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Nová úskalí převodu nájmu při koupi závodu
Smlouva o koupi závodu navazuje koncepčně na smlouvu o prodeji podniku podle obchodního
zákoníku. Do tohoto konceptu však zákonodárce nesystémově zasáhl tím, že podmínil převod nájmu
prostor sloužících k podnikání souhlasem pronajímatele, aniž by vymezil vztah daného ustanovení ke
smlouvě o koupi závodu. Tento článek analyzuje dopad problematického ustanovení na koupi závodu
a nabízí případná řešení této právní otázky.

 

 
 
Koupě závodu

S přijetím rekodifikovaných právních předpisů[1] došlo k přesunu smlouvy o prodeji podniku
upravené jako samostatný smluvní typ v §§ 476-488a zákona 519/1991 Sb., obchodní zákoník (dále
jen „Obchodní zákoník“) do zvláštního podtypu koupě uvozeného v §§ 2175-2183 zákona
89/2012 Sb., občanský zákoník, v platném znění (dále jen „Občanský zákoník“), pod rubrikou
zvláštní ustanovení o koupi závodu.

Nově je koupě závodu vymezena jako jedna z variant koupě, přičemž zůstávají zachovány její
specifika, jak je upravoval Obchodní zákoník.[2] Cílem nové právní úpravy zůstává nabytí závodu
kupujícím jako celku.

Do této právní konstrukce však neorganicky zasahuje nový § 2307 Občanského zákoníku. Ten
podmiňuje převod nájmu prostoru sloužícího k podnikání[3] (dále jen „Nájem“) při převodu
podnikatelské činnosti (tedy např. koupě závodu), ke které daný prostor slouží, předchozím
písemným souhlasem pronajímatele. Situace je o to více komplikovaná, že předmětné ustanovení je
aplikovatelné i na „staré“ nájemní smlouvy uzavřené do 31. prosince 2013.[4]

§ 2307 Občanského zákoníku není aplikovatelný na koupi závodu

Na aplikovatelnost předmětného ustanovení na koupi závodu není zastáván jednotný názor. Zaznívají
argumenty, že se § 2307 Občanského zákoníku na koupi závodu neuplatní.[5] Tato linie argumentace
se opírá jednak o textaci ustanovení § 2175 odst. 1 Občanského zákoníku, podle kterého kupující
nabývá koupí závodu vše, co k závodu jako celku náleží, tedy i Nájem a jednak o vztah speciality,
kdy koupě závodu je zvláštním smluvním typem.

Zatímco první argument je v souladu s Důvodovou zprávou k Občanskému zákoníku a konceptem
nabytí závodu jako celku jednou smlouvou, pak druhý argument o specialitě ustanovení nemůže
obstát. Jak ustanovení § 2175 odst. 1 tak ustanovení i § 2307 odst. 1 Občanského zákoníku jsou
speciálními ustanoveními, a to ke kupní smlouvě a k nájemní smlouvě. Není tedy možné uzavřít, že
by ustanovení § 2175 odst. 1 Občanského zákoníku bylo ve vztahu speciality k § 2307 odst. 1
Občanského zákoníku.
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Přihlédneme-li v této souvislosti i k účelu § 2175 Občanského zákoníku, jehož cílem je nabytí závodu
jako celku jednou smlouvou k jednomu okamžiku, kdy i vlastnické právo k nemovitostem převáděným
v souvislosti s koupí závodu se nabývá k datu uzavření smlouvy o koupi závodu a ne až zápisem do
katastru nemovitostí, pak by případná aplikovatelnost § 2307 Občanského zákoníku na smlouvu o
koupi závodu byla nesystémová.[6]

§ 2307 Občanského zákoníku je aplikovatelný na koupi závodu

Nyní se přesuňme k analýze argumentu, že se § 2307 Občanského zákoníku na koupi závodu uplatní.
Tuto linii argumentace především podporuje fakt, že pronajímatel možností udělit či neudělit souhlas
k převodu Nájmu vykonává své vlastnické právo k předmětu nájmu v souladu s § 1012 Občanského
zákoníku.[7] Odmítne-li pronajímatel udělit takový souhlas (i bez uvedení důvodu), nestanoví
Občanský zákoník žádný mechanismus, který by umožnil nahradit neudělený souhlas pronajímatele
např. souhlasem soudu.[8] Udělení souhlasu podle § 2307 odst. 1 Občanského zákoníku je tak plně
na uvážení pronajímatele.

Odepřením možnosti pronajímatele rozhodovat o osobách nájemců prostor sloužících k podnikání v
jeho vlastnictví bychom tedy zasáhli do samé podstaty jeho vlastnického práva.

Aplikaci § 2307 Občanského zákoníku na smlouvu koupi závodu dále podporuje skutečnost, že
Občanský zákoník výslovně neupravuje vztah § 2307 k § 2175. Zamýšlel-li zákonodárce § 2307
Občanského zákoníku vyloučit z aplikovatelnosti na smlouvu o koupi závodu, měl tak učinit výslovně.
Žádné takové ustanovení však v Občanském zákoníku nenacházíme.

Na jedné straně tedy zřetelně vystupuje ochrana vlastnického práva pronajímatele a jeho
dispozičních oprávnění s předmětem nájmu, zatímco na druhé straně stojí koncept koupě závodu,
kdy kupující nabývá závod jako celek jedním právním jednáním. Otázku, kterému z dvou kolidujících
právních zájmů dát přednost, tedy bude muset vyřešit s konečnou platností soud v případě sporu
nebo zákonodárce novelizací Občanského zákoníku.

Možná řešení

Z výše uvedeného je tedy zřejmé, že otázka aplikovatelnosti § 2307 Občanského zákoníku na smlouvu
o koupi závodu nemá jednoznačné řešení. Jelikož její vyřešení v judikatuře soudů nelze v nejbližší
době očekávat, pak je případná náprava možná jen prostřednictvím novelizace Občanského
zákoníku. Ta by výslovně vyřešila aplikovatelnost § 2307 Občanského zákoníku na smlouvu o koupi
závodu. Z důvodu této právní nejistoty je proto vhodné danou otázku smluvně upravit mezi
nájemcem a pronajímatelem.

V této souvislosti přichází do úvahy následující možná řešení.

Nájemce písemně požádá pronajímatele o udělení souhlasu k převodu Nájmu a pronajímatel mu
takový souhlas udělí.

Nájemce dohodne s pronajímatelem jeho předchozí souhlas k případnému budoucímu převodu
Nájmu v nájemní smlouvě. Takový postup bude zřejmě připadat do úvahy u nájemních smluv
uzavíraných po 1. lednu 2014. U nájemních smluv na nebytové prostory uzavřených do 31. prosince
2013 pak přichází do úvahy udělení souhlasu pronajímatele s převodem Nájmu nájemci ve formě
dodatku k dané nájemní smlouvě.

Odmítne-li pronajímatel souhlas k převodu Nájmu udělit, pak by řešením pro nájemce mohlo být
sjednání podnájmu prostoru sloužícího k podnikání s kupujícím závodu. K tomu však musí být
nájemce oprávněn na základě uzavřené nájemní smlouvy. Je však zřejmé, že toto řešení není



ideálním z hlediska administrace plateb za pronájem, podnájem, služby a nutnosti setrvávat jako
prodávající závodu nadále v nájemním vztahu s pronajímatelem.

Závěr

Otázka aplikovatelnosti § 2307 Občanského zákoníku na smlouvu o koupi závodu je v současnosti
právně nejistá. Je možné najít argumenty jak pro aplikovatelnost předmětného ustanovení, tak i pro
jeho vyloučení. Z tohoto důvodu by měli prodávající a kupující závodu řádně vyřešit otázku převodu
Nájmu ve smluvní dokumentaci v součinnosti s pronajímatelem. Jen tak lze řádně ošetřit případnou
aplikovatelnost § 2307 Občanského zákoníku na smlouvu o koupi závodu.

Mgr. Ivo Skolil,
advokátní koncipient

Glatzová & Co., s.r.o.  

Betlémský palác
Husova 5
110 00  Praha 1
 
Tel.: +420 224 401 440
Fax: +420 224 248 701
e-mail: office@glatzova.com

--------------------------------------------------------------------------------
[1] Zákon 89/2012 Sb., občanský zákoník, v platném znění a zákon 90/2012 Sb., o obchodních
korporacích, v platném znění
[2] Důvodová zpráva k zákonu 89/2012 Sb., občanský zákoník, v platném znění, str. 485
[3] V dřívější terminologii nájmu nebytových prostor
[4] Viz § 3074 odst. 1 Občanského zákoníku
[5] Dostupné na www, k dispozici >>> zde. (naposledy navštíveno dne 8. září 2014)
[6] Výkladové stanovisko č. 24 Expertní skupiny Komise pro aplikaci nové civilní legislativy při
Ministerstvu spravedlnosti ze dne 9. 4. 2014 - k nabytí vlastnictví obchodního závodu při jeho koupi
nebo vkladu do obchodní korporace; dostupné na www, k dispozici >>> zde.  (naposledy navštíveno
dne 8. září 2014)
[7] Kabelková, E., Dejlová, H.: Nájem a pacht v novém občanském zákoníku. Komentář. 1. vydání.

http://www.glatzova.com/
mailto:office@glatzova.com
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-25-ledna-2012-o-obchodnich-spolecnostech-a-druzstvech-zakon-o-obchodnich-korporacich-18841.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html
http://obcanskyzakonik.justice.cz/infocentrum/caste-dotazy/?tx_odfaq_pi1_filter_=&cHash=9bc737253fd734c7ed2a57387cb281cf
http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/user_upload/Stanovisko_24.pdf


Praha : C. H. Beck, 2013, str. 384
[8] Ibid.

© EPRAVO.CZ – Sbírka zákonů, judikatura, právo | www.epravo.cz

Další články:
Pojem „poskytovatel základních služeb“ v zákoně o kritické infrastruktuře
Závaznost prorogační doložky v konosamentu pro třetí osoby ve světle aktuální judikatury
Soudního dvora Evropské unie
Drony v praxi: kde končí hračka a začíná právní odpovědnost?
Jaké změny přináší velká novela rodinného práva od roku 2026?
Zrušení údaje o trvalém bydlišti k návrhu vlastníka nemovitosti
Rekodifikace soukromého práva na Slovensku: Příprava nového občanského zákoníku
Vyzvedávání dětí ze školy: jak má škola postupovat při sporu rodičů?
FIS desatero jako právní standard chování na sjezdovce — 1. Díl ze série Pravidla a
odpovědnost při provozování zimních sportů
Byznys a paragrafy, díl 22.: Zprostředkovatelská činnost v energetice: pravidla, dohled
Energetického regulačního úřadu a spory se spotřebiteli
Náhrada za vnos do SJM při zániku SJM smrtí některého z manželů v pozůstalostním řízení
Porušení zásady presumpce neviny orgány činnými v trestním řízení a náhrada škody za
nezákonné trestní stíhání

http://www.epravo.cz/
https://www.epravo.cz/top/clanky/pojem-poskytovatel-zakladnich-sluzeb-v-zakone-o-kriticke-infrastrukture-120327.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zavaznost-prorogacni-dolozky-v-konosamentu-pro-treti-osoby-ve-svetle-aktualni-judikatury-soudniho-dvora-evropske-unie-120338.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zavaznost-prorogacni-dolozky-v-konosamentu-pro-treti-osoby-ve-svetle-aktualni-judikatury-soudniho-dvora-evropske-unie-120338.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/drony-v-praxi-kde-konci-hracka-a-zacina-pravni-odpovednost-120326.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/jake-zmeny-prinasi-velka-novela-rodinneho-prava-od-roku-2026-120328.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zruseni-udaje-o-trvalem-bydlisti-k-navrhu-vlastnika-nemovitosti-120294.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rekodifikace-soukromeho-prava-na-slovensku-priprava-noveho-obcanskeho-zakoniku-120335.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/vyzvedavani-deti-ze-skoly-jak-ma-skola-postupovat-pri-sporu-rodicu-120262.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/fis-desatero-jako-pravni-standard-chovani-na-sjezdovce-1-dil-ze-serie-pravidla-a-odpovednost-pri-provozovani-zimnich-sportu-120331.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/fis-desatero-jako-pravni-standard-chovani-na-sjezdovce-1-dil-ze-serie-pravidla-a-odpovednost-pri-provozovani-zimnich-sportu-120331.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-22-zprostredkovatelska-cinnost-v-energetice-pravidla-dohled-energetickeho-regulacniho-uradu-a-spory-se-spotrebiteli-120354.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-22-zprostredkovatelska-cinnost-v-energetice-pravidla-dohled-energetickeho-regulacniho-uradu-a-spory-se-spotrebiteli-120354.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/nahrada-za-vnos-do-sjm-pri-zaniku-sjm-smrti-nektereho-z-manzelu-v-pozustalostnim-rizeni-120247.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/poruseni-zasady-presumpce-neviny-organy-cinnymi-v-trestnim-rizeni-a-nahrada-skody-za-nezakonne-trestni-stihani-120261.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/poruseni-zasady-presumpce-neviny-organy-cinnymi-v-trestnim-rizeni-a-nahrada-skody-za-nezakonne-trestni-stihani-120261.html

