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

Je treba souhlasu pronajimatele pri prevodu
obchodniho zavodu?

Zéakon €. 513/1991 Sh., obchodni zdkonik, upravoval prodej podniku v ust. § 476 a nasl., pricemz
predmétna Smlouva o prodeji podniku patrila mezi tzv. absolutni obchody a jeji Gprava se
vyznacovala pomérné vyznamnym podilem ustanoveni kogentni povahy. Zakladni princip, na kterém
byla uvedena pravni Uprava prevodu podniku postavena, byla zasada komplexnosti prechodu prav a
zévazkl souvisejicich s prodavanym podnikem (bez ohledu na to, zda maji obchodnépravni povahu),
a to se zakonem stanovenymi a postupem c¢asu i judikovanymi vyjimkami, tykajicimi se prechodu
prav a povinnosti verejnopravni povahy[1].

PPS

Vy$e uvedena zasada prechodu vSech soukromopravnich prav a zavazku nalezejicich k podniku, resp.
nove dle ust. § 502 NOZ[2] k obchodnimu zavodu (déale jen jako ,zavod*“), by méla byt zachovana i v
noveé pravni uprave ucinné od 1.1.2014, ktera je obsazena v ust. § 2175 a nasl. NOZ ,Zvlastni
ustanoveni o koupi zavodu“[3]. V ust. § 2175 odst. 1 NOZ se uvadi, zZe: , Koupi zavodu nabyva
kupujici vSe, co k zavodu jako celku nalezi.” Dle duvodové zpravy k NOZ toto ,Zakladni ustanoveni
vyjadruje zasadu, ze timto zpusobem koupé nabyvéa kupujici zavod jako celek[4]“.

Do obecné prijimaného nazoru o jednoté prechodu veskerych soukromopravnich prav a
povinnosti souvisejicich s prevadénym zavodem vsak vnasi znac¢nou nejistotu ust. § 2307
odst. 1 NOZ, ktery obsahuje upravu Prevodu najmu prostoru slouziciho k podnikani. Podle
citovaného ustanoveni mize najemce prevést najem v souvislosti s prevodem podnikatelské ¢innosti,
jiz prostor slouzi, pouze s predchozim souhlasem pronajimatele. Zakon dale stanovi, ze souhlas
pronajimatele i smlouva o prevodu najmu vyzaduji pisemnou formu.

Predmeétné ust. § 2307 odst. 1 budi v pravni praxi zna¢né rozpaky, a to pravé s ohledem na jeho
moznou aplikaci a dopad pri prodeji zavodu.

NOZ neobsahuje definici pojmu ,prevod podnikatelské ¢innosti“, je vSak zfejmé, ze podnikatelska
¢innost jako takovd, resp. opravnéni k jejimu vykonu je samo o sobé neprevoditelné[5]. Prevadény
vzdy budou hmotné a nehmotné slozky podnikani. Takovy prevod je typicky v zésadé pouze a prave
pro prevod zavodu a z podstaty véci tak 1ze usuzovat, ze pokud zakonodarce zvlastni ustanoveni o
prevodu najmu prostoru slouziciho k podnikéni zakotvil, mél v imyslu, aby predmétné ustanoveni
bylo aplikovano pravé a rovnéz v ramci prevodu zavodu.

O umyslu zakonodérce se vSak lze pouze dohadovat, kdyz v divodové zpravé je k ust. § 2307 NOZ
uvedeno toliko: ,Zvldstni povaha ¢innosti provddéné v prostoru slouzicim podnikdni vyzaduje zvldstni
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upravu dispozic s takovym prostorem. Predpoklddad se, Ze s prostory slouzicimi podnikdni disponuji
prave podnikatelé.”

Prestoze aplikace ust. § 2307 NOZ na prodej zavodu predstavuje pomérné zasadni prolomeni
principu jednoty prechodu prav a povinnosti souvisejicich s prevadénym zavodem a rovnéz vyraznou
komplikaci pro smluvni strany takového prevodu, domnivam se, ze v tuto chvili neexistuje ustanoveni
¢i jednoznacny argument, ktery by jeho aplikaci mohl vyloucit.

K totoznému zévéru dospivaji i JUDr. Eva Kabelkova a JUDr. Hana Dejlova, Ph.D., LL.M., kdyz v
komentari k ust. § 2307 NOZ uvadi: ,Zatimco tedy obchodni zdvod, pobocku ¢i jen vybaveni
predmétu ndjmu mize ndjemce prevést na jiného bez omezeni, svd uzivatelskd prava predmétu
ndjmu, a tedy prdavo provozovat s nabytym majetkem podnikatelskou ¢innost v predmétu ndjmu miize
na nabyvatele tohoto majetku prevést jen s predchozim souhlasem pronajimatele. Tato tprava
koresponduje se zdkladnimi pravy vlastnika zakotvenymi v § 1012, podle kterého md vlastnik pravo
se svym vlastnictvim v mezich prdvniho rddu libovolné naklddat a jiné osoby z toho vyloucit.
Neudélenim souhlasu s prevodem ndjmu tedy pronajimatel vykondvd své pravo vyloucit nabyvatele
slozek slouzicich ptivodnimu ndjemci k provozovdni podnikatelské ¢innosti v predmétu ndjmu z
uzivani predmeétu ndjmu. Vzhledem k tomu, Ze se jednd o vykon jednoho ze zdkladnich prav
vlastnika, je zcela nerozhodné, zda mad pronajimatel pro neudéleni souhlasu s prevodem ndjmu vdzné
Ci vitbec néjaké divody. Jeho nesouhlas nemuze byt nahrazen ani soudem.” [6]

Zcela opa¢ny zavér je viak uverejnén na internetovych strénkéch Ministerstva spravedlnosti CR, :
,Pri prodeji zavodu se ustanoveni § 2307 NOZ neuplatni. Smlouva o koupi zdvodu je v tomto ohledu
zvlastni upravou, nebot se ji neprevadi pouze podnikatelska ¢innost vykondvand v pronajatych
prostordch, ale zdvod jako celek. Podle ustanoveni § 2175 odst. 1 NOZ koupi zdvodu nabyvd kupujici
vSe, co k zdvodu jako celku ndlezi, tj. i prdvo uzZivat prostory k podnikdni. K uzavreni smlouvy o
koupi zdvodu, jejiz soucdsti je i prdavo uzivat prostory slouzici k podnikdni na zdkladé ndjemni
smlouvy, se souhlas pronajimatele ze zdkona nevyzaduje.“[7]

K vyse uvedenému ,vykladovému stanovisku“ Ministerstva spravedlnosti bych se s ohledem na
potreby praxe velice rad priklonil, pokud by vSak toto bylo jakkoliv relevantné oduvodnéno.
Predmétné stanovisko se totiz mimo jiné dostévé do rozporu s vyse citovanou duvodovou zpravou,
kde je uvedeno, ze Smlouva o koupi zavodu neni zvlastnim smluvnim typem, ale jedné se pouze o
variantu koupé. Rimskopravni zdsada Lex specialis derogat legi generali pak miZe byt v daném
pripadé jen stézi aplikovana, kdyz neni viibec ziejmé, pro¢ by ,Zvlastni ustanoveni o koupi zavodu”
obsazena v Pododdile 6. Oddilu 2. Koupé méla byt specidlni pravni upravou ke ,Zvlastnim
ustanovenim o ndjmu prostoru slouziciho k podnikdni“ obsazenym v Pododdile 3. Oddilu 3. Najem. Je
totiz zrejmé, Ze z hlediska systematiky zdkona se jedna o ustanoveni zcela stejné obecnosti a pravni
sily. Vylouceni aplikace ustanoveni o prevodu najmu prostoru slouziciho podnikéani pri prodeji zavodu
by tak bylo nezbytné ucinit v ramci nékteré z predmétnych dvou pravnich tprav vyslovné. Vylouc¢eni
aplikace ustanoveni o prevodu ndjmu prostoru slouziciho podnikani pri prodeji zavodu pak nelze
oprit ani o vyklad teleologicky, kdyz s ohledem na vySe uvedené neprichazeji vedle prodeje zavodu v
praxi v ivahu témeér zadné jiné pripady, kdy by mélo dochézet k , prevodu najmu v souvislosti s
prevodem podnikatelské ¢innosti“.

Dokud vsak neni tato otazka v NOZ vyslovné reSena, resp. neexistuje alespon relevantni
judikatura vyssich soudu, nelze se na neoduvodnéné stanovisko uverejnéné na strankach
Ministerstva spravedlnosti spoléhat a naopak lze z divodu pravni jistoty doporucit, aby si
prodavajici - najemce souhlas pronajimatele pri prodeji zavodu vzdy vyzadal, resp. aby
kupujici na existenci takového souhlasu vzdy vyslovné trval. Jelikoz ust. § 2307 NOZ ohledné
nalezitosti souhlasu pronajimatele stanovi pouze toliko, ze se musi jednat o souhlas pisemny a
predchozi, 1ze dale doporucit, aby si ndjemci pri nové uzaviranych smlouvach o najmu prostor



slouzicich k podnikani tento souhlas predem opatrili jiz pri uzavirani predmétné najemni smlouvy,
¢imz se do budoucna vyhnou pripadnym komplikacim pri prodeji svého zavodu. Zakonodarce Sel totiz
pri ochrané prav pronajimatele tak daleko, ze rozhodnuti o udéleni souhlasu s prevodem najmu
ponechévé zcela na vuli pronajimatele bez jakychkoliv limitaci moznosti odepreni tohoto souhlasu.
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[1] viz. napt. Usneseni Ustavniho soudu ze dne 15.1.1999 sp.zn. IV. US 499/98

[2] zkratka ,NOZ" je v textu uzivana pro zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, v platném znéni
[3] Dle duvodové zpravy k ust. § 2175 NOZ neni ,duvod konstruovat zvlastni (samostatny) smluvni
typ, kdyz prodej zdvodu je variantou koupé a do NOZ staci zapracovat odchylky od obecné upravy
nebo jeji doplnéni o specidlni ustanoveni”.

[4] viz. strana 485 davodové zpravy k NOZ, dostupné na www, k dispozici >>> zde.

[5] viz. napr. Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29.7.2013, sp.zn. 23 Cdo 4193/2011

[6] viz. Kabelkov4, E., Dejlova, H.: Najem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentar. 1.
vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 382 az 383 s.

[7] viz. dostupné na www, k dispozici >>> zde.
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Dalsi clanky:

» Novy zdkon o verejnych drazbéach, aukce a obalkové metody
e Pohled pres hranice - natac¢eni pornografickych klipu jako duvod vypovédi z ndjmu bytu

 Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazykovych modela v advokatni praxi
e Revize zdjezdové smeérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi

e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vysSe kupni ceny

e Druha ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

e Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nalez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny

* Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o mlcenlivosti

» Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
e Al omnibus
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