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2. SMLOUVA O NAJMU PODNIKU

Tzv. drahd velkd novela (harmonizaéni novela) ob-
chodniho zdkoniku fad{ smlouvu o ndjmu podniku me-
zi tzv. typové {absolutni} obchody (do viétu § 261
odst. 3 obchodniho zdkoniku). Pritom vkladd do ob-
chodniho zdkoniku novd ustanoven{ § 488b az 488i vé-
novand této smlouvé. Ustanoven! § 488b (ustanoveni
§ 4880 podie § 263 odst. 2 z titulu, Ze se jednd o zdklad-
nf ustanoveni) aZ 488e jsou piitom kogentni (uvedend
v § 263).

Ustanoveni § 263 odst. 2 obchodniho zdkoniku ur-
¢uje, ze ta ustanoveni, pro ktera je pfedepsana pisem-
nd forma, jsou téZ kogentni. To plati pro zdpis licen-
ce do plistunych rejstifki (viz posledni vétu § 488g
odst. 1} a zapis o pfevzeti véci {viz posledni vétu § 488g
odst. 2). Zdpisy jsou totiz pisemnym tkonem. Uvede-
né platf i o z4pisech podle ustanoveni § 458z odst. 3,
tj. ¢ zdpisech zaniku licence a zdpisech o pfeddni vécf
pii skonceni ndjmu.

2.1. ZAKLADNI USTANOVENT

Zékladni ustanoveni tohoto smiuvniho typu tveri
& 488b, ktery se €leni do &byt odstavei.

Smliouvou o nijmu podniku se:

o pronajimatel zavazuje pFenechat sviij
podnik nijemct, aby jej samostatné& pro-
vozoval a fidil na vlastni naklad a nebez-
pedi a aby z néj pobiral uZitky.

e nijemce zavazuje zaplatit pronajimateli
nijemné (§ 488b odst. 1).

Jde o podstatné ¢asti smlouvy.

Ustanoven! § 488b odst. 2 uréuje, Ze ve smlouvé
musi byt dohodnuta vide ndjemného nebo zpisob je-
jiho urceni.
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Vedle dostateéného vymezeni poduniku je tedy vyse
ndjemného nebo zphsob jejiho uréeni rovnéz podstat-
nou ¢isti smlouvy.

Smlouva o ndjmu podniku musi mit pisem-
nou formu (§ 488b odst. 3). O otazkich pisemné
formy této smlouvy plati to, co pro smlouvu o pro-
deji podniku. Podle naseho ndzoru je tfeba soucasne
respektovat i ustanoveni § 67a obchodniho zdkoniku.
I zde tedy plati, co bylo fedeno u smlouvy o prodeji
podnika.

Harmonizaéni novelou bylo stanoveno, Zze smiouva
0 ndjmu podniku nabfvd ifinnosti zveteinénim podle
§ 33 odst. 1 obchodntho zdkoniku (§ 488b odst. 4).

Po vyddni harmonizatni novely se uvaZovalo
0 zménd tohoto textu § 488b odst. 4. Tento odstavec
mél znit: Smlouva o najmu podniku nemiiZe na-
byt Gfinnosti pfede dnem zveFejnéni podle § 33
odst. 1. Tento text lze povazovat za vhodngjsi, nebot
je mozno event. dohodnout dobu 1iéinnosti poz-
dé&jsi. K této zméné tzv. technickou novelou doglo.

Z textu ustanoveni § 488h odst. 4 ¢behodniho zd-
koniku plyne, Ze prondjem podniku se zapisuje {ob-
dobné jako prodej podniku) do obchodniho rejstiiku.
Smlouva o ndjmu podniku nebo jeho ¢dsti se uklida
do shirky listin (viz ustanoveni § 381 odst. 1 pism. i); {0
plati i pro ozndmeni o prodlonZeni doby nijmu podle
ustanoveni § 488f odst. 1 i pro pfipadné listiny proka-
zujicl zdnik ndjmu.

Citované ustanoveni § 33 odst. 1 bylo harmonizaéni
novelou rovnéz novelizovano a poté novelizovino opét
a dnes méa obsah, ktery fedf jinou problematiku nez
zvefejfiovani zdpisii.

Dnes otdzku zverejnéni upravuje § 27 odst. 4
obchodniho zédkoniku: Rejstitkovy soud zvefejni z4-
pis do obchodniho rejstiiku, jeho zménu & vymag, ja-
koZz 1 uloZeni listiny do sbirky listin bez zbytecného
odkladu po zdpisu, ledaze pravni predpis uklada tuto
povinnost nékomu jinému.
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V navazujicim ustanoveni § 488c odst. 1 je uprave-
10, ze podnik nelze pfenechat do podnajmu.

2.2. NAJEM PODNIKU A NAJEMCE

Navrhovatelé textu ziejmé nechtéli do obchodni-
ho zdkonfku piepsat (z raciondlnich divodd) shodny
text z pravni ipravy ndjemn{ smlouvy z obdanského
zékoniku {z jejich obecnych ustanovent). Volill proto
iiné feseni, které pro smlouvu o nadjmu podniku arcuje
v ustanoveni § 488¢c odst. 2: Nestanovi-li tento zdkon
jinak, plat{ pro nijem podniku § 663, § 665 odst. 1,
§ 667 a § 670 obcanského zékoniku. Tzv. technickon
novelou byl pak § 663 nahrazen § 664.

,Ustanoveni odstavce 2 muze vyvold¥vat uréité po-
chybnosti o jeho vyznamu pro vztah dpravy smlou-
vy o najmu podniku k ustanovenim obcanského zd-
koniku o najemni smlouvé.¥! V souladu s citovanym
komentifem {Stenglovd, I; Pliva, S.; Tomsa, M.) se
pfiklanime k nézoru, Ze vyjmenovani konkrét-
nich ustanoveni obcanského zakoniku nevylu-
éuje pouziti (podle § 1 odst. 2 obchedniho zdkoniku)
i jinych obecnych ustanoveni obéanského zdko-
niku o najemni smlouvé {pokud obchodni zdko-
nik danou otdzku neupravuje).

Ustanoveni obéanského zdkoniku viak uvedenim
v kogentnim § 488¢ zajigtuji, Ze je smluvni strany ne-
mohou dohodou vylougit.?

Najemcem piitom mfiZe byt jen podnikatel
gapsany v obchodnim rejstfiku, ktery md pii-
sluiné podnikatelské opriavnéni, jinak je smlou-
va neplatnd (§ 488d). Podminky stanovené v usta-
novend § 488d jsou kumulativni a musi byt splnény
v okam#ziku uzavieni smlouvy.

Lze dovodit, Ze zdpis v abchodnim rejstifku se bu-
de provadét u ndjemce; u pronajimatele se zipis bude
provadét jen tehdy, jde-1i o osobu do obchodniho rejs-
tFiku zapsanou.

Pronajimatelem viak osoba do obchodniho rejstii-
ku zapsand byt nemusi; nemusi to byt ani podnikatel
{nezéles na tom, jak podnik nabyl, nrize ho naptiklad
zdédit).

2.5. PRAVA A POVINNOSTI SMLUVNICH
STRAN

Ndjemce je povinen:

e provozovat podnik s odbornou pééi a

® bez souhlasu pronajimatele neni oprav-
nén ménit pfedmét podnikdni provozova-
ny v pronajatém podniku (§ 488e odst. 1).

Nedomnivame se, Ze by z tohote ustanoveni vy-
plyvala povinrost podnik nepietrzité provozovat. Po
nagem soudu spodivd uloZend povinnost v tom, Ze na-
jemce pil provozu podniku je povinen odbornou péci
vyvijet.

Prava a zavazky, které ndlezeji k pronaja-
tému podniku, pFechdzeji tcinnosti smiouvy
o ndjmu podniku na nijemece. Na tom nemohou
smluved strany, podle naseho ndzoru, nic ménit, a to
ani u nékterych priv a zdvazlka.

To platf i pro prava a povinnosti z pracovnépriv-
nich vztahi. Zakonodarce povazuje za diilezité viyslov-
1é uvést prdva a povinnosti z pracovaépravnich vztahil
a neuvadi zévazky ze smiuv o nidjmu nebytovych pro-
stor, zatimeo v § 488e odst. 4 povazuje za vhodné fesit
rezim t&chto dvou skupin zdvazkil shodné a zdvazky ze
smluv o ndjmu nebytovich prostor tedy pfimo uvadi
(viz nize).

Ustanoverd § 477 odst. 2 az 4 (ustanovent o piechd-
zeni pohleddvek a zdvazkd z dpravy o smiouvé o pro-
deji podniku) plati obdobné. Pronajimatel ruéf za
zavazky, které ndlefeji k pronajatému podniku
a vznikly pfed iiéinnosti smlouvy.

Najemce provozuje pronajaty podnik pod
svou firmou (§ 488e¢ odst. 2). Firmu pronajimatele
nelze tedy pouZit.

Dile je uréeno v § 488e odst. 3, #e se véfitel ma-
#e domadahat, aby soud prohlasii vechny zdvazky pro-
najimatele, kieré ndlezeji k pronajatému podniku, za
splatné k iéinnostl smlouvy o nidjmu podniku, jestlize
je nédjmem podniku ohrozeno jejich plnéni.

Toto ustanoveni se jevi z pohledu diugnika jako
velmi prisné (protoZe bude splatnost takovych zdvaz-
ki k déinnosti smlouvy, mohl by se tak ziejmé dluZnik
dostdvat i do prodlen{). Neni-li toto pravo uplatnéno
do tf{ mésici od #éinnosti smlouvy o ndjmu podniku,
zanikd. Lhuta pro uplataéni priva véfitelem je velmi
krétkd a preklugivni.

Navazujici ustanoveni § 488e odst. 4 fed prdva
a zavazky z pracovnépravnich vztaki trvajicich ke dni
skonfeni ndjmu a z trvajicich smluv o ndjmue neby-
tovych prostor a ,ostatnich zdvazkt* {jinych zdvazkl
nez uvedenych pracovnépravnich a ze smluv o ndjmu
nebytovych prostor).

Priva a zdvazky z pracovnépravnich vztahi
trvajicich ke dni skonéeni ndjmu a z trvajicich
smluv o ndjmu nebytovych prostor piechazeji
na pronajimatele.

Ostatni zavazky souvisejici s pronajatym
podnikem se stdvaji splatnymi. Tyto zdvazky tedy
na pronajimatele nepfechdzeji a ani zde neni stanove-
no piipadné pronajimatelovo ruéeni.

Ustanoveni {kogentn{) o splatnostl ostatnich zdvaz-
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ki se zde miZe ndjemci jevit dosti rigordzni. Zatim-
co po vzniku ndjemni smlouvy je moZno se splatnosti
zavazka domaihat soudné, zde je splatnost stanovena
piimo ze zdkona.

2.4. DOBA NAJMU

Ustanoveni § 488f je vénovino dobé ndjmu. Prvai
odstavec se vénuje simlouvé uzaviené na dobu urditou.
Neni-li dochodnuto néco jiného, prodluZuje se
najem o dobu, na kterou byla uzavfena smlou-
va o najmu podniku, a to i opakované, jestli-
#Ze po uplynut{ doby, na kterou byla uzavrena
smlouva o najmu podniku, ob& strany pokracu-
jf v jejim plnéni (odst 1 § 488f).

Jestlize byla smlouva o ndjmu podniku uzaviena
na dobu neuréitou, lze ji vypovédét nejpozdéji Sest mé-
sicili pied uplynutim ddetniho obdobi k poslednimu dni
iéetniho obdobi, nestanovi-li smlouva jinou vypovédni
laiitu {odst. 2 § 488f).

Moznost vypovadi nelze smluvné vylouéit, 1ze viak
dohodnout jinou délku vypovédni lhiity. Lze pifitom
zfejmé dohodnout jinak i béh (skonceni behu} vypo-
védn{ Thiity, nez ve vztahu k poslednfmu dni Géetnibo
obdabi.

Ustanoveni o vypovédi nevyluduje viak ukondeni
smluvniho vztahu jinymi obecnymi zpisoby.

2.5 DALSF OPRAVNENI SMLUVNICH STRAN

Na zdkladé smlouvy o ndjmu podniku vzni-
ki najemci opriavnéni uZivat oznaceni, know—
how a pfedméty primyslového vlastnictvi na-
lezejici pronajimateli a souvisejici s pronajatym
podnikem v rozsahu, v jakém je toho t¥eba pro
fadné provozovani podniku, a to po dobu tr-
vani najmu. Uhrada za uZivani je souédsti na-
jemného.

Ustanoveni zvldstnich pravnich pfedpisi o licenc-
ui smlouvé a zapisn lcence do piisluinych rejstiikd
nejsou dotéena (§ 488g odst. 1). PiestoZe ustanoveni
§ 488g odst. 1 obchodniho zdkoniku nenf uvedeno me-
7t kogeninimi ustanovenimi, ustanoveni posledni véty
odst. 1 nelze, vzhledem ke zvldstnim pfedpisiim, doho-
dou smluvnich stran ménit. Vyie uvedené oprivnsni
Luzivat® md ndjemce jen po dobu najmu.

Lze piedpokladat, ze zacasté budou této otdzce veé-
novina konkrétni smiuvni ujedndni. Pfitom tam, kde
pijde o pfedméty primyslového vlastnictvi, bude se
uzavirat licenéni smlouva, a to bud samostatné (v né-
vaznosti na smlouvi o nijmu podaiku) anebo v rdmci
smluvniho fedeni ndjmu podaiku. Uhrada za uzivani
— vzhledem k dispozitivnosti tohoto ustanoveni — viak

mize byt dohodnuta samostatné, nikoli v rdmci né-
jemného.

Uéinnosti smlouvy o najmu podniku nebo jeho ¢ds-
i pfechdzi vlastnické pravo ke zho#i na skladé,
k materidlu uréendmu ke zpracovini, k nahrad-
nim dffim a jinym v&cem uréenym podle dru-
hu, které se spotifebovavaji nebo zpracovivaj
v souvislosti s provozem podniku nebo které
slouZi k odbytu, na najemce.

K pfechodu vlastnictvi viak dojde jenom tehdy,
dohodnou-li strany pfiméfenon tplatu za tyto véc
v rAmci ndjemného nebo mimo né. Strany isou povin-
ny sepsat zapis o plevzeti téchto véci, ve kterém bude
uveden jejich soupis (§ 488z odst. 2). Piijde o pro-
biematiku véci podle druhu, jejichz fefen{ by nemélo
byt smluvng opomenuto ani podcenéno pii praktickém
provadeni inventury, kvalifikované pfejimky a sepiso-
vani zdpist.

Oprévnéni podle § 488g odst. 1 zanikd skoncenim
najmu, pop¥padé zapisem zdniku licence do pfislus-
né evidence na zdkladé zdniku ndjmu. Vlastnictvi
k pFfedmé&tiim uvedenym v § 488g odst. 2 pFfechasi
okamZikem skonfeni nijmu na pronajimatele.

Strany jsou povinny sepsat zapis o pfeddni téchto
véci pronajimateli a pronajimatel je povinen chradit
cenu véel na zakladé zvlastn dohody (§ 488g odst. 3).
U véei podle drubu se pfitom bude zacasté jednat o ji-
né mnozstvi téchte véci, Plati zde tedy to, ¢o jsme
pripomenuli vyse k textu § 488g odst. 2.

Text ustanoveni § 488g odst. 3 je tedy jinak for-
mulovan, nez § 488z odst. 2. Formulace v odst. 3 by
nasvédéovala prechoda vlastnictvi ze zdkona. 7 posled-
ni véty tohoto odstavee lze viak navodit, Ze pievod
viastnictvi je zde zfejmé podminén (sepsdnim zdpisu
a uzavienim zvlastni dohody o thradg).?

Piedposiedn{ ustanoven{ — § 488h — tohoto nového
smluveiho typu upravuje: Pro ndjem podniku nebo
jeho E4sti plati obdobné ustanoveni § 672a (v ustano-
veni § 672a obchodnfho zdkoniku jsou pfitom upraveny
tzv. Konkurenéni dolozky pro smiouvu o obchodnim
zastoupeni). Technickd novela pak doplnila zékonny
text novou vétou: Na dobu trvdnf najmu miiZe byt
konkurenéni doloZkou omezena ¢innost prona-
jimatele; po skonceni ndjmun miZe byt konku-
renéni dolozkou omezena ¢innost najemce.

Podle dpravy § 672a je moZno ve smlouvé ¢ ob-
chodnim zastoupeni pisemné dohodnout, Ze obchodni
zAstupce nesmi po stanovenou dobu, nejdéle viak 2 ro-
ky po ukonéeni smlouvy, na stanoveném tzemf nebo
vifl stanovenému okrubu osob na tomto dzem! vyko-
ndvat na vlastni nebo na cizi icet ¢innost, kterd by-
la predmétem obchodniho zastoupeni, nebo jinou ¢in-
nost, kterd by méla soutézni povablu vici podnikdni
zastoupenégho. Konkurenéni dolozka odporujici témto
uvedenym podminkdm je neplatnd. '

3 rencLovi, L; Pifva, S.; TouMsa, M.: Obchodni zdkonik, KomentdF, C. H. Beck, 6. vyddn{, 2001, 5. 1319 a v daldich vydinich

tohoto kamentife.

273




Casopis pro pravnd védu a praxi

3/2006

V piipad® pochybnosti mize soud konkurencni do-
lozku, kterd by omezovala giastupee vice, nez kolik vy-
zaduje potfebnd mira ochrany zastoupencého, omezit
nebo prohldsit za neplatnon.?

26 CAST PODNIKU

Posledni dispozitivni ustanoveni, tj. § 488i obchod-
niho zdkoniku zni: Pro smlouvy, jimiz se prona-
jima &dst podniku tvoiicl samostatnou organi-
zacni slozku, plati obdobné ustanoveni § 488b
aF 488g. Nékterd citovand ustanovend jsou oviem ko-
gentni. Opakuje se zde tedy zndmy problém vztahu
dispozitivnich a kogentnich ustanoveni (obdobnd situ-
ace je i u ustanoveni § 487 z prdvoi dpravy smlouvy
o prodeji podniku).

Jevi se, Fe § 488i a § 487 mély byt koncipoviny na-
pi. ve dvou odstaveich tak, aby se dispozitivnim usta-
novenfm odkazovalo na ustanoveni dispozitivoi a usta-
novenim kogentnim na pouziti ustanoveni kogentnich.
Kopgentnost ustanoveni, na které se odkazuje, je tie-
ba podle naseho soudu, i v ndjmu édsti podnoika re-
spektovat.

0 vymezeni édsti podniku plati to, co je uvddé-
no o ¢édsti podniku v pojedninich o smiouvé o prodeji
podniku. Cast podniku je tieba pFesnd uréit.

Zatazeni smluvaniho typu Smlouvy o ndjmu pod-
niku do obchodniho zakoniku je moino piivitat, Pie-
stoze byly tyto smlouvy v praxi realizovdny, venikaly

Blize viz hiteraturo v posn, 24.

- @& i s

pochybnosti, jak je provddét®, zda to bylo v souladu
5 privnim Fidem. Tyto pochybnosti json dnes liché.

Podle éasti sedmé zdkona & 370/2000 (dfinného
k 1. 1. 2001), a to podle jeho €. VIII bodu 11 je sta-
noveno, e byla-li pfede dnem nabyti déinnosti tohoto
zakona uzaviena smlouva o ndjmu podniku nebo je-
ho édsti, jsou Géastnici smlouvy povinni pHizpisobit ji
poadavikiim tohoto zdkona, podat ndvrh na zipis do
obchodniho rejstiikun a uloZit smlouvu do sbirky listin
do jednoho roku ode dne nabyti ticinnosti tohoto zd-
kona. Smlouva o ndjmu podniku nebo jeho Gidsti musi
byt schvilena valnou hromaden podle tohoto zikona
do jednoho roku ode dne déinnosti tohoto zikona, ji-
nak zanikd.

Zivérem je mofno jen upozornit, fe pravai dprava
je pomérné struénd a konkrétnf smluvnd Fedeni by ani
tady nemélo byt provedeno jen povrchnim zpiscbem.®
Lze piitom vyuit nékteré ndméty uvedené o kontrak-
taci smlouvy o prodeji podniku i ndméty orientované
pifmo na smlouva o ndjmu podniku.’

Je pritom tieba mit na zfeteli, 2¢ podnik bude ve
stavu kontraktace v jiné detailui konzistenci nei pii
ukonéeni ndjmu (viz napf. dynamiku jednotek véci
podle deulu, ktery podnik mj. tvofi, tj. dynamiku po-
étu jednotek vstupnieh surovin, rozpracovaného zhoi,
nafadi atd.). V pribéhu ndjmu se miZe ménit obrat,
vyge zisku, podet a struktura zaméstnancl, mife se
modifikovat ockruh dodavateli a odbérateld, mize se
madifikovat i sortiment modeld vyrobki i cilové drhy.
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