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

Jak postupovat pri urceni nahrady za prevzeti
zakaznické zakladny?

Ve smyslu ust. § 2315 ob¢. zak. ma stavajici ndjemce za podminek stanovenych zdkonem pravo na
poskytnuti ndhrady za vyhodu ziskanou novym najemcem za prevzeti jeho zdkaznické zékladny. Jsou-
li splnény podminky postaveni subjektt jsoucich v odpovidajicich postavenich néjemce,
pronajimatele a nového najemce, je tento narok explicitni. Zakladni otédzka vznikd, jakym zptisobem
stanovit tzv. zdkaznickou zakladnu a jeji vysi. Odborné komentare a duvodova zprava, které jsou

velmi strohé.
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Zakaznickou zakladnou se nepochybné rozumi skupina zakazniku, kteri prichazi na dané misto, kde
je provozovna, kde zdkaznici jsou nosnym prvkem (restaurace, hotel, apod. ). Jsou to osoby, kteri
prichazi k danému mistu, protoze ziskalo svoji dobrou povést. Abych pouzil priklad, ktery jiz je
zfejmy a pritom mé nikdo nemuze narknout z podpory stévajiciho provozu, takovym mistem by
nepochybné byl bufet Koruna. Tedy, kdo by provozoval na misté bufetu Koruna jakékoliv bufetové
zarizeni, vzdy by tézil ze zakaznické zakladny svazané s mistem a s poveésti - irovni kuchyné a stravy
zde poskytované véetné ostatniho rozsahu sluzeb. Zde nachazime zakladni prvek pro posuzovani
prevzeti zakaznické zakladny. Pri stanoveni nakladd vytvoreni zdkaznické zakladny je mozno
vychézet z toho, jakd byla zdkaznickda zékladna (kvantita prodeje a obratu) na strané stavajiciho
najemce, jakou vytvoril (kvalitativni slozeni) a jaké zdkaznické zaklady, tedy dobré poveésti, za kterou
je zakaznici jdou, dosahl (soucin kvantity a kvality - ekonomického potenciélu).

Jednou z nepochybnych zévéru je, Ze nemuzeme vztdhnout otazku zékaznické zékladny k vylucéné k
otadzce zisku. Zisk - aktualni - je marginélni pro posouzeni.

Zéakaznicka zakladna, tedy néklady na jeji vytvoreni, dobra prace obchodnika, organizace prace a
fungovani provozovny, reklama a know-how, nemajici specifickou povahu, ale vztahujici se ke
konkrétnimu mistu a casu, jsou v podstaté nakladovou polozkou a nezélezi na tom, jaky zisk je ve
vztahu k nim dosahovan. Zalezi, jaky je zisk budouci. Dllezité je ale soucasné - a to podtrhuji - nejen
jakou zadkaznickou zékladnu si prislusny ,podnik” vytvoril, ale jaka prechéazi na nového najemce. Je
nepochybné, ze pokud byl na misté provozovan bufet Koruna a nové bude na misté provozovano
stravovaci zarizeni ve formé provozovny retézce rychlého obcerstveni nadnérodni znacky, k zddnému
prechodu zakaznické zakladny nedojde, nebo k tak minimalnimu, ktery by nestél za rec¢. Naproti
tomu prechod nové ziskané zakaznické zakladny, naopak bude vysoce cenény, pokud bude vytvorena
nova provozovna - opét priklad -pivnice ,U Bumbalka“, hojné navstévovand, a novy najemce ji tak
rikajic - prevezme. Je nepochybné, ze zde muzeme ocenit jako nehmotnou slozku vse dobré, za ¢im
zékaznici ,, jdou”. Tak jako dobry pracovnik a vedouci ma svoji cenu, a prumérny pracovnik svoji
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cenu, je stejnd cena pro stanoveni zakaznické zakladny. Dojde-li k prechodu zékaznikt do nového
obchodu, coz Ize vysledovat kuprikladu pomoci rozsahu trzeb, osob navstévujicich stejné misto
apod., tak Ize tuto ¢astku stanovit zfejmé nejlépe jako procento z nakladu na reklamu, z nédkladl na
vedeni provozu, z ndkladl na personalni obsazeni, a z nékladu na fyzickou Upravu interiéru
predmétné provozovny, a to uvadim prikladmo. Domnivdm se, Ze opravnéné je pozadovat cca 10 -
25% téchto nakladu, vychézeje z ndzoru na ,spravedlivé usporadani véci".

Nelze opomenout, Zze smyslem zakonné tpravy nepochybné jest, aby nékdo neprisel k tomu, cemu se
rika ,bez prace nejsou kolace“. A aby ten, kde se zaslouzil o vytvoreni zdkaznické zakladny, byl
odskodnén. Proto se domnivam, ze pristup pri stanoveni ceny zakaznické zakladny, vychazejici z
principu stavajicich nékladd na porizeni zakaznické zakladny a rozsahu jejiho prevzeti budoucim
najemcem, je pristup opravnény a lze opravnéné pozadovat po znalcich z oboru ekonomika podnikani
nebo ekonomickych poradcich, aby v tomto duchu stanovili zakladni body stanoveni zakaznické
zakladny a jeji ceny pro ucely vyporadani ve smyslu ust. § 2315 ob¢. zak.
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DalSi clanky:

» Od konkurenc¢ni dolozky k pravni nejistoté: kontroverzni vyklad Nejvyssiho soudu v rozsudku
27 Cdo 1236/2024

stanoviska platna a aktudlni?
e Compliance z pohledu obchodni korporace a prinos compliance programu pro obchodni

korporaci
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e Obchodni vedeni spolecnosti

e Byznys a paragrafy, dil 12.: Pravni Due Diligence
 Narizeni odstranéni ¢erné stavby aneb Kdyz vyjimka potvrzuje pravidlo

« Investi¢ni dotaznik u pravnickych osob a test vhodnosti
e Radné provéreni podnétu jako podklad pro mistni Setreni (ndlez Ustavniho soudu

e Pristupnost k vybranym vyrobkum a sluzbdm po implementaci Smérnice Evropského
parlamentu a Rady (EU) 2019/882 ze dne 17. dubna 2019 o pozadavcich na pristupnost u
vyrobki a sluzeb - na koho dopadne nové pravni uprava?

e Qveéreni podpisu advokatem a ,nestrannost” advokata

e K jednomu z vykladovych uskali na useku regulace slev
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