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Vezmeéte, prosime, na védomi, Ze text clanku odpovida platné pravni dpravé ke dni publikace.

Nova uskali prevodu najmu pri koupi zavodu

Smlouva o koupi zdvodu navazuje koncepcné na smlouvu o prodeji podniku podle obchodniho
zakoniku. Do tohoto konceptu vSak zakonodarce nesystémové zasahl tim, ze podminil prevod najmu
prostor slouzicich k podnikani souhlasem pronajimatele, aniz by vymezil vztah daného ustanoveni ke
smlouveé o koupi zavodu. Tento ¢lanek analyzuje dopad problematického ustanoveni na koupi zavodu
a nabizi pripadna reseni této pravni otazky.
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Koupé zavodu

S prijetim rekodifikovanych pravnich predpisu[1] doslo k presunu smlouvy o prodeji podniku
upravené jako samostatny smluvni typ v §§ 476-488a zakona 519/1991 Sb., obchodni zakonik (dale
jen ,,Obchodni zakonik"”) do zvlastniho podtypu koupé uvozeného v §§ 2175-2183 zdkona
89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, v platném znéni (dale jen ,Obcansky zakonik”), pod rubrikou
zvlastni ustanoveni o koupi zavodu.

Nové je koupé zavodu vymezena jako jedna z variant koupé, pri¢emz zustavaji zachovany jeji
specifika, jak je upravoval Obchodni zadkonik.[2] Cilem nové pravni Gpravy zlstava nabyti zavodu
kupujicim jako celku.

Do této pravni konstrukce vsak neorganicky zasahuje novy § 2307 Ob¢anského zékoniku. Ten
podminuje prevod najmu prostoru slouziciho k podnikani[3] (déle jen ,Najem") pri prevodu
podnikatelské ¢innosti (tedy napt. koupé zavodu), ke které dany prostor slouzi, predchozim
pisemnym souhlasem pronajimatele. Situace je o to vice komplikovana, ze predmétné ustanoveni je
aplikovatelné i na ,staré” nadjemni smlouvy uzaviené do 31. prosince 2013.[4]

§ 2307 Obcanského zakoniku neni aplikovatelny na koupi zavodu

Na aplikovatelnost predmétného ustanoveni na koupi zavodu neni zastavan jednotny nazor. Zaznivaji
argumenty, Ze se § 2307 Obcanského zakoniku na koupi zdvodu neuplatni.[5] Tato linie argumentace
se opira jednak o textaci ustanoveni § 2175 odst. 1 Obcanského zdkoniku, podle kterého kupujici
nabyva koupi zdvodu vSe, co k zavodu jako celku nalezi, tedy i Ndjem a jednak o vztah speciality,
kdy koupé zavodu je zvlastnim smluvnim typem.

Zatimco prvni argument je v souladu s Duvodovou zpravou k Obc¢anskému zakoniku a konceptem
nabyti zavodu jako celku jednou smlouvou, pak druhy argument o specialité ustanoveni nemuze
obstat. Jak ustanoveni § 2175 odst. 1 tak ustanoveni i § 2307 odst. 1 Obc¢anského zakoniku jsou
specialnimi ustanovenimi, a to ke kupni smlouvé a k ndjemni smlouvé. Neni tedy mozné uzavrit, ze
by ustanoveni § 2175 odst. 1 Obcanského zakoniku bylo ve vztahu speciality k § 2307 odst. 1
Obc¢anského zékoniku.
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Prihlédneme-li v této souvislosti i k ucelu § 2175 Obc¢anského zdkoniku, jehoz cilem je nabyti zavodu
jako celku jednou smlouvou k jednomu okamziku, kdy i vlastnické pravo k nemovitostem prevadénym
v souvislosti s koupi zadvodu se nabyva k datu uzavreni smlouvy o koupi zavodu a ne az zépisem do
katastru nemovitosti, pak by pripadnda aplikovatelnost § 2307 Obc¢anského zakoniku na smlouvu o
koupi zavodu byla nesystémova.[6]

§ 2307 Obcanského zakoniku je aplikovatelny na koupi zavodu

Nyni se presunme k analyze argumentu, Ze se § 2307 Obcanského zakoniku na koupi zavodu uplatni.
Tuto linii argumentace predevsim podporuje fakt, Ze pronajimatel moznosti udélit ¢i neudélit souhlas
k prevodu Najmu vykonava své vlastnické pravo k predmétu ndjmu v souladu s § 1012 Obcanského
zékoniku.[7] Odmitne-li pronajimatel udélit takovy souhlas (i bez uvedeni duvodu), nestanovi
Obcansky zakonik zadny mechanismus, ktery by umoznil nahradit neudéleny souhlas pronajimatele
napr. souhlasem soudu.[8] Udéleni souhlasu podle § 2307 odst. 1 Obéanského zakoniku je tak plné
na uvazeni pronajimatele.

Odeprenim moznosti pronajimatele rozhodovat o osobach najemct prostor slouzicich k podnikéni v
jeho vlastnictvi bychom tedy zasahli do samé podstaty jeho vlastnického prava.

Aplikaci § 2307 Obcanského zakoniku na smlouvu koupi zavodu dale podporuje skute¢nost, ze
Obcansky zakonik vyslovné neupravuje vztah § 2307 k § 2175. Zamyslel-li zakonodarce § 2307
Obcanského zékoniku vyloucit z aplikovatelnosti na smlouvu o koupi zdvodu, mél tak ucinit vyslovneé.
Z&dné takové ustanoveni viak v Ob¢anském zékoniku nenachézime.

Na jedné straneé tedy zretelné vystupuje ochrana vlastnického prava pronajimatele a jeho
dispozi¢nich opravnéni s predmétem najmu, zatimco na druhé strané stoji koncept koupé zavodu,
kdy kupujici nabyva zavod jako celek jednim pravnim jednanim. Otézku, kterému z dvou kolidujicich
pravnich zajmu dat prednost, tedy bude muset vyresit s kone¢nou platnosti soud v pripadé sporu
nebo zakonodarce novelizaci Obcanského zakoniku.

Mozna reseni

Z vyse uvedeného je tedy ziejmé, Ze otazka aplikovatelnosti § 2307 Obcanského zadkoniku na smlouvu
o koupi zadvodu nema jednoznacné reseni. Jelikoz jeji vyreseni v judikature soudl nelze v nejblizsi
dobé ocekavat, pak je pripadna naprava mozna jen prostiednictvim novelizace Obcanského
zakoniku. Ta by vyslovné vyreSila aplikovatelnost § 2307 Obc¢anského zakoniku na smlouvu o koupi
zavodu. Z duvodu této pravni nejistoty je proto vhodné danou otdzku smluvné upravit mezi
najemcem a pronajimatelem.

V této souvislosti prichazi do ivahy nasledujici mozna reseni.

Néajemce pisemné pozada pronajimatele o udéleni souhlasu k prevodu N&jmu a pronajimatel mu
takovy souhlas udéli.

Néajemce dohodne s pronajimatelem jeho predchozi souhlas k pripadnému budoucimu prevodu
Néjmu v ndjemni smlouvé. Takovy postup bude zrejmé pripadat do ivahy u najemnich smluv
uzaviranych po 1. lednu 2014. U najemnich smluv na nebytové prostory uzavrenych do 31. prosince
2013 pak prichazi do Gvahy udéleni souhlasu pronajimatele s prevodem Najmu najemci ve formé
dodatku k dané najemni smlouveé.

Odmitne-li pronajimatel souhlas k prevodu Najmu udélit, pak by resenim pro najemce mohlo byt
sjednani podndjmu prostoru slouziciho k podnikani s kupujicim zavodu. K tomu vSak musi byt
najemce opravnén na zakladé uzavrené najemni smlouvy. Je vSak zrejmé, ze toto reseni neni



idedlnim z hlediska administrace plateb za prondjem, podnajem, sluzby a nutnosti setrvavat jako
prodavajici zdvodu naddale v ndjemnim vztahu s pronajimatelem.

Zaver

Otazka aplikovatelnosti § 2307 Obcanského zakoniku na smlouvu o koupi zavodu je v souc¢asnosti
pravné nejistd. Je mozné najit argumenty jak pro aplikovatelnost predmétného ustanoveni, tak i pro
jeho vylouceni. Z tohoto duvodu by méli prodavajici a kupujici zavodu radné vyresit otazku prevodu
Néjmu ve smluvni dokumentaci v sou¢innosti s pronajimatelem. Jen tak lze radné oSetrit pripadnou
aplikovatelnost § 2307 Obcanského zakoniku na smlouvu o koupi zavodu.
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[1] Zakon 89/2012 Sb., obcCansky zakonik, v platném znéni a zakon 90/2012 Sh., o obchodnich
korporacich, v platném znéni
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dne 8. zari 2014)
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