Smlouva o najmu podniku - novy smluvni typ
obchodniho prava

Smlouva o najmu podniku je zcela novym smluvnim typem, ktery zaradila do obchodniho
zakoniku(déle jen ObchZ) novela 370/2000 Sb. Zavedeni tohoto smluvniho typu sebou prinasi i
takovy radikalni zasah, jakym je rozsireni pojmu véci bez toho, Ze by se zménila obecnd ustanoveni
obc¢anského zékoniku(déle jen OZ). Novy smluvni vztah tak prinasi celou fadu otazniku. Teprve po
urcité dobé praxe uvidime, jak se k problematickym ustanovenim zakona postavi odborna literatura,
soudni praxe a jak uvedeny smluvni typ privita podnikatelska verejnost.

Smlouva o najmu podniku je zcela novym smluvnim typem, ktery zaradila do obchodniho
zakoniku(déle jen ObchZ) novela 370/2000 Sb. Zavedeni tohoto smluvniho typu sebou prinasi i
takovy radikalni zasah, jakym je rozsireni pojmu véci bez toho, Ze by se zménila obecnd ustanoveni
obc¢anského zékoniku(déle jen OZ). Novy smluvni vztah tak prinasi celou fadu otazniku. Teprve po
urcité dobé praxe uvidime, jak se k problematickym ustanovenim zékona postavi odborna literatura,
soudni praxe a jak uvedeny smluvni typ privita podnikatelska verejnost.

0Od 1. 1. 2001 je v ustanovenich § 488b az § 488i ObchZ upraven novy smluvni typ, kterym je smlouva
0 najmu podniku. Obecnou upravu ndjmu nalezneme v § 663 a nasl. ob¢anského zakoniku, zde je
najem definovan jako vztah, ve kterém pronajimatel prenechéava za tuplatu najemci véc, aby ji
docCasné uzival nebo z ni bral uzitky. JelikoZ ob¢ansky zdkonik jednozna¢né vymezuje jako predmét
najmu véc, stala novela ObchZ pred problémem, jak s timto ustanovenim vyporadat. Obcansky
zakonik znd pouze véci movité a nemovité. V ObchZ musela tedy byt zménéna definice podniku v § 5.
Noveé je podnik definovan v § 5 odst. 2 ObchZ jako véc hromadnd. Tim byl zaveden do Ceského
pravniho radu novy pojem, ktery je v ostré kolizi s dosavadnim vymezenim véci.

I presto, Ze je smlouva o najmu podniku zcela novym smluvnim typem , bylo mozné se i v minulosti
setkat s pokusy o smluvni ipravu ndjmu podniku. Ale vzhledem k tomu, Ze podnik nebylo mozné
povazovat za véc v pravnim slova smyslu, 1ze divodné pochybovat o platnosti takovych smluv. I
presto upravuje prechodné ustanoveni clanku VII. odst.11 v ¢asti sedmé zakona 370/2000 Sbh.
situace, kdy byla takovato smlouva uzavrena pred nabytim platnosti tohoto zékona. Tyto smlouvy
maji za urc¢itych podminek konvalidovat. Strany takovéto smlouvy jsou povinny od 1. 1. 2001 do
jednoho roku prizptisobit smlouvu pozadavkim stavajici pravy, podat navrh na zapis do obchodniho
rejstriku a ulozit smlouvu do sbirky listin.Je to prapodivna tprava a tézko rici, zda je v praxi
realizovatelna.

Podle § 488b odst. 1 ObchZ se smlouvou o ndjmu podniku pronajimatel zavazuje prenechat svij
podnik ndjemci, aby jej samostatné provozoval a ridil na vlastni nadklady a nebezpeci a aby z néj
pobiral uzitky. Ndjemce se zavazuje platit ndjemci najemné. Z tohoto vymezeni vyplyvaji podstatné
nalezitosti této smlouvy, které ji odliSuji od obecné Gpravy najmu v obcanském zakoniku.

Podstatnymi nélezitostmi smlouvy o najmu podniku tedy jsou bezpodmine¢né nutné k tomu, aby
smlouva vznikla. Témito nalezitostmi tedy jsou:

1) Docasnost, tady prenechéani podniku pronajimatelem néjemci k docasnému uzivani( § 488c a
odkaz na obecnou upravu v § 663 ob¢anského zakoniku). Najem mize byt uzavien na dobu
urcitou nebo na dobu neurcitou.
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2) Pravo najemce podniku pobirat z néj uzitky. Na rozdil od obecné Gpravy najmu(§ 665 odst. 2
obcanského zakoniku), zde neplati povinnost uzivat podnik.

3) Samostatné provozovani a rizeni podniku.To znamend, Ze najemce provozuje pronajaty podnik
pod svou firmou(§ 488e odst. 2 ObchZ).

4) Rizeni a provozovani podniku na vlastni nebezpe¢i. To je zdsadni rozdil oproti obecné Upravé
najmu v obCanském zakoniku, kdy v pripadé vzniku skody na predmétu najmu se jedna o
Skodu na strané pronajimatele a nikoliv na strané najemce.

5) Ndjemné. Ve smlouvé musi byt dohodnuta vySe nadjemného nebo zpusob jejiho urceni (§ 488b odst.
2 ObchZ).

6) Smlouva o ndjmu podniku musi mit pisemnou formu (§ 488b odst. 3).
Jsou-li splnény vySe uvedené pozadavky je smlouva platnd, ale u¢innosti nabyva podle § 488b odst. 4
ObchZ az zverejnénim podle § 33 odst. 1 ObchZ.

Podle § 27a odst. 2 pism. i) ObchZ se povinné uklada do sbirky listin také smlouva o najmu podniku
nebo jeho Césti. Zaklada se také oznameni o prodlouzeni smlouvy, pripadné listina prokazujici zanik.

Zvlastnosti tohoto smluvniho typu je, Ze ndjemcem muze byt pouze podnikatel zapsany v obchodnim
rejstriku, ktery ma prislusné podnikatelské opravnéni(§ 488c odst. 2). Toto ustanoveni je kogentni a
navic zakon vyslovné stanovi, Ze v opacném pripadé je smlouva neplatna. Najemce tedy musi mit
takové podnikatelské opravnéni, které odpovida stejnému nebo obdobnému predmétu podnikani,
které existuje u pronajimatele ve vztahu k najatému podniku ¢i jeho Casti. § 488e odst. 1 dale
stanovi, ze ndjemce nesmi bez souhlasu pronajimatele ménit predmét podnikani provozovany v
pronajatém podniku.

Kogentni ustanoveni § 488c odst. 1 Obchz zakazuje prenechat podnik do podnajmu.

Obchodni zdkonik odkazuje na primérené pouziti nékterych ustanoveni ob¢anského zédkoniku(§ 488c
odst. 2 ObchZ). § 667 obcanského zakoniku upravuje situace, kdy najemce je opravnén provadét
technické zhodnoceni podniku pouze se souhlasem pronajimatele. Dale si musi pronajimatel s
najemcem dohodnout, Zze mize zadat thradu uvedenych zmén. Tuto thradu muze zadat zasadné az
po skonceni ndjmu, pokud smlouva nestanovi jinak. V pripadé, kdy pronajimatel se zménou souhlasil,
ale nezavézal se k ihradé nékladl, ma najemce pravo pozadovat protihodnotu toho, o co se zvysila
hodnota véci, ale to az po skonceni ndjmu. Jestlize ndjemce provede zménu bez souhlasu
pronajimatele, musi po skon¢eni najmu uvést na své naklady véc do puvodniho stavu. V pripadé, ze v
dusledku neopravnénych zmén hrozi pronajimateli znacna Skoda, ma pronajimatel od smlouvy
odstoupit.

Analogicky lze pouzit také ustanoveni o pojisténi véci(§ 670 obCanského zdkoniku). Najemce neni
povinen véc automaticky pojistit, ale vzhledem k tomu, Ze najemce provozuje podnik na vlastni
naklad a nebezpeci, mél by ve vlastnim zdjmu dat najaty podnik pojistit.

Udinnosti smlouvy o najmu podniku prechazeji prava a zavazky souvisejici s podnikem na najemce. U
zévazkl je tfeba zduraznit, Ze se ve smyslu § 477 odst. 3 ObchZ pozaduje souhlas véritele. Zaroven
pronajimatel ruci za splnéni téchto zdvazku. Dale je ndjemce povinen bez zbyteéného odkladu
oznadmit véritelim prevzeti zdvazku a pronajimatel dluznikim prechod pohledavek. Specialni
ochrana véritele je upravena v § 488e odst. 3 ObchZ. Véritel se muze ve lhtté do tri mésict od
ucinnosti smlouvy o ndjmu podniku domahat, aby soud prohlasil vSechny zdvazky pronajimatele,



které nalezeji k pronajatému podniku, za splatné k uc¢innosti smlouvy, jestlize je ndjmem podniku
ohrozeno jejich plnéni. Ponékud paradoxni je situace v pripadé skonc¢eni najmu podniku, kdy na
pronajimatele prechazeji zpét pouze préava a zdvazky z pracovné pravnich vztahu trvajicich ke dni
skonceni najmu a z trvajicich smluv o ndjmu nebytovych prostor. Ostatni zavazky souvisejici s
pronajatym podnikem se stavaji splatnymi, splatnost pohledavek naopak ukonc¢enim najmu dot¢ena
neni. V dasledku akcelerace splatnosti tak mohou néjemci ¢asto vzniknout problémy s likviditou,
protoZe pohledavky, které zuistanou pohledavkami najemce, mohou mit del$i splatnost, prestoze
celkovy objem zavazku nemusi objem pohledavek prevySovat.

§ 488f ObchZ resi dispozitivné dobu najmu. Je-li smlouva o ndjmu podniku uzavrena na dobu urc¢itou
stanovi § 488f odst. 1 ObchZ, Ze se najem prodluzuje o dobu, na kterou byla uzavrena smlouva o
najmu podniku, a to i opakovaneé, jestlize po uplynuti doby, na kterou byla uzavrena , obé strany
pokracuji v jejim plnéni. V § 488f odst. 2 ObchZ se resi pripad ukonceni najmu, kdyz byla smlouva
uzaviena na dobu neurcitou. Tuto smlouvu lze vypovédét nejpozdéji Sest mésicli pred uplynutim
ucetniho obdobi k poslednimu dni tcetniho obdobi. VSechna zdkonnéa ustanoveni o dobé najmu se
pouziji pouze tehdy, nestanovi-li smlouva jinak.

Podle § 488g odst. 1 ObchZ vznikd na zakladé smlouvy o najmu podniku néjemci opravnéni uzivat
oznaceni, know-how a predméty prumyslového vlastnictvi nalezejici pronajimateli a souvisejici s
pronajatym podnikem. Toto ustanoveni je mozné vyloucit smluvnim ujednénim.Nejsou vSak dot¢ena
ustanoveni zvlastnich predpist o licen¢ni smlouvé a zapisu licence do prislusnych rejstrika. Zéakon
prohlasuje thradu za uzivani uvedeného dusevniho majetku za soucast najemného. To plati pouze
tehdy, pokud si strany neujednaji néco jiného. Rozsah dusevniho vlastnictvi je stanoven rozsahem, v
jakém ho je potreba pro radné provozovani podniku. Toto pravo uzivat dusevni vlastnictvi trva pouze
po dobu trvani ndjmu podniku.

Na zdkladé ustanoveni § 488g odst. 2 ObchZ prechazi ucCinnosti smlouvy o ndjmu podniku nebo jeho
Casti vlastnické pravo ke zbozi na skladé, k materidlu urCenému ke zpracovani, k nahradnim dilim a
jinym vécem urcenym podle druhu, které se spotrebovavaji nebo zpracovéavaji v souvislosti s
provozem podniku nebo které slouzi k odbytu, na najemce. Obsahem smlouvy musi byt dohoda o vysi
uplaty za uvedené movité véci a také zda bude tato Uplata uhrazena v rdmci ndjemného nebo mimo
né. Strany jsou povinny sepsat zapis o prevzeti téchto véci, ve kterém bude uveden jejich seznam.
Také toto ustanoveni je dispozitivni, dispozitivnost Ize vykladat tak, Ze zakonny prechod vlastnického
prava Ize smluvné vyloucit.V pripadé, Ze je najem ukoncen, prechazi vlastnické pravo k uvedenym
vécem okamzikem skonceni ndjmu na pronajimatele. Strany musi opét sepsat zapis. Pronajimatel je
povinen uhradit cenu véci na zakladé zvlastni dohody.

Podle § 488h plati pro najem podniku obdobné ustanoveni § 672 ObchZ o moznosti ujednani
konkurencnich dolozek ve smlouvé o obchodnim zastoupeni. Najemce by se tak mohl zavazat, ze po
urcitou dobu, a to ne delsi nez dvou let od skonceni najemni smlouvy, nebude podnikat ve stejném
nebo obdobném predmétu podnikéni jako podnikal v dobé, kdy ndjemni vztah trval. V pripadech, kdy
pred vznikem najemni smlouvy i pri jejim vzniku byl predmét podnikéni najemce totozny, neprichézi
konkurencni dolozka prakticky v Givahu, protoze by ji patrné zadny najemce nepodepsal.

Jisté problémy vznikaji také v souvislosti s ndjmem ¢asti podniku. V praxi se v pripadé najmu Casti
podniku potykédme se stejnymi interpretacnimi potizemi jako u smlouvy o koupi ¢asti podniku.
Problémem je vymezeni ¢asti podniku. § 488i ObchZ stanovi, Ze pro smlouvy, jimiz se pronajima Cést
podniku tvorici samostatnou organizacni slozku, plati obdobné ustanoveni obchodniho zakoniku o
ndjmu podniku(§ 488b az 488g). To je mozné vykladat tak, Ze se nemusi jednat o ¢ast podniku, ktera
je zapsana v obchodnim rejstriku, ale z jakychkoli organiza¢nich ¢i jinych okolnosti u podnikatele
vyplyvd, Ze uvedend jednotka je uréitym zplisobem samostatna. Uéastnici smlouvy o najmu podniku,



by si méli predem dobre vyjasnit, zda se jedna ¢i nejedna o samostatnou ¢ast urcitého podniku.
Pokud by tomu tak nebylo, mohla by dana smlouva byt neplatna.

V tomto Clanku jsem se zabyval pouze charakteristikou nového smluvniho typu - smlouvy o ngjmu
podniku. Pokusil jsem se nastinit nékteré problémy, které stavajici pravni uprava nastolila. Zatim
ubéhlo prilis malo Casu od ucinnosti této nové tpravy, a proto musime pockat, jak se smlouva o
najmu podniku ovéri v praxi.
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