakteristice vychazim z obecné
vymezené povinnosti obsazené¢ v § 488b odst. 1 obchodniho zdkoniku. Podle tohoto
ustanoveni se pronajimatel zavazuje prenechat sviij podnik najemci, aby jej samostatné
provozoval a tidil na vlastni ndklad a nebezpeci a aby z néj pobiral uzitky. Z formulace
této povinnosti 1ze dovodit jednoznacnou povinnost pronajimatele prenechat podnik k

provozovani. Odpovidd této povinnosti i pravo ¢i povinnost najemce provozovat

podnik?
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Podle § 665 odst. 2 obfanského zékoniku je ndjemce povinen véc uzivat jenom v
ptipad¢, Ze tak bylo smluveno, nebo Ze neuzivdnim by véc byla znehodnocena vice nez
jejim uzivanim. Z jiz vyse charakterizované dynamicky se rozvijejici a proménlivé
povahy podniku vyplyva, Zze pravé neprovozovanim podniku by dochazelo k jeho
znehodnocovani, mohlo by dochdzet ke ztrate¢ klientely, goodwillu, k odchodu
klicového zaméstnance apod. § 665 odst. 2 obcanského zakoniku je vzhledem k § 488¢
odst. 2 obchodniho zdkoniku dispozitivnim ustanovenim. Strany si tedy mohou ujednat,
7Ze najemce neni povinen provozovat podnik, zZe najemce neni povinen provozovat
podnik. U najemce jde tedy pouze o pravo a nikoliv povinnost provozovat podnik. V
pripadé, ze toho strany nevyuziji, pijde o povinnost na obou stranach dohody. Z
formulace kogentniho § 488e obchodniho zékoniku nelze podle mého nazoru dovozovat
bezpodminecnou povinnost najemce podnik provozovat. Toto ustanoveni pouze urcuje
zpusob provozovani podniku, tedy s odbornou péci. Podle mého ndzoru by se dala
bezpodminecna povinnost provozovat podnik dovodit extenzivnim vykladem, ale ten by
podle mého nazoru by zbyte¢né¢ omezoval smluvni strany a byl by ke Skod¢ véci. Proto
si myslim, ze pouziti § 665 odst. 2 je dostacujici. Pokud strany uznaji za vhodné toto
ustanoveni nepouzit, nic jim nebrani piizpasobit si smluvni ujednani svym potiebam.
Pronajimatel by v tomto ptipad¢ byl pln¢ srozumén s vlivem neprovozovani podniku na
jeho hodnotu. Proto je podle mé nutné zahrnout takovy vyslovny souhlas do samotné
smlouvy. VétSinou bude takovy souhlas udélen za urcitych podminek jako napiiklad
zvySeni najemného, nebo za urcitou jinou protihodnotu. Dovedu si predstavit 1
ojedin€lou situaci, kdy by povaha podniku pfipoustéla jeho neprovozovani aniz by tim
doslo k jeho znehodnocovani. Proto by byla v tomto ptipadé bezvyjimecna povinnost
provozu bezdliivodna, protoze jejim smyslem je ochrana pronajimatele a podniku v jeho

vlastnictvi.

Stav v jakém pronajimatel pfedavd podnik ndm urcuje § 664 obcanského
zakoniku, podle které¢ho je pronajimatel povinen pfenechat pronajatou véc ndjemci ve
stavu zpusobilém smluvenému uZzivani, nebyl-li zplsob uzivani smluven, uzivani
obvyklému, a v tomto stavu ji svym nakladem udrZovat. Toto ustanoveni je vzhledem k
§ 488c obchodniho zakoniku kogentni. Nejasnosti pisobi posledni véta uvedeného
ustanoveni, kterd uklada pronajimateli povinnost na vlastni nadklad udrZovat predmét

najmu. To je v rozporu se zakladnim vymezenim ndjmu podniku v § 488b obchodniho
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zakoniku. Pojmovym znakem smlouvy o ndjmu podniku je, Ze podnik provozuje na
vlastni ndklady a nebezpeci nijemce. Proto je podle mého ndzoru nutné neaplikovat
posledni dovétek, protoze obchodni zdkonik jako lex specialis k tomuto ustanoveni

stanovi odliSny rezim.

5.2 Zpisob provozovani podniku

Vymezeni zptsobu provozovani podniku vyplyva zejména z § 488b odst. 1
obchodniho zdkoniku. Toto ustanoveni uvadi, ze ndjemce samostatné provozuje a tidi
podnik. On ¢ini veSkerd podnikatelskd rozhodnuti a je na jeho vili jakym zplsobem
bude podnik provozovat. Najemce rovnéz pobira veskeré uzitky z provozovaného
podniku. Najemce nese rovnéz podnikatelskou odpovédnost z provozu podniku. Je to
najemce, kdo nese jak naklady na provoz podniku, tak i vSechna nebezpe¢i s tim
spojend. Najemce navenek jedna a vystupuje pod svou firmou podle § 488e odst. 2

posledni véta.

v v

konkrétni zptisob provozovani podniku. UzZivani podniku jako predmétu najmu ma fadu
specifik a jedna je o dilezitou Cast pravni Gpravy. Najem podniku si oproti béznému
najmu vynucuje zvlastni a detailn¢j$i regulaci. Vzhledem k tomu, Zze ekonomicka
motivace smluvnich stran je zcela odliSna, budou mit i smluvni strany zasadné odliSny
pohled na zplisob provozovani podniku. Ekonomicky cil nijemce bude zéasadné
maximalizace vynosti za dobu najmu, proto se bude snazit, aby podnik co nejvic
profitoval v ¢asovém horizontu najemni smlouvy a nebude brat ohled na jeho dalsi
vyvoj. Tomu pfizpisobi i zpusob provozu podniku zejména Vv oblasti investic do
vychovy pracovnikill, pro vyzkum a vyvoj, hledani novych trhii a podobné. Jednoduse
lze tici, Zze ¢im mén¢ financi vynalozi na fungovani podniku s dlouhodobou

perspektivou, tim vyssi bude jeho kratkodoby vytézek z provozu podniku.

Zadruhé strané bude mit pronajimatel opacny postoj. Podnik mu patii a po
skoneni ndjmu se mu vrati opét k uzivani. Proto bude mit pronajimatel zijem
pfedevSim na tom, aby mél v této dobé podnik co nejvétsi hodnotu, a aby mohl pro néj
potencidlné produkovat co nejvétsi ptijmy. ReZim provozovani se fidi jiz zminovanym §
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488b obchodniho zakoniku, dale ustanovenim § 488e odst. 1 obchodniho zakoniku a
také § 665 odst. 1, § 667 a § 670 obCanského zakoniku. VSechna ustanoveni jsou

kogentni.

Néajemce je povinen provozovat podnik s odbornou pécéi podle § 488e odst. 1
obchodniho zakoniku. Podle obecné upravy v § 665 odst. 1 oblanského zakoniku je
najemce opravnén uzivat véc zpusobem stanovenym ve smlouvé; nebylo-li dohodnuto
jinak, pfiméfené povaze a uréeni véci. Zplusob provozovani podniku musi odpovidat
zpusobu, jenz si smluvni strany sjednaly ve smlouvé o nayjmu podniku. Neni-li takovy
zpusob vyslovné sjednan, zptsobem, ktery odpovidd povaze a urceni konkrétniho
podniku, jenz tvofi predmét najmu. Nepostaci laicky zpusob provozovani, ale po
najemci se vyzaduje provoz s odbornou péci. Mélo by jit z pravidla o takovy provoz,
ktery odpovida profesiondlnimu podnikatelskému piistupu pro dany obor podnikani.
Meélo by tedy jit o fadny provoz odborné znalé¢ osoby a tim jsou na osobu ndjemce
kladeny vys$i naroky. I pfi provozu podniku s odbornou péci hrozi riziko neuspéchu
podniku a proto se musi zohlednit 1 bézné podnikatelské riziko ekonomického propadu
podniku. Ekonomicky netspéch miize byt tedy zpusoben jak porusenim odborné péce
naptiklad chybnym rozhodnutim nebo postupem managementu, tak i okolnosti, které
strany nemohly ovlivnit. MliZze se jednat o vlivy ze strany statu, jako naptiklad nové
legislativni naroky na provoz podniku. Miize jit o bézné mimopodnikové vlivy jako
napiiklad propad cen na trhu, zména preferenci spotiebitell, vznik novych technologii,
nebo tfeba povoden, pozar a podobné. Rovnéz miize jit o vnitropodnikové vlivy jako
poruchy vyrobnich zatizeni, stavka zaméstnancii, nebo odchod klicového vedouciho
zaméstnance. VSechny tyto problémy jsou vlastni provozu podniku a kazdy
provozovatel s nimi musi po¢itat. Povinnost provozovat podnik s odbornou péc¢i by byla
poruSeny pouze v piipadé, ze by nelspéch byl zplisoben pochybenim provozovatele,
tedy ndjemce. Musi se prokazat chybnost nékterého kroku provozovatele a jeho rozpor
s odbornou péci, 1 kdyz to bude Casto obtizné. Vznika tedy otdzka, jestli soucasna pravni
uprava poskytuje nalezitou ochranu v souvislosti s protichtidnymi zajmy pronajimatele a

najemce. Podle mého nazoru ano.

Reseni této otazky nabizi formou vykladu § 667 oblanského zakoniku. Podle

n¢ho je najemce opravnén provadét zmeény na véci jen se souhlasem pronajimatele. Za
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zménu, jez se tyka z4jma pronajimatele miizeme podle mého ndzoru oznacit zdsah do
dlouhodobého fungovani podniku. Zakladni vymezeni v § 488b odst. 1, tedy Ze najemce
ma samostatné provozovat a fidit podnik na vlastni naklad a nebezpeci, se tyka bézného
provozu podniku s perspektivou pouze na dobu nadjmu podniku. Ustanoveni § 667 odst.
1 véta prvni obcanského zakoniku stanovi zavazné rezim pro jednani ptesahujici svou
perspektivou najem podniku. Pouzité slovni spojeni ,,je opravnén provadét zmény na
véci®, si vykladam ve smyslu facere i non facere, tedy konani 1 opomenuti konat. Jde o
jednani, které svou povahou piesahuje Casovy horizont doby najmu podniku a takové
jednani podléhd souhlasu pronajimatele. Najemce by tedy musel mit svoleni
k propusténi klicového pracovnika, nebo pii pokusu vstoupit na novy trh ve smyslu
facere. Tak i k opomenuti jednat tam, kde jednat ma napiiklad pii sniZzeni dotaci na védu
a vyzkum, nedostatecné vzdeélavani zaméstnancti ve smyslu non facere za predpokladu,
ze takové jednani piekracuje ve svych disledcich dobu najmu podniku. Tim neni
naruseno zakladni vymezeni provozovani podniku podle § 488b odst. 1 obchodniho
zakoniku, pouze musi ndjemce jednat s védomim omezeni jeho ¢innosti obsaZzeném
vV obecné upraveé. Vzdy je potfeba souhlasu pronajimatele v ptipadé¢ zmény na predmétu

podnikani v pronajatém podniku.

Podle mého nazoru bude vhodné, aby si smluvni strany dohodly pravidla
dlouhodobych krokl piimo ve smlouvé, tedy zptisob uzivani podniku ve smyslu § 664
obCanského zakoniku. Pro pfipad, Zze tak neucini, stanovi rezim podle § 667 odst. 1
obCanského zakoniku prvni véta ve spojeni s § 488e odst. 1 obchodniho zékoniku

dostatecny zaklad pro ochranu obou smluvnich stran.

Zbyla cast § 667 odst. 1 je podle mého nazoru vykladoveé nejasna a myslim si, ze
by bylo vhodné zbytek tohoto ustanoveni neaplikovat v souladu s obecnym pravidlem.
Jde o thradu nakladl spojenych s jedndnim jez mé zminéné dlouhodobé ucinky. Ty
ponese obecné najemce, ale podle § 667 odst. 1 véty druhé se mizou strany domluvit i
na opacném reZimu a obsdhnout ho ve smlouvé, nebo ad hoc. Podnik ma jiz ze své
podstaty jako hromadné véci proménlivou hodnotu v ¢ase. Posuzovat thradu naklada
spojenych s investicni ¢innosti a tim zvySeni ¢i sniZeni hodnoty podniku vzhledem
Kk jeho proménlivé povaze je podle mého nazoru obtizné mozna az nesmyslné. Zavazky

by mély zasadné nasledovat pravni osud podniku, ackoliv nejsou jeho soucasti. Podle
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obecného principu by mély naklady na tyto tikony ptipadnout v dobé vzniku ndjemniho
vztahu na ndjemce, ale pti zaniku by mély pfejit spolecné s podnikem na pronajimatele.
Doslo by tedy k tomu, ze ndjemce provedl jisté investice v prospéch majitele podniku a
po skonceni najmu by je mél pronajimatel uhradit najemci az po ukonéeni ndjemniho
vztahu, ale vzhledem k proménlivé povaze podniku mizou mit tyto investice rozdilnou

hodnotu a urcit vysi zhodnoceni podniku mize byt podle mého nazoru problematické.

Rovnéz nejsou podle mého nazoru aplikovatelnd ustanoveni § 668 a § 669
obcanského zakoniku. Bezprostiedni naklady provozu totiz nese najemce, a z toho
divodu jsou uvedena ustanoveni v rozporu s § 488b odst. 1 obchodniho zakoniku. Déle
bude bezezbytku aplikovatelné a také zavazné pravidlo podle § 670 obcanského
zékoniku. Najemce je povinen peCovat o to, aby na véci nevznikla Skoda. To se
piekryva do jisté miry s povinnosti provozovat podnik s odbornou péci podle § 488e
odst. 1 obchodniho zdkoniku, pod néZ miZeme obsahnout i povinnost predchazet
Skoddm. Najemce je povinen dat pojistit podnik jen v pfipadé, Zze je tato povinnost

vyslovn¢ uvedena ve smlouve.

5.3 Prechod prav a zavazki

Diisledkem ucinnosti smlouvy o ndjmu podniku je i pfechod prav a zavazkl
naleZejicich k pronajatému podniku. Pii tvorbé pravni tpravy smlouvy o ndjmu podniku
byl zakonodarce postaven pred otazku jak vyfeSit nemoznost pronajmu prav a zavazki.
Jako zékladni feSeni byla pravdépodobné pouzita koncepce dvojiho pfevodu. Pfevodem
na zacatku a na konci ndjmu by byl pfi disledném provedeni zajistén fakticky stejny
vysledek jako pfi ndjmu ostatnich slozek podniku. Zdkonodarce ale upravu zaniku

najemniho vztahu stavi na odlisném principu, ke Skod¢€ véci.

Podle kogentniho ustanoveni § 488e odst. 2 obchodniho zékoniku prava a
zavazky, které nalezeji k pronajatému podniku, pfechazi ucinnosti smlouvy o najmu
podniku na najemce. To plati i pro prava a povinnosti z pracovnépravnich vztahd.
Pravni uprava je postavena na podobném principu jako u smlouvy o prodeji podniku.
Oproti Gpravé smlouvy o prodeji podniku zde chybi jednoznaéné vymezeni Site, v jaké

pfechédzeji prava a zavazky (obdoba § 477 odst. 1 obchodniho zdkoniku).Prava jisté
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prechazi veskera, protoze jsou soucasti podniku. Slozitéj$i mize byt prechod zavazki.
Patrn¢ 1 zde musime pouzit obdobnou koncepci jako u smlouvy o prodeji podniku.
Podle ni musi jit vzdy o veskeré zavazky souvisejici s provozovanym podnikem a o
viechny zavazky které vznikly podnikateli v souvislosti s provozovanim podniku.®® A

také jej op&tovné potvrdil v dalsi rozhodovaci praxi.®” Tento zavér dovozuje i S. Pliva.®®

Ujednani, které by jen nékteré zavazky vyjimalo z dispozice, by bylo v rozporu
S kogentnim ustanovenim obchodniho zdkoniku a bylo by podle § 39 obcanského
zékoniku absolutné neplatné. Strany si nemohou otdzku ptechodu prav a zavazka fesit
odchylné nez uvadi znéni § 488e odst. 2 obchodniho zakoniku. Budeme muset
posuzovat tyto prava a zavazky pii dispozici podnikem jako neoddélitelné od podniku

jako celku.

Dodateéné miizeme pouzit i judikaturu Ustavniho soudu pro prodej podniku
tykajici se daniovych povinnosti. Podle usneseni Ustavniho soudu placeni dani nelze
podradit pod zavazky soukromého prava, nebot pojmovée placeni dani znamend platbu
ve prospéch statu na zakladé zékona, aniz by stat danovému subjektu nabizel za uhradu
dané poskytnuti ur¢ité¢ho ekvivalentu, a z toho dovodil zavér, ze danovd povinnost je
zcela nepochybné povinnosti vefejného prava, ptiCemz danovym predpisem je jakykoliv
pienos daflové povinnosti zakazan, povazuje Ustavni soud za ustavnd konformni.*®
Stejné v pripadé smlouvy o ndjmu podniku neptfechdzeji na ndjemce danové nedoplatky

pronajimatele.

V otazce piechodu prav a povinnosti z trvajicich smluv o ndjmu nebytovych
prostor mtizeme podle mého ndzoru aplikovat rovn€z rezim jako u smlouvy o prodeji
podniku, kde po uzavieni smlouvy nastavd pouze zména v osobé nijemce, jimz se
namisto prodavajiciho stavd kupujici avSak obsah smlouvy se tim neméni. Na
kupujiciho ptrechédzeji podle § 477 odst. 1 obchodniho zdkoniku prava a zavazky
najemce, zejména pravo uZzivat nebytovy prostor a platit ndjemné. Pravni Gc¢inky

spojené ze zdkona se smlouvou o prodeji podniku nelze proto povazovat za prenechdni

% Toto stanovisko formuloval Nejvyssi soud CR v rozsudku z 18. 7. 1997, sp. zn. Odon 34/93, publikovan
pod ¢&. 30/1997 ve Sbirce rozhodnuti a stanovisek Nejvy$iiho soudu CR

%7 Rozsudek Nejvyséiho soudu €R ze dne 5. 10. 2005, sp. zn. 35 Odo 653/2004.

% Pliva, S. Nékteré problémy smlouvy o ndjmu podniku in Pocta Jifimu Svestkovi k 75. narozenindm.
Praha: ASPI a.s., 2005. Str. 241.

® Usneseni Ustavniho soudu ze dne 15. 1. 1999. sp. zn. IV. US 499/98.
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uzivani pfedmétu najmu né¢komu jinému, tedy za prondjem, v ptipadé smlouvy o najmu
podniku za podnajem.” Judikatura nam poskytuje vyklad i k nékterym daliim otazkam
prechodu zavazkd. Prava a zdvazky ze smlouvy o uhradé zdravotni péce rovnéz
prechazeji. Dluh ze sménky piechazi na nabyvatele podniku a to s u&inky vii¢i viem i
pozd&jsim majitelim sménky.””> Viechny tyto zavéry bude podle mého nazoru bez

problémi mozné pouzit i na smlouvu o ndjmu podniku.

Firma pronajimatele neptfechazi na najemce podle vyslovného znéni § 488e odst.
2 obchodniho zakoniku. Dovozuji stejny zavér i ze znéni § 11 odst. 4 obchodniho

zékoniku. N4jemce musi mit svoji vlastni firmu a pod ni provozovat podnik.

Ustanoveni § 488e odst. 2 véta tieti odkazuje na ustanoveni § 477 odst. 2 az 4
obchodniho zakoniku, ktera upravuji prechod prav a zadvazki pro prodej podniku. Jsou
to ustanoveni kogentni povahy. Podle § 477 odst. 2 obchodniho zakoniku se ptechod
pohledavek jinak tidi ustanovenimi o postoupeni pohledavek podle § 524 a nasl
obcanského zakoniku. Ze znéni tohoto ustanoveni muZeme vyCist prioritu
obchodnépravni Gipravy vii¢i obecné. K postoupeni pohledavky neni zapottebi souhlasu
dluznika. Postaci pisemna dohoda postupitele a postupnika, ¢imz se mysli piimo
smlouva o najmu podniku. Ustanoveni § 525 odst. 2 ob¢anského zakoniku se s ohledem
na komplexni ptfevod prav nepouzije. Pronajimatel ma povinnost oznamit bez
zbytecného odkladu piechod pohleddvek na pronajimatele podle § 477 odst. 3
obchodniho zakoniku. Sankci za nedodrzeni této povinnosti urcuje § 526 obcanského
zékoniku, dluznik se miize zprostit zavazku plnénim postupiteli, v ptipadé smlouvy o
najmu podniku pronajimateli. Princip pfechodu prav je podobny postoupeni

pohledavky.

Specidlni Gprava § 477 odst. 3 obchodniho zdkoniku stanovi nékteré odchylky
od obecné upravy. Podle této Upravy se k pfechodu zdvazku nevyzaduje souhlas
vétitele, prodavajici vSak ru¢i za splnéni pfevedenych zdvazki. Ohledné piechodu

zavazkl se vedla polemika v odborné praxi. Prvni nazor uvadél, Ze pravnim divodem

70 Kopad, L., Svestka, J. Smlouva o prodeji podniku a pravni ndstupnictvi u smlouvy o ndjmu nebytovych
prostor. Pravni rozhledy. ¢. 1, 1994, Str. 8.

" Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 2. 9. 2004, sp. zn. 29 Odo 405/2003.

72 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 25. 6. 1996, sp. zn. 5 Cmo 505/95.
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prechodu zavazki je smlouva, a nastava-li prechod prav a povinnosti bez ohledu na vili
stran, je to jen s ohledem na kogentni pravni normu, ktera stanovi obsah zavazku. Podle
tohoto nazoru je sohledem na § 1 odst. 2 obchodniho zikoniku aplikovatelné i

ustanoveni § 532 ob&anského zakoniku.”®

Podle opacné koncepce i kdyz § 477 odst. 2 obchodniho zdkoniku podtizuje
pfechod pohledavek reZzimu jejich postoupeni, z jeho znéni vyplyva, Ze tim neni dotcen
princip ptrechodu prav a zavazkid, tykajicich se prodavaného podniku, piimo ze

, 74 . , f1e1 , , 7
zédkona.”* Na stejném vykladu se ustélila i rozhodovaci soudni praxe.”

Najemce je povinen podle § 477 odst. 4 obchodniho zdkoniku bez zbyte¢ného
odkladu oznamit vétitelim prevzeti zavazka. Podle § 488e odst. 2 obchodniho zadkoniku
pronajimatel ru¢i za zdvazky, které nalezeji k pronajatému podniku a vznikly pted
ucinnosti smlouvy o najmu podniku. Ruceni se jinak fidi obecnou tpravou v obchodnim

zékoniku tedy § 303 a nasl.”®

Ochrana vétitel je zajisSténa podle § 488e odst. 3 obchodniho zakoniku. Podle
tohoto ustanoveni se véfitel mize domahat, aby soud prohlasil vSechny zavazky
pronajimatele, které nalezeji k pronajatému podniku, za splatné k u¢innosti smlouvy o
najmu podniku, jestlize je ndjmem ohrozeno jejich plnéni. Touto cestou se mize vétitel
domahat ochrany svych prav pomoci zvlastni urCovaci zaloby. Podle mého néazoru
musime vykladat posledni dovétek tak, ze ohrozeno musi byt plnéni vSech zavazku jako
celku, aby nedoslo k situaci, ze by jednotlivy véfitel mohl zpusobit splatnost vSech
zavazku bez toho, aby k tomu byl divod u ostatnich vétitelu. Aktivni legitimaci ma
kazdy z veriteli. K Gspésné zalobé musi vétitel prokazat, ze prondjmem podniku je
ohrozeno plnéni ze vSech zavazki. Pravo podat Zalobu je omezeno prekluzivni lhiitou.
Musi byt uplatnéno u soudu do tii mésici od u¢innosti smlouvy o najmu podniku, jinak
zanikd. V piipad¢, Ze soud Zalobé vyhovi, nastava splatnost vSech zavazka zpétné ke dni

ucinnosti smlouvy o najmu podniku..

73 Pelikdanova, I. Komentar k obchodnimu zdkoniku. Dil. 4. § 409-565. Linde Praha a. s., 1997. Str. 298.

7 Kopdg, L. Obchodni kontrakty. Dil Il. Obecnd uprava obchodnich smiluv. Praha: Prospektrum, 1994. Str.
454; Stenglova, 1., Pliva, S., Tomsa, M. a kol. Obchodni zdkonik. Komentdr. 9. vyddni. Praha: C. H. Beck,
2004. Str. 1126.

’® Rozsudek Nejvysiiho soudu CR ze dne 5. 10. 2005, sp. zn. 35 Odo 653/2004.

78 viz. Nazor formulovany Nejvy$im soudem CR v rozhodnuti uverejnéném pod &islem 17/2004 Sbirky
rozhodnuti a stanovisek.
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5.4 Uzivani nehmotnych sloZek podniku

Nehmotné slozky jsou dalsim prvkem podniku. I kdyz jsou jednotlivé slozky
oznacovany jako prava, nemaji z hlediska podniku povahu prav a proto také nepodléhaji
rezime prechodu prav a zavazkt podle § 488e odst. 1 obchodniho zakoniku. Tato
jednotlivd prava maji povahu tzv. jinych majetkovych hodnot ve smyslu § 118
obCanského zdkoniku. Jednd se o samostatné pfedméty pravnich vztahli za podminky,
7e to jejich povaha pfipousti. Zakon vyslovné upravuje jen Cast téchto prav a sice

oznaceni, know-how a predméty primyslového vlastnictvi

Najemci vznikd na zdkladé smlouvy o najmu podniku opravnéni uzivat
oznaceni, know-how a pfedméty primyslového vlastnictvi nélezejici pronajimateli a
souvisejici s pronajatym podnikem v rozsahu, vjakém je toho tifeba pro fadné
provozovani podniku, a to po dobu trvani najmu. Uhrada za jejich uZivani je soucasti
najemného. Ustanoveni zvlastnich pravnich piedpisi o licencni smlouvé a zapisu
licence do prislusnych rejstiikii nejsou dotCena. Tolik ndm udava § 488g odst. 1
obchodniho zakoniku, jednd se o dispozitivni ustanoveni, jenz urcuje pravni reZzim
nehmotné slozky podniku pro ptipad, Ze by smlouva o ndjmu podniku neobsahovala

jiny rezim.

V piipadé€, ze porovnam dikce tohoto ustanoveni s obdobnou Upravou vztahujici
se ke smlouvé o prodeji podniku, tim mam na mysli § 479 odst. 1 obchodniho zdkoniku,
jenz uvadi ,,vSechna prava vyplyvajici z primyslového nebo jiného duSevniho
vlastnictvi®, je na prvni pohled jasné, ze § 488g odst. 1 obchodniho zdkoniku upravuje
uz8i okruh ptipadi. Toto ustanoveni neobsahuje jind duSevni vlastnictvi. Pravni Gprava
neobsahuje vymezeni pojmi jind duSevni vlastnictvi ani pfedméty primyslového
vlastnictvi. V prvni fad€¢ neni Zadné pravo k nehmotnym statkim pfedmétem
vlastnického prava ve smyslu § 123 a nasl. obéanského zakoniku. Vyklad téchto pojmut
podava odborna nauka. NejvySe je v terminologii postaven pojem duSevni vlastnictvi,
jenz se nékdy oznacuje za prava k nehmotnym statkiim. Tento pojem v sob& zahrnuje
dveé podkategorie a to primyslova vlastnictvi a autorské prava, nékdy charakterizovana

jako duSevni vlastnictvi v uz§im smyslu. Obchodni zédkonik ma pod pojmem jina
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duSevni vlastnictvi na mysli vSechna ostatni prava dusevniho vlastnictvi kromé

predméth primyslového vlastnictvi.

Predméty primyslového vlastnictvi se podle odborné nauky oproti jinym
predmétim dusevniho vlastnictvi oznacuji svou hospodaiskou vyuzitelnosti a prevazné
téz uplatnénim registracniho principu pro vznik vyluénych prav k témto predmétim
podle zvlastnich pravnich predpist. Pfedmétem priimyslového vlastnictvi jsou jakékoliv
objektivné vyjadiené idedlni pfedméty, bez ohledu na to, zda jsou ¢i nejsou chranény

zvlastnimi zakony.”’
Predméty primyslového vlastnictvi se ¢leni na:

- predméty primyslového vlastnictvi, které jsou vysledkem tviréi ¢innosti — do
této kategorie patfi vynalezy, primyslové vzory, uzitné vzory, zlepSovaci ndvrhy
a objevy, topografie polovodicovych vyrobkti, odridy rostlin, plemena zvitat

- predméty priamyslového vlastnictvi, které jsou vysledkem cinnosti netvir¢i
povahy — obchodni firma, ochranné znamky, zemépisna oznaceni, oznaceni
puvodu

- know-how, které ma znaky obou kategorii78

Ustanoveni § 488g obchodniho zakoniku je dispozitivni a urcuje pouze
podptirné prava a povinnosti. Vyjadiuje pravo najemce uzivat prumyslova vlastnictvi
nalezejici a souvisejici s provozovanym podnikem a vymezuje meze tohoto uzivani.
Jedna se o Casové omezené uzivani na dobu trvani najemniho vztahu a jen v rozsahu,
jaky je potteba k provozovani podniku. Toto pravo obecné¢ vzniké tc¢innosti smlouvy o
najmu podniku, ale je potfeba brat v ivahu konkrétni povahu kazdého prava. V ptipadé
prava jez vyzaduje registraci, licenci, nebo jinou podminku, musi se pfi uzavirdni
smlouvy o ndjmu podniku dostat vSech téchto naleZitosti. Stejnd podminka vyplyva iz §
5 odst. 2 obchodniho zékoniku. I kdyz je § 488g dispozitivnim ustanovenim, bude nutno
pfi uzavirdni smlouvy o niajmu podniku dostit vSem podminkdm uvedenym ve
specialnich pfedpisech. Této povinnosti se nelze zprostit smluvnim ujedndnim. Jedna se

zejména o predpisy:

77 Slovékova, Z. Pramyslové viastnictvi, 2. doplnéné a rozsifené vyddni. Praha: LexisNexis, 2006. Str. 10.
78 Vliz. Lisse, L. Know-how v éeském prdvnim Fddu. Pravni rozhledy, 2003. &. 10. Str. 503.
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- zékon ¢. 527/1990 Sb., o vynalezech, primyslovych vzorech a zlepSovacich
navrzich, ve znéni pozd¢jsich predpist;

- zakon ¢. 207/ 2000 Sb., o ochran¢ prumyslovych vzori a zméné¢ zakona ¢.
527/1990 Sb., o vynalezech, primyslovych vzorech a zlepSovacich navrzich, ve
znéni pozdéjsich predpisi;

- zéakon €. 529/1991 Sb., o ochran¢ typografii polovodi¢ovych vyrobkl, v platném
znéni;

- zakon €. 478/1992 Sb., o uzitnych vzorech, v platném znéni,

- zéakon ¢. 408/2000 Sb., o ochran¢ prav k odridam rostlin a o zméné zakona ¢.
92/1996 Sb., o odridach, osivu a sadbé péstovani rostlin, ve znéni pozdéjsich
piedpist

- zakon €. 441/2003 Sb., o ochrannych znamkéch, ve znéni pozd¢jSich predpist

Podle dispozitivniho ustanoveni § 488g odst. 1 obchodniho zékoniku je thrada
za uzivani ptedmétt pramyslového vlastnictvi soucésti najjemného. Smluvni strany se
od tohoto pravidla mohou odchylit a vyslovné si ve smlouvé sjednat tthradu za uzivani
predméti primyslového vlastnictvi jako zvlastni platbu stojici mimo najemné.
V piipad¢é, ze to neucini vyslovné¢ ve smlouvé, je platba soucasti najemného a

pronajimatel uz nemiize takovou dodatecnou platbu pozadovat nebo se ji domahat.

5.5 Prava a povinnosti z pracovnépravnich vztaht

Podle ustanoveni § 488e odst. 2 véta druha obchodniho zékoniku ptechazeji
prava a povinnosti z pracovnépravnich vztahii i¢innosti smlouvy o najmu podniku na
najemce. Obchodni zédkonik pro né urcil stejny reZim jako pfi prechodu prav a zavazki
a téméf totozny rezim jako v pfipadé¢ smlouvy o prodeji podniku obsazeny v § 480
obchodniho zdkoniku, toto ustanoveni je vice extenzivni, kdyz tam zdkonodarce zahrnul

jesté 1 prava z pracovnépravnich vztaht vyplyvajici.

Zaméstnanci jsou vyznamnou soucasti podniku a tvofi jeho osobni slozku.

K zajisténi pravni jistoty zaméstnanci zékonik prace’® v § 338 odst. 1 stanovi, Ze

7% 7akon €. 262/2006 Sb., zakonik prace.
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Kk pfechodu prav a povinnosti z pracovnépravnich vztahtt muze dojit jen v pfipadech
stanovenych timto zdkonem nebo zvlastnim pravnim pifedpisem. Timto zvlaStnim

pravnim ptfedpisem je nepochybné § 488e odst. 2 obchodniho zdkoniku.

Podle terminologie zéakoniku prace dochazi pfi smlouvé o najmu podniku
K pfevodu cinnosti zaméstnavatele nebo Casti Cinnosti zaméstnavatele na tzv.
piejimajiciho zaméstnavatele. Navic jesté pii pfechodu prav a povinnosti pfechazeji na
nového zaméstnavatele nejen prava z individualnich pracovnépravnich vztahu, ale i

prava a povinnosti z kolektivnich pracovn&pravnich vztaht.®

Dosavadni zaméstnavatel a piejimajici zaméstnavatel jsou v této souvislosti
povinni informovat odborovou organizaci, radu zaméstnancti a samotné zaméstnance o
této skuteCnosti a projednat s nimi datum a davody pievodu, disledky pievodu pro
zaméstnance a pripravovand opatieni ve vztahu k zaméstnanciim. Podle ustanoveni
zékoniku prace a pii splnéni dalSich zakonnych podminek nelze vyloucit situaci, kdy
zaméstnanci dostanou vypoveéd z pracovniho poméru z davodu restrukturalizace,

Z organizacnich davodi popiipad¢ pro nadby‘[e(:nost.81

5.6 Prechod vlastnictvi genericky urcenych véci

Obchodni zékonik upravuje specialné rezim pro véci urcené podle druhu.
Diivodem je jejich specifické postaveni v ramci podniku a proto pro n¢ neni vhodny
obecny najemni vztah. Genericky urcené véci jsou urceny ke zpracovani, zhodnoceni,
nebo jinému spotiebovani. Proto nelze predpokladat, ze budou po skonceni ndjmu
vraceny, nebo vraceny ve stejném mnozstvi. Tato Uprava je podplrna a uplatni se pouze
za splnéni konkrétnich zdkonnych podminek. N4jemce tyto véci na zacatku ndjmu od
pronajimatele odkoupi a na konci ndjmu podniku odkoupi zase pronajimatel vSechny
genericky uréené véci od najemce.Z povahy véci je jasné, ze to nebudou ty samé véci,

nebo stejné mnoZstvi véci. Proto se budou i Uplaty lisit.

80 Vysokajova, M., Kahle, B., Dolezilek, J. Zdkonik prdce s komentdrem. 1. vyd. Praha: ASPI, 2007. Str.
422.
8 Lochmanova, L. Smlouva o prodeji podniku. Pravni radce, 2005. &. 6. Str. 3.
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Uprava prechodu genericky uréenych véci je upravena v § 488g odst. 2
obchodniho zakoniku, ktery je také specificky definuje pro svou pottebu. Pod pojmem
genericky uréenych véci rozumime zejména materidl uréeny ke zpracovani, zbozi na
sklad¢, ndhradni dily a jiné véci, které se zpracovavaji, nebo jinak spottebovavaji
v souvislosti s provozem podniku nebo véci, které slouzi k odbytu. Toto vymezeni je
spise relativni, protoze se v praxi tyto véci budou dat presn¢ identifikovat. Napiiklad
nahradni dily, nebo zbozi na skladé budou katalogizovany v skladistnim systému pod
vyrobnim oznacenim a takto budou 1 vedeny v ucetnictvi podniku. I kdyz budou tyto
véci jednotlivé evidovany, nic to neméni na jejich druhové povaze vzhledem k § 488¢g
odst. 2 obchodniho zdkoniku, pokud zarovei splni vySe uvedené podminky, tj. pokud se
zpracovavaji nebo spotfebovavaji v souvislosti s provozem podniku nebo slouZzi
k odbytu. Druhové uréené véci musi byt a¢innosti smlouvy o najmu podniku soucasti

podniku a samoziejmé musi jit o véci, které jsou ve vlastnictvi pronajimatele.

Vlastnické pravo k vécem urCenym podle druhu pifechdzi podle tohoto
dispozitivniho ustanoveni ucinnosti smlouvy o najmu podniku z pronajimatele na
najemce. Piechod je vdzdn na podminku, podle které si musi strany dohodnout
piiméfenou uplatu za tyto véci, ktera bude bud soucésti ndjemného, nebo mimo
najemné. Po spInéni této podminky nastane piechod piimo ze zdkona. Dohoda mutize byt
soucasti smlouvy o najmu podniku, nebo mize byt samostatnd. Pro samostatné stojici
dohodu nevyplyvad povinnost povinné pisemné formy, ale z hlediska dokazovani
vlastnictvi doporucuji vzdy pisemnou formu. Problematick¢é se mi jevi spojeni
piiméfend odmeéna, které mtize zpusobovat problémy a piipadné slouzit jako zaklad

pravnich sport.*

Kromé povinnosti stran sjednat si pfiméfenou Uplatu jsou strany povinny sepsat
soupis véci ur€enych podle druhu. Jedna se sice o povinnost, ale pfi jejim nesplnéni neni
dotéen ptechod vlastnického prava a nemizu dovodit ani jinou piimou sankei.
Vzhledem k tomu, Ze jde o dispozitivni ustanoveni, mohou si strany sjednat odchylnou
upravu nebo ji vyloucit. V ptipadé€, ze upravu vylouci, nebo nedostoji vySe zminéné
podmince sjednani pfimétené platby a neupravi si ani rezim véci uréenych podle druhu

sami jinym zplisobem, budou tyto véci spadat pod obecny najemni rezim.

8 pohl, T. Smlouva o ndjmu podniku v novele obchodniho zdkoniku. Obchodni pravo, 2001. €. 2. Str.9.
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5.7 Zakaz podnajmu

Podle kogentniho ustanoveni v § 488c odst. 1 nelze prenechat podnik do
podnajmu. Takova dohoda by byla pro rozpor se zdkonem absolutné neplatna ve smyslu
§ 39 obcanského zékoniku a to i1 v ptipade€, ze by pronajimatel udélil souhlas s takovou
dohodou. Tento vyslovny zakaz se vztahuje na podnik jako celek. Proto si myslim, Ze
jeho jednotlivé €asti mohou byt dale pronajaty. Rezim podnajmu a ptipadna nutnost
svoleni pronajimatele podniku by se posuzovala podle povahy pronajaté véci naptiklad
podle § 666 obcCanského zdkoniku, nebo § 6 zakona ¢. 116/1990 Sb., o najmu a

podndjmu nebytovych prostor.

5.8 Konkuren¢ni dolozka

V piipad¢ smlouva o najmu podniku miize vzniknout smluvnim strandm potieba
se chranit proti konkuren¢nimu jedndni protistrany smlouvy. Kdyby se naptiklad
najemce rozhodl po skonceni najmu vyuzit svych zkuSenosti nabytych béhem provozu
podniku a zalozil by si podnik konkurujiciho charakteru, mohl by ohrozit
pronajimatelovo uspéSné pokracovani v podnikdni. Na druhou stranu by mohl
pronajimatel pronajmout sviij podnik, ale soucasn¢ by si v blizkém okoli oteviel podnik
se stejnym piredmétem podnikani, mélo by takové jednani dopad na rentabilitu provozu
pronajatého podniku. Najemce by tak mohl pfijit o velkou cast klientely a snizil by se
mu profit. K zabezpeCeni pravé takového a podobného jednani slouzi institut
konkurenéni dolozky, ktery v piipadé smlouvy o ndjmu podniku upravuje § 488h
obchodniho zdkoniku, ktery dale odkazuje na ptiméfené pouziti konkuren¢ni dolozky

obsazené v § 672a obchodniho zédkoniku, tedy v Gipravé o obchodnim zastoupeni.

Podle § 488h obchodniho zidkoniku Ize ve smlouvé o najmu podniku
konkurenéni dolozkou omezit ¢innost pronajimatele na dobu trvani najmu, nebo ¢innost
najemce po skonceni najmu. Je potieba vyslovného ujednéni, jinak nedojde k aplikaci §
488h obchodniho zdkoniku. K sjednani konkurenéni doloZky je potieba splnit podminky

obsazené v § 672a obchodniho zdkoniku. Ttebaze je ustanoveni § 488h dispozitivni, je
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uréeni podminek obsazeno v kogentnim ustanoveni. Proto je nutné brat splnéni téchto
podminek jako conditio sine qua non konkuren¢ni dolozky. Mezi nalezitosti podle §

672a obchodniho zakoniku patfi:
- pisemna forma dolozky,
- povinnost urcit v dolozce dobu jeji zdkonem limitované platnosti,

- povinnost vymezit v doloZce okruh osob nebo izemi, na néz se

bude omezeni vztahovat,

- doloZka musi obsahovat zavazek zdrZeni se ¢innosti konkurujici

provozu podniku

Pozadavek pisemné formy pro konkurencni doloZku je nutné brat v tvahu
zejména, pokud sjednana jako zména smlouvy o najmu podniku nebo jeji dodatek.
Obecné totiz neni pisemnd forma pro zménu smlouvy o najmu podniku nutna podle §
272 odst. 2 obchodniho zékoniku. Doba platnosti konkuren¢ni dolozky je u
pronajimatele omezena na dobu trvani najmu jak vyplyva z § 488h obchodniho

zékoniku a u nadjemce je omezena na dobu nejvice dvou let po skonceni najmu podle §

672a odst. 1 obchodniho zakoniku.

Ptipadné nedodrzeni vyse uvedenych podminek podle § 672a odst. 2 obchodniho
zékoniku je sankciovano neplatnosti smlouvy. Vzhledem k tomu, Ze jde o neplatnost
stanovenou pouze na ochranu jedné smluvni strany zavazané z konkurencni dolozky,
pijde o relativni neplatnost ve smyslu § 267 odst. 1 obchodniho zékoniku. Navic dava §
672a odst. 3 obchodniho zdkoniku pravo soudu omezit nebo vyloucit konkurenéni
dolozku, jestlize omezuje smluvni stranu vice nez vyzaduje potiebnd mira ochrany

druhé smluvni strany.
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6. Zanik zavazkového vztahu ze smlouvy o najmu podniku

6.1 Diivody zaniku najemniho vztahu

Pravni tprava divodi pro zanik zavazkového vztahu ze smlouvy o niajmu
podniku neni upravena spoleéné v jediném piedpise. Za zaklad slouzi uprava
obCanského zakoniku o obecné najemni smlouve, kterou dopliuje specidlni Gprava
obchodniho zakoniku. Kromé jedin¢ho jsou vSechna ustanoveni dispozitivni, ale tato
dispozitivni povaha je v jistych ohledech relativni. Smluvni vylouceni zaniku vztahu by
v nékterych piipadech mohlo odporovat zasaddm soukromého prava. To totiz
neumoziuje zaloZit trvaly smluvni vztah bez moZnosti dosdhnout zaniku takového
vztahu. Ujednéni, které by to umoziiovalo, by bylo v rozporu s dobrymi mravy a
zasadami poctivého obchodniho styku. Najemni vztah ze smlouvy o najmu podniku

zanika zejména:
- Vypovédi podle § 488f odst. 2 obchodniho zakoniku,
- Uplynutim doby podle § 488f odst. 1 obchodniho zakoniku,
- Zaplacenim odstupného podle § 355 obchodniho zakoniku,

- Zanikem v disledku zmaieni ucelu smlouvy podle § 356 a nasl.

obchodniho zakoniku,
- Zanikem pronajatého podniku podle § 680 obchodniho zakoniku,
- Dohodou podle § 570 a nasl. obanského zékoniku,

- Odstoupenim od smlouvy podle § 667 odst. 2, § 679 a 684

obcCanského zékoniku spolu s § 352 a nasl. obchodniho zakoniku,

- Dodatec¢nou nemoznosti plnéni podle § 575 a nasl. obcanského

zakoniku a § 352 a nésl. obchodniho zékoniku,
- Splynutim podle § 584 obcanského zakoniku,

- Smrti najemce podle § 579 obcanského zakoniku.
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6.2 Disledky zaniku zavazkového vztahu

V okamziku zaniku ndjemniho vztahu ze smlouvy o ndjmu podniku zanikaji
zejména zakladni prava a povinnosti smluvnich stran. Najemci zanikd opravnéni
samostatné provozovat a fidit podnik a brat z né&j uzitky, pronajimateli pravo na
najemné. Tomuto vymezeni také odpovida zpétny prechod dispozice podnikem. V
jakém stavu ma byt ale podnik navracen? Obchodni zakonik tuto situaci netfesi a proto

bude nutné pouzit obecnou tpravu ndjmu v obanském zakoniku.

Obecnd uprava najemni smlouvy stanovi v § 682 obcanského zakoniku
povinnost ndjemce vratit pronajatou véc ve stavu odpovidajicim sjednanému zptisobu
uzivani. V ptipadé€, ze nebyl zplisob uzivani vyslovné smluven, je najemce povinen
vratit véc ve stavu, v jakém ji pfevzal, s ptfihlédnutim k obvyklému opotiebeni. Pti
posouzeni adekvatnosti stavu konkrétnimu zpisobu provozovani bude nutno zohlednit
specifickou povahu podniku. Podnik je totiz hromadnou véci, jeZ je v ¢ase proménliva a

dynamicky se ménici.

Podnik by mél byt navracen v takovém stavu, v jakém by byl, kdyby jej
provozovala odborn¢ znald osoba s odbornou péci, v ¢emz musi byt zohlednéno i
podnikatelské riziko. Jedna se o odbornou péci ve smyslu § 488e odst. 1 obchodniho
zékoniku. V ivahu je potieba brat i celkovou priméienost krokl, které maji perspektivu
delSi nez najem, zejména strategické planovani provozu s ohledem na vyvoj trhu v
daném odvétvi. Takovy podnik bude odpovidat fadnému provozovani podniku ve
smyslu § 665 obcCanského zékoniku, spolu s dodrzenim povinnosti podle § 667
obCanského zakoniku. Tyto ustanoveni poskytuji jisty minimalni standard ochrany
pronajimatele. Mohou mu zarucit ¢innou ochranu proti neodpovédnym zasahiim do
podniku. Na druhé stran¢ jsou bézné podnikatelské chyby imanentni provozu podniku, a

proto v obecné rovin€ nepiesahuji rAmec odborné péce.

Vzdy v konkrétnim piipadé¢ bude nutno posoudit, jestli podnik skute¢né
odpovidd konkrétnimu zplsobu provozovani v dob& ukoneni najmu. Také Ize
doporucit, aby ob¢ smluvni strany pamatovaly na stanoveni stavu, v jakém ma byt

podnik vracen a tento zavazek si dostateCné zajistily. Jako sjednané kritérium mize
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poslouzit hodnota podniku, nebo jina ekonomicka kritéria. To se rovnéz prolina do jisté

miry s regulaci zptisobu provozu podniku.

Jestli neodpovidd podnik vySe zminénym kritériim, muize se pronajimatel
domahat nahrady podle § 683 odst. 2 obcanského zakoniku. Toto pravidlo obsahuje
prekluzivni lhitu a v piipad€, Ze neni uplatnéno v Sestimésicni lhuté, pak zanika. Jde o
dispozitivni ustanoveni, takze si smluvni strany mohou sjednat rezim odpoveédnosti

Jinym zplsobem.

Stejné jako pti vzniku najmu, tak i1 pfi jeho zaniku musime brat v uvahu
specificky charakter podniku. Proto Uprava obsahuje vyslovné ustanoveni pro nckteré
slozky podniku. Jejich zamérem je predev§im dosahnout zpétného efektu oproti vzniku

najmu.

6.2.1 Prava a zavazky

Podle ustanoveni § 488e odst. 4 obchodniho zakoniku piechazeji prava a zavazky z
pracovnépravnich vztaht trvajicich ke dni skonceni najmu a z trvajicich smluv o najmu
nebytovych prostor na pronajimatele. Ostatni zavazky souvisejici s pronajatym
podnikem se stavaji splatnymi. Pfi vzniku najmu si zdkonodarce potrpi na nedilnost
zévazki od podniku podle § 488e odst. 2 obchodniho zékoniku, ale pti zaniku najmu je
naopak zasadné oddéluje. Jesté k tomu se tento princip vztahuje na veskeré zavazky,
tedy 1 na zavazky, které pteSly na pocatku najmu z pronajimatele na ndjemce.
Pronajimatel ruc¢i podle § 488e odst. 2 obchodniho zdkoniku za splnéni téch zavazki,
které presly se vznikem ndjmu podniku na najemce. Takovy princip je velice pfisny a v

zasad¢ je neopodstatnény.

Rad bych poukdzal na nediislednou terminologii zdkonodéarce u zavazkl. Pfi
vzniku ndjmu prechdzeji ,,zavazky, které ndlezeji k provozovanému podniku", a pfi
zaniku se jedna o ,,zavazky souvisejici s podnikem". Vykladem této nesrovnalosti by se
dalo dojit k zavéru, Ze pifi zaniku najemniho vztahu nejde jenom o zavazky, které
nalezeji k provozovanému podniku, ale o vSechny zavazky, které vznikly za dobu trvani

najmu, i kdyz souvisi s podnikem, ale naleZzet mu nemusi. Nicméné toto rozpolceni beru
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jako chybu v zédkoné a vhledem k ucelu téchto ustanoveni bude podle mého nazoru lepsi

povazovat oba pojmy za sob¢ rovné.

Smysl Gpravy najmu podniku v souvislosti se zanikem najemniho vztahu je
zejména umoznit pronajimateli navazani bez obtizi na najemctv provoz podniku. Vyse
jiz bylo uvedeno, Ze neprovozovani podniku ma negativni majetkovy dopad na
pronajimatele, protoZze se mu snizuje hodnota jeho vlastnictvi. Proto je podle mého
nazoru delsi prodleva provozu v rozporu s ucelem tpravy smlouvy o najmu podniku. To
platnd Gprava nezajistuje, dokonce zavazna konstrukce splatnosti zdvazkli mize mit za

nasledek vznik této prodlevy a nemoznost thned navazat na provoz podniku.

Jako velice problémové se mi jevi teoreticky princip splatnosti, tedy jak
konstruovat obecnou splatnost zavazku. Situace je jasna u piechodu prav a zdvazki, tam
dojde jenom k zdméné osoby opravnéné nebo povinné, dojde tedy jen ke zméné
subjektl zadvazkového vztahu. Vlastni obsah zdvazkil zistavd nezménén a proto muzem
princip pfechodu pouzit v podstaté na vSechny zdvazky. Neni mi ale jasné, jak mizeme
ve vSeobecné roviné pouzit na zavazky fikci jejich splatnosti k uréitému ¢asovému
okamziku. V podstat¢ ji Ize pouzit jen na jednorazové plnéni. Na druhou stranu pokud
se jedna o plnéni opakované, nebo o trvalé strpéni né¢jakého jednani, ve smyslu chovani,
nebo nechovani se, je konstatovani takového zavazku nesmyslné. T. Pohl uvadi jako
priklad najemni vztah k bytim, které tvoii soucast podniku a slouzi jeho zaméstnanctim,
nebo nijem osobnich a nakladnich automobili slouzicich k dopravé.®® 1 pri
jednorazovém plnéni muaze byt konstrukce vSeobecné splatnosti protichtidna, jelikoz

veétitel nemusi mit vzdy zajem na okamzité splatnosti.

Jak mame vykladat slovo ,,zdvazky" v druhé vét€ § 488e odst. 4?7 Jde o
zavazkovy pravni vztah, tedy zavazek v §irSim slova smyslu? Nebo o zavazek v uz§im
slova smyslu, tedy o povinnost vychéazejici ze zdvazkového pravniho vztahu ve smyslu
dare, facere, omittere, pati. Z dikce druhého a Ctvrtého odstavce § 488e obchodniho
zakoniku mam za to, Ze se jedna o zavazek v uZSim slova smyslu. Z toho divodu
zUstavaji nedotcena prava ze zdvazkového vztahu svéd¢ici podniku, ale zadvazky k tizi
podniku se stavaji splatnymi. JeSté obtiZznéj$i se zda promitnout tuto zdsadu do

synallagmatickych vztahti, kde jsou prava a zdvazky navzdjem podminéna. Tim se

 pohl, T. Smlouva o ndjmu podniku v novele obchodniho zékoniku, Obchodni pravo, 2001. €. 2. Str. 7.
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ukazuje jako vykladové nemozné rozstépit jejich prava a povinnosti a cely princip je
zna¢né nedomysleny az nesmyslny. Pfi vykladu zdvazku ve smyslu zavazkového
pravniho vztahu se dostaneme do situace, kdy budeme celému podniku (praviim) urcoat
rozdilny rezim od zbytku hromadné véci. Splatnost by tim postihla obé strany coz se mi

zdé jako neunosné.

Proto se mi jevi ustanoveni § 488e odst. 4 v soucasném znéni jako obtizné
vylozitelné a je potieba toto ustanoveni upiesnit, hlavné reflektovat riiznorodost
zévazki. Jako navrh de lege ferenda doporucuji podiidit prava a zavazky stejnému
reZimu pii vzniku a pfi zaniku ndjemniho vztahu. Tak by bylo moZné dosdhnout
kontinuitu provozu podniku. Bylo by vhodné umoznit smluvnim stranam dohodnout Si

popiipadé odliSny rezim.

6.2.2 Véci urcené podle druhu a predméty pramyslového vlastnictvi

Podle dispozitivniho ustanoveni § 488g odst. 3 obchodniho zékoniku zanika
opravnéni uzivat oznaceni, know-how a predméty primyslového vlastnictvi nalezejici
pronajimateli a souvisejici s podnikem skonfenim najmu, popiipadé zépisem zéaniku
licence do pfislusné evidence na zakladé¢ zaniku najmu. Podle povahy ptfedméth
prumyslového vlastnictvi dojde k zaniku zénikem najemniho vztahu, anebo az po

splnéni nalezitosti obsazenych ve zvlastnich zdkonech.

Toto ustanoveni rovnéz urcuje, Ze vlastnictvi k predmétim uréenym podle druhu
ve smyslu § 488g odst. 2 prechazi okamzikem skonceni najmu na pronajimatele. Strany
jsou povinny sepsat zapis o piedani téchto véci a pronajimatel je povinen uhradit cenu
véci na zéklad€é zvlastni dohody. Toto pravidlo neobsahuje pozadavek na sjednani
pfiméfené uplaty oproti upravé pii vzniku najmu. Pfimétena tplata je pfi vzniku ndjmu
podniku podminkou aplikace tohoto pravidla. Dusledna doslovné aplikace § 488g odst.
3 obchodniho zakoniku by vedla k zavérim nesouladnym s pravem. Slo by o
neodiivodnénou nerovnost v pravech a povinnostech smluvnich stran pro stejnou
situaci. S. Pliva tuto podminénost dovozuje na zéklad¢ analogie s 0 488g odst. 2

obchodniho zakoniku, kde argumentuje:
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,....lze prekonat nepresnost ve znéni odstavce 3. Ten totiz nemd reSeni pro
pripad, ze by dohoda o cenée nebyla podminkou prechodu viastnictvi k vécem uvedenym
v odstavci 2 a strany se na cené nedohodly. Ndjemce by jen stezi mohl uspésné uplatnit
pravo na zaplaceni ceny veéci, kdyZz povinnost pronajimatele je stanovena jako
,,povinnost uhradit cenu véci na zaklade zvlastni dohody". Vyklad, ktery podminuje
prechod viastnictvi z najemce na pronajimatele jejich dohodou o cené prevzatych véci,
odpovida smyslu odstavce 3. "# Na povinnost sepsat zapis o piedani véci Ize aplikovat
narok, aby obsahoval soupis téchto véci. Pijde o podminény, ale zadkonny piechod k
okamZziku zaniku najemniho vztahu. V pfipadé, Ze se strany nedohodnou na uplaté, k
prechodu vlastnictvi nedoje a pfedméty vlastnictvi zlstanou ve vlastnictvi najemce,
ktery je zakoupil, protoze nejsou soucasti podniku. A podnik v sobé nemize zahrnovat

véci patfici riznym vlastniklim.

84 Stenglova, 1., Pliva, S., Tomsa, M. a kol. Obchodni zdkonik. Komentdf. 11. vyddni, Praha: C. H. Beck,
2006. [komentar k § 488g].
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7 Zavér

Tato diplomova prace pojednavd o smlouvé o najmu podniku. Pfi jejim
vypracovani jsem postupoval systematickym zplisobem a postupné jsem pojednal o
podniku obecné a 0 vyznamu pojmu podnik, o ndjmu podniku v ¢eském pravnim fadu s
ohledem na historicky vyvoj, dale jsem pokra¢oval vymezenim podstatnych obsahovych
¢asti smlouvy o najmu podniku, popsal jsem proces vzniku samotné smlouvy, vymezil
zékladni prava a povinnosti smluvnich stran a nakonec jsem popsal zanik zavazkového

vztahu ze smlouvy o najmu podniku, jez pusobi nejvétsi vykladové potize.

Smlouva o najmu podniku patii mezi novéjsi instituty Ceského soukromého
prava. Pozitivné hodnotim jizZ samotné zatazeni tohoto smluvniho typu do soukromého
prava, protoze umoznuje naklddat s podnikem jako hromadnou véci a tim by méla
poskytnout ochranu vSem, ktefi se snazi pronajmout sviij pfedmét podnikani. Jiz neni
nutno uzavirat komplikované nepojmenované smlouvy, i kdyZ se mnoho podnikatel
rozhodne 1 v dneSni dob¢ preferovat spiSe tento zpisob pronajmu. Zde nardzim na prvni
problém tohoto smluvniho typu. Jeho Uprava v obchodnim zakoniku neni velmi obsahla
a 1 pres svoji vice nez desetiletou existenci vyvolava fada ustanoveni aplikacni nesnaze.
Hlavni pti¢inou je podle mého nazoru velké mnozstvi kogentnich ustanoveni. Ty maji
jisté slouzit pfedevsim k ochran¢ smluvnich stran, ale podle mého nazoru to mize mit
Zasto opacny efekt. Proto si myslim, Ze tento institut neni v CR &asto vyuZivan. O tom
svédci 1 praktickd neexistence judikatury jez by se pfimo vztahovala k tomuto institutu a
proto se pii vykladu musime obracet na judikaturu v piipadé¢ smlouvy o prode;ji

podniku.

Samotnou upravu podniku v §5 obchodniho zdkoniku povazuji i ptes urcité
nedostatky dostacujici pro potieby praxe. K revizi pojmu podnik doslo jiz zdkonem ¢.
370/2000 Sh., ktery zavedl pravidlo, Ze na pravni poméry podniku se pouZiji ustanoveni
o vécech v pravnim smyslu. Naopak povazuji za prebytecné prohlaSeni podniku za
hromadnou véc, zejména kdyz je podnik souborem riznorodych slozek podnikéni, jez
samotny pojem véci hromadné piesahuje. V ptipade ¢asti podniku ndm sice judikatura
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dovozuje vymezeni ¢asti podniku podle samostatné ucetni evidence, ale na druhou
stranu ani nevylucuje, aby byla ¢ast podniku chapana ve smyslu samostatné organizacni

slozky bez toho, aby vedla odd¢lené ucetnictvi.

Za dal$i nedostatek povazuji zejména odkaz na pouziti obanského zakoniku.
Vzhledem k nedostatku judikatury tak ziistava otazka do jaké miry se uplatni obecna
najemni smlouva pii smlouvé o najmu podniku. Vzhledem k tomu vznika i otazka do
jaké miry lze uplatnit naroky pro ptipad vad podniku at’ jiz pti pfedani ndjemci, anebo
pfi zpétném piedani pronajimateli. Dale bych chtél poukédzat na opomenuti reZimu prav
podle § 488e odst. 4, jez podle mého nazoru nepodléhaji zdkonnému zpétnému
prechodu. Zcela jasné se ukazuje, Zze veSkera kogentni ustanoveni by méla byt vice
bezchybna a bezproblémova, protoZe strany nemaji zadnou moznost si svym smluvnim
ujednanim jejich nedostatky napravit. Tim se stavaji néktera kogentni ustanoveni spise
pritézi, vzhledem k nejasnostem ve vykladu. Pro budoucnost bych doporucil zvysit
smluvni volnost, jestli se md smlouva o najmu podniku nadéle vyuZzivat v Ceském
pravnim fadu. Tento smluvni typ ma ulehcit obchodni styk a ne klast zbytecné piekazky
pii jeho vyuzivani. Proto je podle mého ndzoru v soucasném stavu vyuzit smlouvu o
najmu podniku jen na prondjem jednoduchych podniki, jako jsou malé restaurace nebo
kancelarské budovy. V ptipad¢ komplexn€jsiho predmétu ndjmu musi nutné narazit na
zékaz v podobé kogentnich ustanoveni a pak prost¢ nebude mozné uplatnit tento

smluvni typ v Siroké mife a pronajimatelé se opét vrati k nepojmenované smlouve.
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8 Cizojazy¢né resumé

The main topic of this diploma thesis is the Contract for the Lease of Enterprise.
This term is specified and regulated by the Czech Comercial Code, which is the act
numer 513/1993. Contract for the Lease of Enterprise is legal instrument, which creates
an opportunity to rent the whole Enterprise in one document. There will be at least two
parties to the Contract, one party is a lessor (or Landlord), who is not bound to register
in the Commercial Register and the other has to mandatory register, mainly because he
has to run the business with due diligence. In fact, this type of contract is very similar to
many others in the foreign states in many variations like Business Lease Agreement,
Commercial Lease Agreement, Lease of an Enterprise in English speaking countries.

The Contract for the lease of Enterprise has special regime as collective thing or
universitas rerum. There are many mandatory provisions, which both parties must
accept and abide, before they can succesfully sign the contract. Writing form is
mandatory to the Contract for the Lease of Enterprise by the §488b third section of the
Commercial Code only if the parties of contract give explicit will and consent to include

it into the particular Contract for the Lease of Enterprise.

In the aspect of enterprise as a collective thing, the enterprise consists of
tangible, intangible and personal components. Its definition is contained in the § 5 of the
Commercial Code. The enterprise, which is in the Contract, is in the legal terms a thing,
handled like any other thing, with exception of the mandatory paragraphs contained in

Commercial Code. They also refer to the Czech Civil Code, the act number 40/1964.

To succesfully create the Contract the parties have to identify it is necessary to
negotiate aa essential parts stipulated in § 488b of the Czech Commercial Code, which
are specifications in the lessor of an enterprise and the lessee of an enterprise. To proper
determination of an enterprise the lessor's obligation to let his enterprise to the lessee for
the latter to operate it independently and manage it at his cost and risk and to have
benefits. Lessee has the obligation to pay the rent to the lessor and also stipulation of the

rent.

The legal regulation of this specific contract is in connection with the Czech

Civil Code. The § 488c subparagraph 2 of the Commercial Code refers to it.
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Priloha ¢. 1

HLAVA DVACATAPATA
O smlouvé najemni (pachtovni), dédi¢ném pachtu a dédi¢ném uroku
Smlouva ndjemni (pachtovni)
§ 1090

Smlouva, kterou nékdo nabyva uzivani véci nespotiebitelné na urcitou dobu a za urcitou
cenu, jmenuje se vibec smlouvou ndjemni (pachtovni).

I. Smlouva najemni a pachtovni
§ 1091

Mohou-li najaté véci byti uzivany bez dalsiho obdé€lavani, jest to smlouva najemni;
muze-li jich v8ak byti pouzivano jen vynaloZenim pile a ndmahy, jest to smlouva
pachtovni. Jsou-li ddny do najmu neb pachtu jedinou smlouvou véci prvého i druhého
druhu, posuzuje se smlouva podle povahy véci hlavni.

Nalezitosti
§ 1092

Smlouvy najemni a pachtovni mohou byti uzavieny o tychz vécech a tymz zptisobem,
jako smlouva trhova. Najemné a pachtovné zapravuje se jako kupni cena, nebylo-li
jinak smluveno.

§ 1093
Vlastnik mlize pronajmouti neb propachtovati jak své movité a nemovité véci, tak 1 sva
prava; mize se mu vsak i prihoditi, Ze najme uzivani své vlastni véci, nalezi-li toto
uzivani osobé treti.
U¢inek
§ 1094

Jestlize smluvni strany se dohodly o podstatnych podminkach ndjmu neb pachtu, to jest
o véci a cené, jest smlouva zcela dojednéna a uzivani véci poklada se za koupené.

§ 1095

Jestlize smlouva ndjemni neb pachtovni byla zapsana do vetejnych knih, poklada se
pravo nadjemcovo neb pachtyfovo za vécné pravo, které i pozdéji drZitel jest povinen
snaseti po zbytek doby.

Vzijemna prava:

1. co se tyce odevzdani, udrzovani a uzivani;
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§ 1096

Pronajimatelé neb propachtovatelé jsou povinni odevzdati a udrzovati véc pronajatou
neb propachtovanou na vlastni naklad v upottebitelném stavu a nerusiti najemce neb
pachtyfe ve smluveném uzivani neb pozivani. Je-1i véc pronajatad neb propachtovana pti
odevzdani vadna, neb stane-li se za najmu neb pachtu bez viny ndjemcovy neb
pachtyfovy tak vadnou, Ze se nehodi ke smluvenému uzivani, jest ndjemce neb pachtyt
po dobu neupotiebitelnosti a podle jeji miry zprostén povinnosti platiti ndjemné neb
pachtovné. Tohoto osvobozeni neni mozno pii ndjmu nemovitych véci predem se
vzdati. Pachtyt jest povinen nésti ze svého obvyklé opravy hospodatskych budov jen
potud, pokud Ize je provésti ze hmot statku a sluzbami, kterych mize pozadovati podle
povahy statku.

§ 1097

Jsou-li nutny opravy, jimiz jest povinen pronajimatel neb propachtovatel, jest najemce
neb pachtyt zavazan oznamiti to bez odkladu pronajimateli neb propachtovateli, jinak
ruci za Skodu. Najemce neb pachtyt poklada se za nezmocnéného jednatele, ucinil-li na
véc najatou nebo propachtovanou naklad nalezejici na pronajimatele neb
propachtovatele (§ 1036), neb naklad uzitecny (§ 1037); musi se vSak soudné¢ domahati
nahrady nejdéle do Sesti mésicli po vraceni véci najaté neb pachtované, jinak zaloba
zanika.

§ 1098

Najemci a pachtyti jsou opravnéni véci najatych neb pachtovanych upotiebovati a
uzivati podle smlouvy po stanoveny ¢as, nebo téz dati je do podnajmu neb podpachtu,
muze-li se tak stati bez ujmy vlastnikovy a ve smlouvé to nebylo vyslovné zakdzano.

2. co se tyCe biemen;
§ 1099

Pfi pronajmech nese vSechna bfemena a davky pronajimatel. Pti vlastnim pachtu, stal-li

se Uhrnkem, pfejima pachtyi kromé zapsanych hypotekarnich bfemen vSechna bfemena

ostatni; byl-li vSak pacht smluven podle rozpoctu, nese pachtyr ona biemena, ktera byla

od vynosu odectena, anebo kterd musi byti zapravovana pouze z plodu a nikoliv z pidy
samé.

3. co se tyce ndjemného a pachtovného;
§ 1100

Neni-li nic jiného smluveno neb v misté obvyklo, plati se ndjemné nebo pachtovné,
byla-li véc pronajata neb propachtovana na jeden rok nebo nekolik let, pololetné; pti
krat$i dobé€ ndjemni neb pachtovni, po uplynuti této doby.

§ 1101
K zajisténi ndjemného piislusi pronajimateli nemovité véci zastavni pravo na zatizeni a

svricich do najaté véci vnesenych a nalezejicich najemci neb ¢lenlim jeho rodiny,
zijicim s nim ve spole¢né domacnosti, pokud nejsou vylouceny ze zabaveni. Zastavni
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pravo zanikd, byly-li ony predméty odstranény diive, nez byly zajemné popsany, leda ze
se to stalo podle soudniho opatieni a pronajimatel ohlasil své pravo u soudu do tii dnil
po vykonu. Jestlize se najemce st€¢huje nebo véci jsou zavlékany, aniz by bylo nadjemné
zaplaceno nebo zajisténo, mize pronajimatel véci na vlastni nebezpeci zadrzeti, musi
vsak do tfi dnl zadati za zajemné popsani nebo véci vydati. Propachtovateli pozemku
prislusi zastavni pravo stejného rozsahu a stejného ucinku na dobytku, ktery jest na
propachtovaném statku, a na hospodatském naradi a plodech, které tam jesté jsou.

§ 1102

Pronajimatel neb propachtovatel mize si sice vyminiti, ze nadjemné nebo pachtovné
bude placeno ptredem. Jestlize vSak najemce neb pachtyt zaplatil pfedem vice nez jednu
lhiitu, mize to namitnouti pozd¢ji zapsanému véfiteli nebo novému vlastniku jen tehdy,

jestlize to jest vyznaceno ve vetejnych knihéach.

Najemné placené plody
§ 1103

Pienecha-li vlastnik svij statek s podminkou, ze piejimatel bude provozovati
hospodarstvi a odevzdateli bude davati urcity dil vSech uzitkt, na pf. tietinu neb
polovinu plodii, nevznikne smlouva pachtovni, nybrz spolecenska, kterd se posuzuje
podle pravidel pro tutu smlouvu danych.

V kterych ptipadech a za jakych podminek se promiji ndjemné
§ 1104

Kdyz najaté neb propachtované véci nelze viibec upottebiti nebo pouzivati pro
mimotadné nahody jako jsou ohen, valka nebo ndkaza, velké povodné, zZivelni pohromy
neb uplna nedroda, neni pronajimatel neb propachtovatel povinen je znovu ziiditi,
nemusi vSak téz byti placeno Zadné ndjemné neb pachtovné.

§ 1105

Miize-1i najemce pies takovou nahodu pouzivati obmezen¢ najaté véci, slevi se mu téz
pomérna cast najemného. Pachtyii ptislusi sleva pachtovného, jestlize mimotradnymi
nahodami uzitky statku jen na rok propachtovaného klesly o vice nez jednu polovinu
obycejného vynosu. Propachtovatel jest povinen sleviti tolik, kolik timto ubytkem se

nedostava na pachtovném.

§ 1106

JestliZze ndjemce neb pachtyt vzal na sebe vSechna nebezpeci bez blizsiho urceni,
rozuméji se tim jen Skody vzniklé ohném, vodou, neb Zivelnimi pohromami. Jiné
mimotadné nehody nejdou na jeho nebezpeci. Jestlize se v§ak vyslovné zavéaze, Ze
ponese i v§echny jiné mimotadné nehody, neplati nikterak domnénka, ze by chtél ruciti
1 za nahodilou zk4zu celé pachtované véci.

§ 1107
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Nemuze-li se véci pronajaté neb propachtované upotiebiti neb uzivati nikoli proto, ze by
byla poskozena neb jinak stala se neupotiebitelnou, nybrz pro ptekazku nebo nehodu,
ktera se ptihodi najemci neb pachtyii, nebo byli-li v dob¢, kdy Skoda se stala, plody od
pudy jiz odd€leny, stiha neptizniva udalost jen ndjemce neb pachtyie. Musi piece
zaplatiti najemné neb pachtovné. Pronajimatel neb propachtovatel musi si vSak vpodisti
uspoieny naklad a vyhody, jichz ziskal jinym pouzitim véci.

§ 1108

Domaha-1i se pachtyt slevy celého pachtovného neb jeho ¢asti podle smlouvy nebo ze
zakona, musi propachtovateli bez prodleni oznamiti nastalou nehodu a udalost dati
vySetfiti, neni-li v zemi zndma, bud’ soudné nebo aspont dvéma véci znalymi muzi;

nezachova-li této opatrnosti, nebude slySen.

4. co se tyce vraceni;
§ 1109

Po skonc¢eni najemni neb pachtovni smlouvy musi ndjemce neb pachtyi vratiti véc podle
inventare, byl-li zfizen, nebo asponl v tom stavu, ve kterém ji pievzal, pachtované
pozemky vSak obdélané tak, jak obycejné byvaji v oné rocni dobé€, kdy pacht se kon¢i.
Ani pravo zadrzovaci ani namitka kompensace, ba ani namitka dfivéjSiho prava
vlastnického nemohou jej chraniti pfed vracenim.

§1110

Nebyl-1i pii najemni neb pachtovni smlouvé zifizen inventaf, plati stejna domnénka, jako
pii pravu pozivacim (§ 518).

§1111

Byla-li najata neb pachtovana véc poskozena anebo zneuzivanim opotiebena, ruci
najemci a pachtyfi nejen za svoji vlastni vinu, nybrz i za vinu podndjemcovu a
podpachtyiovu, nikoli v§ak za nahodu. Pronajimatel nebo propachtovatel musi se vSak
nahrady z tohoto ru¢eni domahati soudné nejdéle do roka po vraceni najaté neb
pachtované véci, jinak pravo toto zanikne.

5. co se ty€e zruseni najemni neb pachtovni smlouvy:
a) zanikem véci,
§ 1112

Néjemni neb pachtovni smlouva zanika sama sebou, jestliZze najatd neb pachtovana véc
jest zniCena. Stane-li se tak zavinénim nékteré strany, ptislusi druhé stran€ nahrada;
stane-li se tak nest'astnou ndhodou, neni za to zddna strana druhé odpovédna.

b) uplynutim doby;
§ 1113
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Smlouva ndjemni neb pachtovni zanika téz uplynutim doby, ktera byla smluvena
vyslovné nebo mlcky a to bud’ tim, ze ndjemné bylo vyméteno na urcitou dobu, jako pii
tak zvanych pokojich na den, tydny, mésice, nebo tim, Ze umysl ndjemctiv neb
pachtyiiv vyslovné byl projeven nebo se podava z okolnosti.

nebude-li smlouva obnovena;

§1114

Smlouva nadjemni neb pachtovni miize vSak byti obnovena nejen vyslovng, nybrz i
mlcky. Byla-li ve smlouveé vyminéna ptedchozi vypoveéd’, obnovuje se smlouva mlcky
tim, bylo-li opomenuto dati fddnou vypoveéd'. Nebyla-li smluvena vypoveéd’, obnovuje se
smlouva mlcky, jestlize ndjemce neb pachtyt po uplynuti smluvené doby véci dale
upotiebuje nebo pouziva a pronajimatel neb propachtovatel jej ptfi tom necha.

§ 1115

Najemni neb pachtovni smlouva obnovuje se mlcky za tychz podminek, za kterych byla
pied tim uzaviena. Pii pachtech vSak obnovuje se jen na jeden rok; jestlize vSak fadné
uzitky mohou se dostaviti teprve v pozdéjSim obdobi, na tak dlouhou dobu, kter¢ jest

tfeba, aby uzitky jednou mohly byti vybrany. N4jmy, z nichZ se plativa ndjemné teprve

po roce nebo po pul roce, obnovuji se za pul roku; vSechny kratSi najmy obnovuji se
vSak mlc¢ky na onu dobu, kterd pted tim byla uréena v najemni smlouvé. O opétovnych
obnovenich plati totéz, co zde bylo natizeno o prvnim obnoveni.

¢) vypovedi;
§ 1116

Pokud trvani najemni neb pachtovni smlouvy neni ur¢eno ani vyslovné ani mi¢ky, ani
zvlastnimi predpisy, musi ten, kdo chce zrusiti smlouvu, dati druhému vypovéd’, a to pii
pachtech na 6 mésicu, pfi ndjmech nemovité véci na Ctrnact dni, a movitych na
Ctyfiadvacet hodin pfed tim, neZ véc ma byti odevzdana.

§1116a

Smrti jedné ze smluvnich stran smlouva najemni neb pachtovni se nerusi. Najmy bytu
mohou vsak, zemfe-1i ndjemce, byti zruseny bez ohledu na smluvenou dobu, jak od
dédict najemcovych, tak i od pronajimatele, zachova-li se zakonna doba vypovédni.

§1117

Néjemce nebo pachtyi jest opravnen i pred uplynutim smluvené doby od smlouvy bez
vypovédi odstoupiti, jestlize véc byla odevzdéana nebo bez jeho viny se octla v takovém
stavu, ze se nehodi ke smluvenému uZivani, anebo byla-li mu zna¢na ¢ast ndhodou na
delsi dobu odnata, neb stala se neupotiebitelnou. Z diivodu, Ze najaté obytné mistnosti
jsou zdravi Skodlivé, piislusi toto pravo najemci i tehdy, jestlize se ho ve smlouvé vzdal
nebo jestlize stav mistnosti pfi uzavieni smlouvy znal.

§ 1118
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Pronajimatel neb propachtovatel mize zadati, aby smlouva byla pfed¢asné zrusena,
jestlize ndjemce nebo pachtyt uziva véci ke znaéné skode¢, jestlize, a¢ upomenut, jest s
placenim nadjemného neb pachtovného v prodleni tak, ze az do uplynuti terminu
nezaplatil ipIn€ nedoplatku najemného neb pachtovného, nebo jestlize pronajata budova
musi byti znovu postavena. Najemce neni povinen ptipustiti na svou ijmu stavby,
slouzici k uzitku, musi vSak ptipustiti nutné opravy.

§1119

Musilo-1i byti pronajimateli jiz pfi uzavieni smlouvy znamo, ze bude tfeba znovu
stavéti, nebo staly-li se opravy, vyZadujici del§i dobu, nutny tim, Ze byly zanedbany
mensi opravy, musi byti ndjemci poskytnuta pfimétena nahrada za to, ze nemohl véci
uZzivati.

d) zcizeni véci
§ 1120

Jestlize vlastnik pronajatou neb propachtovanou véc jinému zcizil a jiz odevzdal, musi
najemce po fadné vypovedi ustoupiti novému drziteli, nebylo-li jeho pravo zapséno do
vetejnych knih (§ 1095). Jest v§ak opravnén od pronajimatele neb propachtovatele
zadati pIné dostiucinéni a to co do utrpéné skody a uslého zisku.

§ 1121

Pfi nuceném soudnim zcizeni naklada se najemnim neb pachtovnim pravem, je-li
zapsano do vetejnych knih, jako sluzebnosti. Neni-li vydrazitel povinen najemni neb
pachtovni pravo pievziti, musi mu ndjemce neb pachtyi ustoupiti po fadné vypovédi.
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