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Leasingova smlouva, smlouva o koupi najaté véci

Karel Marek®

1. LEASINGOVA SMLOUVA

1.1 OBECNE OTAZKY

Leasingovou smlouvu, kterou lze v ceském
obchodnim privu realizovat jako tzv. smlou-
vu nepojmenovanou podle § 269 odst. 2 ob-
chodniho sikoniku nemiizeme v nafem obchod-
nim pravu ztotoZfiovat se smlouvou o koupi na-
jaté véci, uzaviranou podle ustanoveni § 269
odst. 1 obchodniho zdkonfku a § 489 obchod-
niho zikonfku. Jde o dvé rizna sinluvni fedeni,
i kdyZ obecné lze obéma eplsoby providét tzv.
nleasingové operace®.

Termin leasing pochdzl 2 anglického | to lease” (ob-
vykle preklidaného jako ,pronajimat”) a béiné se po-
ugivd v obchodné finanéni terminologii.

Ka#dému potenciondlnimu investoru se nabizi zej-
ména tyto moinosti: koupit zafizeni z vlastnich pro-
stiedki nebo provést koupi za prostfedky ziskané dve-
rem aneho ziskat ni#ivin{ prostfednictvim leasingu. Po-
sléze uvedeny zplisob maze mit svoje vihody.

Leasing byvd obecné charakterizovin jako smlouva
o prondijmu vitebnich prostfedki nebo virobki dlou-
hodobé spotieby za dohodnuté édstky na uréité ob-
dobi. Leasing byl ve své specificky obchodné finanéni
roli — jak se éasto uvddi — pouzivin jiz v padesdtych
letech v TUSA; v roce 1952 zde byla ustavena UNITED
STATES LEASING CORPORATION. Do Eviopy se
leasing dostdva v 60. letech jiz jako osvédceny zpiisob
odbytu vyrobki s nemalymi ziskovimi ambicemi. Pi-
vodné byl leasing realizovin uvniti kafdé zemé, aviak
mognost vyiovini ziskn a vivozu kapitdlu leasing in-
ternacionalizovala.

Postupné se vyélenily zejinéna dvé skupiny leasin-
£, a to leasing finanéni a leasing operativni.

Finanéni leasing je zalofen na ,dlouhodobém
prondjmu®, upraveném prisludnou smlouvou,
v jejimiz rdmci vlastnik zafizeni pFfevadi na
uzivatele v podstaté viechna rizika a vyno-
sy. V priibéhu dohodnutého ndjemniho vzta-

hu by nédjemce (tzv. leasse) mél pronajimate-
li (tzv. lessor) prostiednictvim dohodnutych
splitek uhradit pofizovaci ndklady predmétu
i drokové ndklady z dané finanéni transakce.
Ve splitkdich jsou zahrnuta i rizika téchto ope-
raci a pochopitelné i odpovidajicf ziskoviA mar-
Ze. V zgdvéru transakee prechdzi viastnictvi na
uiivatele.

PFi operativnim leasingu pronajimatel da-
ny predmét po dobu leasingové operace vlast-
ni (stejné jako u finanéniho leasingu, kde je
viak findlné vlastnictvi pfevddéno na ndjem-
ce}, navic u tohoto pfedmétu providi ddribu.
Jde zpravidla o kriatkodoby prondjem® speci-
fickych drubt stroji, dopravnich prostfedki,
poéitacovich systémii apod., kde v pribéhu
prondjmu nedochdzl k plné amortizaci tohoto
zafizeni.

Stdle rostouci podil leasingn na trhu investic vy-
spélich zemi vede k zamy3leni nad tim, co pisobi roe-
voj této formy podnikini. Uvadi se, Ze jde pfedeviim
o tyto faktory:

e narustajici potfeba kapitdlovich investic v dil-
sledku zostfujici se konkurence pfi snifujici se
schopnosti jednotlivich podnikatell samofinan-
covat tuto potiebu,

o velkd rizgika pro kapital voddend do investic, kte-
ré jsou pfedmétem ostrého konkurenéntho boje
a u nichi rozhodujici roli v dspéchu na trhu hra-
je faktor éasu,

o rychlé mordlnf a hospoddiské zastardvini vy-
robkil dlovhodobé spotteby, piedeviim viak
u téch, jejich? Casovd efektivnd vyuzitelnost je
omezena dynamikou védecko-technického rogz-
vaje,

Svoji roli zde sehrivaji i aspekty psychologicks.
Dochizl ke sméné myileni v podnikatelské éinnosti,
kterd je charakterizovina cobecnéji zménou vztahu
k rezimu vlastnickému na jedné strané a uZivatelskémn
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na strané druhé. Za rozhodujici je povazovino piedmét
leasingu uzivat, neuvazuje se piitom, ze je nezbytné
byt vlastnikem.

Uvadéii se charakteristiky vyhod leasingu pro uzi-
vatele ve vyspélych zemich. V obhecné poloze majf ty-
to charakteristiky vyznam 1 pro uZivatele tuzemské.
S rozvojem soutdZnich podminek pfi podnikdni nadich
oprdvaénych fyzickych a pravnickych osob bude nepo-
chybné jejich v¥znam i u nds vzriistat.

Zasadni vyhody leasingu pro uzZivatele byvajl specifi-
kovdny takto:

e leasing miZe ket az 100% néakladd na pofize-
ni daného pfedmeétu, v nékterych pifpadech se
toti% nepozaduje ZAdny poditeéni vklad nebo
zaloha,

@ leasing neviZe proveznf kapitdl nebo dvéry,

e v leasingu se nevyskytuji dvérové podminky
a investiéni omezeni,

e leasing poskytuje vyhody cash Howes - splitky
ndjemného umoziujl rozpodiovini a progndzy
této finanéni kategorie, pfi¢emz lhita leasingn
je obvykle odvozena z uZiteéné Zivotnosti zafi-
zeni,

e leasing muZe pfedstavovat i uréitou obranu pro-
ti inflaénimu vyvoji, pokud je zafizen{ pofizovd-
no za béznou cenn a spliceno z budoucich vy-
nost, '

¢ je to zphsob, jak ziskat k dlouhodobému uZivini
pfedméty vétsi majetkové hodnoty bez zvySeni
kapitdlové zdkladny,

o leasing ve vyspélych zemich zjedroduSuje i da-
flové a tiéetni fizeni (odpisy z majetku jsou totiz
zéleFitost] a povinnosti vlastuika),

e leasing muze byt i jinak vyhodny z hlediska da-
fiového, miiZe totiZ jit o odeditatelnou polozku
{provozn{ naklady).

Na leasing, kromé V)’fée.uvedeného, je tfeba. se také
divat jako na tsporny typ technického rozvoje.
Leasing ma oviem vyhody 1 pro poskytovatele:

e umoziiuje diverzifikaci 1sp&inych transakci
a tim roziifuje moZnosti pro 1ispéiné finanéni
podnikani a dosahovani ziskq,

® muze eventuaing snizovat 1 podnikatelské riziko,
nebof pro vlastnika je podle zahraniénich po-
znatkl snadnéjsi ziskat zpét pronajaty majetek,
nez je tomu nap¥. u majetku v pfipad& hypoté-
ky. Hodnota majetku ziskaného zpét mize byt
.sice sniZena Spatnym zachdzenim, zkudenosti ze
zemi § rozvinutou ekonomikou viak ukazuji, Ze
stabilita pfi téchto operacich vzrustd,

e leasing za uréitych podminek mize zvysit zis-
kovou marzi, protoZe vlastnik pfi vhodné hos-

poddiské politice ziskivd doplikovy vinos z po-
skytovanych sluzeb,

e leasingovd smlouva moze byt zacasté uzaviena
i rychleji nez napf. smlouvy investiéni,

Zajimavé mohou byt pro nds i zahraniéni smluv-
ni fedeni leasingovych operaci. V Némecku je smiou-
va o operativnim leasingu klasifikovdna jake smiouva
nadjemni. SloZitéisl je to u finanénfho leasingu. Poc-
le jednotlivych autord jde o smlouvu kupni, smiou-
vu o ohstarani obchodu, smiouvu uvérovou, smlou-
vu smifenou, smlouvu sui generis, smlouvu ndjemni,
event. o atypickou nijemni smiouvun. Posledné jmeno-
vany ndzor je v novéjdi literatufe zastoupen pomérné
v¥razns.®

Ve Velké Britdnii existuje znaénd volnost pfi uza-
virani riznych smluv. Zejména viak miize jit v nd-
mi pojednavanych otdzkich o hire purchase contract
(smiouva o koupi najaté véci), finance lease contract
(smiouva o finanénim leasingu) a operating lease con-
tract (smlouva o operativnim leasingu).

Rakouské soukromé priave nezni — podobné jako
i ostatni pravai Fidy — leasingovou smlouvu jako sa-
mostatny smluvnd typ. Pokud jde o smlouvu, kierd je
zdkladem operativniho leasingu, plné se vyuzivd ni-
jemni smlouvy. Co se tyks finanéniho leasingn, ndzory
o druhu smlouvy tvoii §irdi spektrum, iivahy se vedou
zejména. o atypické nijemni smlouvé a o zvlditnim ty-
pu smlouvy o pfenechdn{ véci.

Prodej na splitky, respektive ,dvérovy prodej”,
je typicky spie pro trh kupujiciho, na némz doda-
vatel soutézl o zdkaznika. Pfitom prodej s pouzitim
dvéru existuje u nds prakticky nejéastéji v té podo-
bé, ze odbératel, nema-li dostatek prostiedki, uzavi-
14 avérovou smlouvu s penédznim tdstavem — bankou.
V podstaté tedy existuje pfevdZné tivér bankovni pfi
nizkém poétu piipadd sjednaného obchodntho tivéru,
i kdyz se pofet sjednanych obchodnich dvéra zvydu-
je. »,Obchodni dvér” oviem mnohdy fakticky nastiva
neplacenim pohleddvek prodavajicich. Vyde faktického
obchodniho Gvéru je pfitom znaénd.

Uvérovy prodej® je pfitom obecné zaloZen na fom,
Ze odbératel splici zafizeni dodavateli. Zafizeni splaci
postupné ve sjednanych lhitich. Podstatny rozdil je
v tom, Ze v dosavadnim pFevazujicim zpiisobu placent
{s bankovnim tvérem pro kupujiciho} je v otazkich
placenf zvvhodnén prodédvajicl, protoZe by mél zdsad-
1é dostat plné zaplaceno ve vetahu k predéni zbozi.

Naopak pfi obehodnim tdvérovém prodeji je pro-
dévajicl pod vétdim tlakem 2z hlediska kvality servisu,
pEip. dalgich souvisejicich éinnostf. Uplata pfitom pro-
bihd postupné (napf. ve spltkich s doptatkem}.

Pfi rozhodovdn{ o tom, zda volit pHimy nikup,
ivér, ¢i leasing (jsou-li v daném piipadu dostupni
viechna Fefeni), je vhodné sestavit porovndni, jehoz

! RozeENaLOVA, N.: Leasingovd smlouva z pohledu mezindrodnibo préva obchodniho, Préavnik, 1992, £. 2, 5. 132.
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vistedky mohou byt oviem v jednotlivych pipadech
rozdilné.?

1.2 K DRUHUM LEASINGU

Leasing je mozno ¢lenit 2 riznych pohledd. X tra-
di¢nimu t¥déni leasingu na leasing finanéni a leasing
operativni lze pak provést i jiné rozlifent. -

7 teritorisleiho hlediska rozligujeme leasing vnit-
rostaini a mezindrodaf. S postupem integraci vyspé-
Iych primyslovich stiti svéta a integraci bankovniho
a finanéniho sektoru se do popfed! pozornosti dostd-
v4 leasing mezindrodni. Struéné (a zjednodugené} lze
tento leasing definovat jako poskytnuti zafizeni vlast-
nikem se sidlem v jedné zemsi uZivatell v zemi jiné. Po-
kud pijde o iéastniky ze statd, které jsou vizdny mezi-
nérodni dmluvou (Umluva o mezindrodnim finanénim
leasingu, jejiz ndvrh byl schvalen v r. 1988 v Otavé) je
tfeba, vzit v dvahu i znéni této dmiuvy {od nékterych
jejich ustanoveni se nelze odchylit).?

Klitovou otdzkou je pochopitelné volba prava, kte-
rym se bude fidit dan4 leasingova smlouva. Zde by zé-
sadné nemély vzniknout problémy, a to vzhledem ke
skuteénosti, Ze princip neomezené volby préva u zdvaz-
kovjch vztahll s mezindrodnim prvkem dnes platf jako
obecnd zdsada ve viech modernich prévaich fadech.
Chybi-li volba prava, bude pisluiny soud & rozhoddi
soud rozhodovat v souladu se svymi koliznimi norma-
mi. V rdmei nageho prava bude piisiusny orgdn po-
stupovat podle ustanoveni § 10 zédkona ¢. 97/1963 Sb.
Prichézel by v ivahu pravni fad sidla leasingové spo-
lefnosti jako strany, jeji# cinnost je pro leasingovou
smlouvy charakteristickd.?

U mezinirodnich operaci je ovem tieba uvazit jes-
t& dal¥f specifika. Je tieba zadasté ovEfit, zda potiebu-
jeme vyvozni a dovozni povoleni, zda pro danou ob-
chodni operaci neexistuje jen vymezeny okruh oprdv-
nénych subjekti, jakd jsou ménova a devalvacni rizika,
celni piekdzky a pip. zvlastnf obchodnd pfirdZky.

Mezingrodni leasing lze pEipadné podrobnéji roz-
lisovat do skupin i podle zapojenf subjektii: s leasin-
govymi spolefnostmi, s bankami a finanénimi spolec-
nostmi, s virobei zaFizeni a jeho dodavateli, s joint
ventures (podniky se zahraniéni majetkovou iéasti).

Podle dalafho kritéria mizeme leasing titdit na pii-
my anepiimy. Na piimém leasingu se i¢astn{ dvé stra-
ny — poskytovatel — virobce nesouci i funkci leasingové
spoleénosti a uzivatel — ndjemce. Na tzv. leasingu ne-
piimém se zpravidla vedle vyrobce, ktery produkuje
zboii, & kromé uzivatele, podili leasingovd spoletnost
{event. i pen&in{ distav — banka), kterd pfejimd funkci
kupujiciho a financujictho. Existuji tedy tfi z&kladni

subjekty leasingu: vyrobce, dodavatel (poskytovatel)
a usivatel. Ctvrty subjekt, ktery vystupuje zejiména
v zahraniénim finanénim leasingu, je garant. Bez ga-
rance dnes vétdina zahraniénich leasingovjch spolec-
nostf neni ochotna poskytovat své sluzby tuzemskym
klientiim. Funkel garanta do zahrani¢i viak zpravidla
miize plnit jen prvotiidni banka, které uzivatel nemusi
byt zndm; jeil garanci pak uzivate! zajidfuje zdrukou
jeho banky (napf. banky, s niz md sjednany smlouvy
o tictech). PFi nepiimém leasingu se tedy miZe zdcast-
nit v&td pocet subjektd, ale popi. i finanéni konsorcia
apod. Nepfimy leasing lze zajisfovat dvoustrannymi
smlouvami, respektive vicestrannou kontraktaci. Po-
kud je uzavirdn v&tdl pocet smluv, je tteba mit na zie-
tell pii jejich uzavirdni obsah sinluv dalsich,

V zévislosti na stanovenych kritériich byvé pak le-
aging ¢lenén na leasing spotiebitelsky a komeréni, lea-
sing nazyvany podle piedmétu plnéni (napf. osobnich
automobili)®, leasing poéitaéovych programi, kde je
naroénéjdl kontraktace, nebot je mj. tfeba fesit pravo
u#{vanf programu ve vetahu k jeho autor.b, nazyvany
podle poskytovatele (napf. bankovnf) apod.

U leasingu lze rozlisovat i jeho rizné zpisoby prove-
deni, zejména

— leasing bez néroku na koupi nebo obnovu, tj.
nejjednodussf formu, u které je stanoveno stejné
mésicnf ndjemné po celou dobu, zbytkovd hod-
nota stroje zistdvi vlastnikovi

— leasing s nérokem na koupi, kdy vlastnictv
stroje pfechézi na uZivatele po skondenf leasingu
a po zaplaceni dohodnuté édstky pronajimateli

— leasing s poc¢atedn{ spldtkou s ndrokem na kou-
pi, tj. s podatecni, jednordzovou splitkou (napf.
10% nebo 30% hodnoty stroje nebo zafizeni)
a ddle stejnym mésiénim nijemnym po celou
dobu leasingu

— leasing s thradou ndjmu piedem a poZadavkem
koupg, kdy uréity podet splitek ndjemného se
hradi p¥i podpisu smlouvy a nahrazuji se tak
splatky néjemného na kenci obdobi

— leasing s ndrokem na nikup za vysd nez zbyi-
kovou (zlistatkovou) hodnotu

— leasing s fihradou ndjmu pfedem za kupnf cenu
vy3si nes je zbytkova hodnota (jde o kombinaci
pfedchozich dvou forem)

— leasing s postupné rostoucim ndjmem, jimZ se

" umo#finie postupné reagovat na rostouci vynos
nebo zamezit disledkim inflace u pronajima-
tele

2 Viz napt. HurT, K. - MAREK, X.: K leasingu, Cs. Profit, 1992, ¢ 33.
3 Vig MunxovA, J.: Mezindrodnépravei dprava leasingu, Pravni praxe v podnikdni, 1993, €. 4, 5. 37-40.

4 Vig literaturu citovanou v pozn. 1).

5 Blize viz MATONOHOVA, 1,: Leasing osobnich automobild (v clanka jsou mj. uvedeny i Vieobecné smiuvnf podminky pro finanéni
prongjem movitych predm&td), Obchodni prévo, 1099, & 2,5 817.
§ Blfse viz DPULzevA, E.: Leasing poéftaCovych programi, Pravnf ridee, 1999, €. 4, 5. 13-13.
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— leasing se zdruénim depositem (které tvoif napf.
i akcie, obligace a jiné cenné papiry) a odkupni
cenou vy3§ nez je zbytkovd hodnota, kdy uZi-
vatel sklddd pronajimateli zdruéni viklad, kiery
zpravidla nahrazuje éastku ¢dsteéné splacenou
predem atd.

V zemich, které predly k trZnimu hospoddfstvi ne-
ni podil leasingu na celkovych investicich tak vyso-
ky jako v nejvyspélejiich zemich (i kdyZ napf. u nds
lisnosti oproti nejvyspélejdim zemim patfi zatim pfe-
dev8im uzavirdni leasingovych kontraktd na vyrazné
kratsi dobu, dané jak nedostatefnym objemem vlast-
nich i vvérovych zdroja leasingovych spoleénosti, tak
i nedostatkern mo#nych zdruk na strané leasingovych
ndjemci.

Piitom se zd4, #e se v Ceské republice da¥f pre-
tury®, éim? je myslena vhodnd prdvni iiprava, institi-
ciondlni zabezpefeni i pfisludni specialisté.

1.3 MOZNY OBSAH LEASINGOVE SMLOUVY

Pro usnadnéni kontraktace subjekiil, které zatim
nemaji zkuSenosti s uzavirdnim leasingové smlouvy, se
traduje moZny obsah, ktery by méla smlouva mi#t.

Smlouva by mohla obsahovat podie povahy ob-
chodniho pfipadu {kromé& obecnych pravnich pfedpe-
kladd na smlouvy kladenych, tj. kromé dohody o celém
obsahn smlouvy a stanoveni priv a povinnosti smluv-
nich stran, které odpovidaji charakteru leasingu) po-
pis objektu leasingu (lze doporudit oboustranné od-
souhlasenou specifikaci v pfiloze smlouvy), popis pii-
slufenstvi, misto umfsténi objektu (respektive misto
a zpisob plnéni), preddni objektu, ddaje o instalaci
nebo montdzi, uéel poufiti, pojisténi objektu?, uvede-
ni oschy, kterd bude providét a hradit ddrzbu, postup
pro fefeni vzniklych Skod na objektu, event. moznost
prenechdn! objektu tfetimu subjektu.

Je vhodné uvést podrobngjsi ujednini o dobé pl-
néni {diléim plnéni) a o tplaté i 1étovdni a placeni.
Casto se voli takovy zpusob placenf a terminy splé-
tek, které maji vztah k vynosim najimaného zafizeni.
Typickou zdsadou tu je ,pay as you earn® (plaf, jak
dostanes). Piitom ve smlouvich budou Fefeny i oftdz-
ky dalsi, naptiklad moZnosti ukonéenf smluvniho vzta-

hu, disledky ukonéeni (koupé, moznost nové smlouvy,
nové pouzit! objektu), otdzky dopravy, zdruky, zajis-
tovéni ndhradnich dilfi, servisu {a to i po splnénf z4-
vazki z leasingové smlouvy), uvddéni do provozu. Didle
pak mohou byt dohodnuty zkousky, sankee, postup pro
pripady porugeni smlouvy, vhodné bude i urceni pfi-
padil tzv. podstatného porufeni smlouvy, piisluiného
rozhodee (rozhodd&l soud), ktery bude fesit ppadné
spory apod.

V minulém obdobi - za platnosti hospodaiského
zédkonfku — se leasingové smlouvy mezi organizacemi
v tuzemsku koncipovaly zdsadné mezi ostatnimi nepo-
jmenovanymi smlouvami podle ustanoveni § 352 hos-
podéiského zdkoniku, pfidem? bylo vhodné, aby v kon-
krétni smlouvé byla ustanoveni podrobnéjdi, ve srov-
ndnf s ostatnimi druhy smluv. P#i smlouvé ramcovéj-
8 konstrukce byla moZnost pouZiti ustanoveni § 357
odst. 2 hospodaiského zadkoniku. Specificky smluvnf
typ pro leasing hospoddfsky zdkonik neznal.

V soucasné dobé se kontraktace leasingu
provadi pfevazné za realizace ustanoveni § 269
odst. 2 obchodniho zdkoniku jako tzv. mnepo-
jmenovand smlouva®. Casto se pfitom odkazuje
na obchodni podminky podle § 273 obchodniho
zakontku.® Obsah smlouvy by — jak je zfejmé —
mél byt pFfitom pomérné bohaty.?’

K realizaci obchodniho piipadu je viak moz-
no vyuzit 1 pojmenované smlouvy - smlou-
vy o koupi najaté véci, pokud je moZno tento
piipad v ramci tohoto smluvniho typu reali-
zovat,

2. SMLOUVA O KOUPI NAJATE VECI

2.1 ZAKLADNI USTANOVENI

Podle zdkladriho ustanoveni tohoto smhiuv-
niho typu podle § 489 ceského obchodrniho zi-
koniku si smlouvou o koupi najaté véci stra-
ny ujednaji v ndjemni smlouv@ nebo po jeiim
uzavieni, Ze ndjemce je oprdvnén kbupit naja-
tou véc nebo najaty soubor véci b&éhem plat-
nosti ndjemni smlouvy nebo po jeifm zéniku.
Smlouva o koupi najaté véci vyZaduje pisem-
nou formu. !

Zakladn{ ustanovend, tj. § 489 je kogentni (kogent-

7 Stanoviske publikovand v £asopisu Soudnf rozhledy, 1996, & 10, 5. 128: Leasingové splatky zahrnujl viechny sluzby poskytovatele
leasingu souvisejic s pronajimanymi vdcmi, neni-li sjedndno, Ze tyto sluZby, zejména pojifténi pronajimanych vécl, budou hrazeny

zv1ast.

® Stanovisko publikované v éasopisu Obchodnf pravo, 1995, €. 10, s. 22: Uzavieni leasingové smlouvy mezi ficastniky je vatahem me-
zi podnikateli pfi jejich podnikatelské Einnosti, jde-li o ndjem véci, kierd je poskytovina a ma byt pouZivina pro tifely podnikatelské

dinnosti.

8 Viz napf. Vieobecné podminky Asociace leasingovych spolednosti CR.
1 Viz mj. jednotlivé édsti piflohy Leasing, Pravni radce, 10/1998, s. I-VIIL

11 O pisemné formé typovych obchodnéprévrich smhuv a o ustajoveni § 272 obchodniho zékoniku stale plati to, co jsme jiz fekli pti
diivEjsich piflefitostech, viz nap¥. ji ve MAREK, X.: Smluvnf typy druhé hlavy tfeti fdsti obchodnihe zdkoniku, 2. vyd4ni, 3. dotisk,

MU Brno, 1999, s. 316-317.
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nf je i ustanoveni § 493 odst. 1, véta druhd). Kogent-
ni jsou i {viz § 263 obchodniho zdkoniku) ustanove-
nf, kterd pfedepisuji pisemnou formu pravniho vdko-
m (u pravai ipravy tohoto smiuvniho typu viz text
v ustanovenf § 490, 491, 492).

Kromé piesnéhoc oznacdeni smluvnich stran
a ptresného uréeni pfedmétu nijmu a budouei
koupé tvori podstatné ¢isti smlouvy

— ujednédni (v ndjemni smlouvé nebo po je-
Jjim uzavfeni) o opriavnéni nédjemece koupit
najatou véc nebo scubor véci

— doba (termin), kdy oprdvnéni vznikne
(stadi, je-li uvedeno, zda béhem plat-
nosti najemni smlouvy nebo po jejim
zdniku).™

Sjednédni opravnéni koupé a doby, kdy oprévnéni
venikne, bude tedy bud v ndjemni smlouve, kterd bude
i smlouvou o koupi najaté véci (bude uzavfena jedna
smlouva; mize byt uzavien ziejmé i dodatek ndjemni
smlouvy fedici problematiku koupé najaté véci nebo
bude uzaviena nijemni smlouva a ndvazné smlouva
o konpi najaté véci (budou uzavieny smlouvy dvé).

Vzhledem k tomu, Ze pravni dprava Smlouvy
o koupi najaté véci v obchodnim zakoniku je strué-
né {§ 489-496 obchodniho zakoniku), mély by byt po-
tfebné podrobnéjsf otdzky Fefeny v konkrétnf smlouva.
Tyto otdzky je pfitom mozno fedit odkazem (obdob-
né jako napf. u leasingové smlouvy uzavirané podle
§ 269 odst. 2 obchodniho zdkoniku) na pfesné uréené
obchodni podminky. P# ujedndni ve smlouvé je tedy
nutné pfesné uvést, jaké podminky byly pouzity.

Vznik riznych obchodnich podminek podle § 273
obchodniho zdkonfku pro smlouvu o koupi najaté véci
{i pro leasing) mazeme kladnd hodnotit. Pfipomindme
viak {coz plati i pro jiné obchodni podminky), Ze se
nejednd o Zddny pifedpis; pouZiti podminek jako cel-
ku, & jednotlivych ¢lankd podminek se sjedndva. Toho
by si meli byt védomi zejména uzivatelé a piipadné se
pokusit (vétdinou se toti% jednd o obchodni podminky
poskytovateld) nékteré otdzky dohodnout ve smlouvé
jinak nez to obchodni podminky stanovi.

Smiuvn{ ujedndni pFitom musi byt v souladu s ko-
gentnimi ustanovenimi zdkona. Z toho pohledu lze
napf. ve smlouvich posuzovat i konkrétni ujedndni
o smluvnich pokutdch a o jejich vysl (mj. vehledem
k zdsaddm poctivého obchodniho styku a dobrym
mravim}.

D#ive se navrhovalo, aby byl vyslovné do
zakladniho ustanoveni smlouvy o koupi najaté
vécl ke sloviim , koupit najatou véc nebo sou-
bor najatych véci“ doplnén i pojem ,,podnik®??,

ktery byl pfedmétem specifické povahy pod-
le obchodniho zidkoniku. Praxe se sice chova-
la tak, Ze pfedmeétem plnéni podnik byt mohl;
za vhodunéjii se viak povazovalo vyslovné uve-
deni pojmu podnik (vedle véci a souboru véci)
v textu zdkona. Takovi zména zdkladniho usta-
noveni neni dnes — vzhledem k tomu, Ze harmo-
nizaéni novela {tj. zdkon ¢&. 37Y0/2000 Sh.) zmé-
nila § 5 odst. 2 obchodniho zdkoniku a podnik
je dnes hromadnd véc — jiZ nutni. Predmétem
tedy miiZe byt podnik nebo €4st podniku.

Co se tyka pfedepsané pisemné formy smlouvy (viz
ustanovent § 489 obchodntho zdkoniku), dues se mi-
Ze jevit, Ze by mohly byt dodatky smlouvy provedeny
i vistaf formou (viz ustanoveni § 272 odsi. 2 obchodni-
ho zdkoniku), pokud si smluvni strany neujednaji, ze
zmény smlouvy musi byt pisemné. Proto doporuéuje-
me (nejen zde, ale obecné pro viechny pfipady smluv
podle tfet{ ¢dsti obchodniho zdkonfku, kde se jednd
0 pisemnou formu smlouvy) ustanoveni § 272 ohchod-
niho zdkoniku de lege ferenda zvidzit a pfipadné zménit
napi. tak, jak ustanoveni o formé smlouvy providi ob-
cansky zdkonik (stacilo by vypusténi pfisluiného textu
o zméndch a zruSeni pisemné smlouvy z obchodniho
zdkonfku a potom by v této otdzce podle ustanoveni
§ 1 odst. 2 obchodniho zdkoniku, platil zdkonik ob-
cansky). Pripadné by byle mo#no dosavadni text ob-
chodniho zdkoniku upravit tak, aby se vztahoval jen
na situace, kdy si pisemnou formu strany zvolily (kdy
nebyla stanovena zdkonem).

Zikladni ustanovent smlouvy o koupi najaté véci
urdéuje, zZe smlouvu o koupi najaté véci si strany sjed-
naji v ndjemni smlouveé nebo po jejim uzavieni. Pokud
smlouvu o koupi najaté véci (kterd je obchodnéprdv-
nf) sjedndvajl strany v ndjemni smlouve, miZe se pfi-
tom jednat o smlouvu o ndjmu dopravniho prostfedku
nebo o smlouvu o najmu podniku, které jsou obchod-
néprivni nebo o obecnou smlouvn nijemni, kterd je
obéanskoprivni. V posléze uvedeném pi{padu by bylo
tfeba v rdmeci jedné smlouwvy lidit ¢4st obfanskoprdvni
a ¢dst obchodnépravni.

2.2 ZANIK NAJEMNI SMLOUVY A ZANIK
PRAVA VEC KOUPIT

Na zdkladni ustanoveni navazuje dispozitivn{ usta-
noveni § 490 obchodnfho zdkoniku, které urcuje: Je-li
nijemce opravnén podle smlouvy ke koupi najaté véci
béhem platnosti ndjemni smiouvy, doruéenim pisem-
ného ozndmeni!* o uplatnénf tohoto prava v souladu se
smiouvou o koupi najaté véci ndjemni smlouva zanikd,
i kdy# byla sjedndna na uréitou dobu.

12 ¥ témto otdzkdm viz napf. PeLixANovA, I.: Komentd? k obchodnimu zdkontku, 4. dil, Praha, Linde Praha — Prévnické a eko-

nomické nakladatelstvi B. Hoffnkové a J. Tuldcka 1997, 5. 351-356.

2 iz SVEIDA, M., ZABENSKA, S.: Problematika ndjmu podniku, Bulletin advokacie, 1999, €. 13, 5. 11-16.

K tomu viz stanovisko publikované v éasopise Soudnf rozhledy, 1997, €. 6, 5. 145: Jdeli o préavni dkon, pro ktery je pod sankci
neplatnosti stanovena pisemnd forma, musi byt uréitost projevu vile déna obsahem listiny, na ni7 je zaznamendn.
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Doruéenfm pisemného ozndmeni o uplatnéni toho-
to prdva v souladu se smlouvou o koupi najaté véci
tedy ndjemnf srmlouwva zanikd, i kdyz byla sjednéna na
urcitou dobu, zanikd viak pochopitelné i tehdy, byla-li
sjedndna na dobu neuréitou.

Je-Ii pak ndjemce opravnén podle smlouvy ke kou-
pi najaté véci po ukonéeni ndjemni smlouvy, zanikd
toto privo podle dispozitivniho ustanoveni § 491 ob-
chodntho zdkonfky, neozndmi-1i oprdvnénd strana dru-
hé strané pisemné viili koupit najatou véc bez zbyted-
ného odkladu po zéniku ndjemni smlouvy.

Zatimco predchozi ustanoveni § 490 obchodniho
zdkoniku fefilo sitnace, kdy je ndjemce opravnén ke
koupi béhem platnosti ndjemni smlouvy, ustanoveni
§ 491 obchodniho zdkoniku fedl pifpady, kdy m4 n4-
jemee toto opravnéni ke koupi véci po skondeni na-
jmu. Pokud se smluvni strany dohodon od § 491 ne-
odchyli, mus{ ndjemce svoji vili uplatnit bez zbytec-
ného odkladu. Mize viak byt dohodnuta jind vhodna
konkrétn{ lhita. Af plijde v daném pipadu o lhiitu
wbez zbyteiného odkladu® nebo o dohodnutou lhity,
nebude-li vile v této lhité projevena (pokud nebude
dohodnuto jiné Fefenf), oprdvnéni ndjemce zanikne —
jde o ihatu prekluzivai. Pfitom nezdlezl na divodu,
z jakého ndjemn{ vztah zanikl. Ozndmeni je nutno éi-
nit pisemné.

2.8 VENIK SMLOUVY KUIPNI' A PRECHOD
VLASTNICKEHO PRAVA

Oznami-li podle ustanoveni § 492 obchodni-
ho ziakoniku pisemné opravnénd strana v soula-
du se smlouvou o koupi najaté véci druhé stra-
né, Ze uplatiiuje pravo na koupi véci, jeZ je ne-
bo byla predmétem ndjemni smlouvy, vznika
ohledné této véci dorudenim tohoto oznameni
kupni smlouva. Opriavnénd strana ma postaveni
kupujictho a druh4 strana postaveni prodavaji-
ctho. Neni-li dohodnuto jiné fefeni, oprdvnénd strana
viak ozndmeni provést nemusi.

Toto ustanoveni navazuje na text § 489. Opravné-
n strana mé pravo opce rozhodne se, zda svoje pravo
uplatni a pokud ano, vaikne kupni smioiva. | zde uvé-
di § 492 pisemnou formu.

ProtoZe kupni smlouva vezniké podle § 492 dorude-
nim ozndmeni, mély by podle naseho ndzoru smluvni
strany smlouvy o koupi najaté véci uvést potfebny ob-
sah této kupni smlouvy uZ ve smlouvé o koupi najaté
véci, a to napf. v jeji samostatné &asti (zejména to do-
porefujeme u nemovitosti).

Obecné je vzdy tfeba zvizit jak fesit dany piipad.

Zda se bude fedit s pouzitim smlouvy o koupi najaté
viécl, @ zda se obchodni piipad bude fedit tak, Ze se
uzavie ndjemni smlouva a smlouva o budouci smlou-
v&, ¢l ndjemni smicuva a ujedndn{ o pfedkupnim prave
nebo jinym zplisobem. Jednotlivd feSeni se oviem od
sebe vyznamné lisl. Napf. prévo z ujedndni o pied-
kupnim prdvu se miZe realizovat jen tehdy, pokud se
kupujicf rozhodne véc prodat.

Navazujici ustanoveni § 493 obchodniho
zdkoniku uréuje, Ze vznikem kupni smlouvy
(§ 492) pfechdzi na kupujiciho vlastnické pravo
k movité véci. ,,Vlastnické priavo k nemovitos-
tem pfechazi vklademn do katastru nemovitos-
t£.%%% Nebezpedi skody na véci pfitom pFechdzi
na kupujiciho vznikem kupni smlouvy (§ 492).

Zdiraznéme, Ze ustanovenf § 493 odst. 1 véta dru-
hi obchodniho zdkoniku (je uvedena v¥ie v uvozov-
kich) je kogentni.

2.4 KUPNI CENA

Nent-li podle dispozitivniko ustanoveni obchodni-
ho zdkoniku v ujedndni uréena kupni cena rozhodna
pii vyu#iti prava najatou véc koupit a ani zpiisob jejtho
uréeni, je kupujici povinen zaplatit kupnf cenu urée-
nou podle § 448 odst. 2. Na uréenf kupni ¢eny nems
vliv poskozeni nebo vét3f opotiebent vici, za nés je od-
povéday ndjemce {§ 494 odst. 1}. K tomuto poskozeni
miZze napf. dojit intenzivnéjiim nes pfedpoklddanym
uZivanim.

Mize byt tedy sjedndna cena resp. zpisob jeji-
ho uréeni. Neni to viak podle § 489 podstatnou ¢ast!
smlowvy. Nejson-li cena ani zpiisob jejiho uréeni sjed-
nany, odkazuje § 494 na pouziti § 448 odst. 2, které je
zafazeno v obchodnim zdkonfku v ustanovenich kupni
smlouvy.!®

Kupnf cenu je kupujici povinen zaplatit bez zby-
teéného odkladu po vzniku kupni smlonvy (§ 494
odst. 2). Tento text druhého odstavce § 494 bude
ve smlouvé velmi éasto dopifiovdn, piipadné nahrazen
jinym textem. Bude sjednédvdna nejen splatnost, ale
i dalsi otdzky vyuctovdni — fakturovini (napg. lhity
pro vystaveni faktur a obsah faktur) a zpiisob placeni.
Pfedpisovd dprava fakturace té. v obchodnim privu
neni, pfestoZe se o nf tvazovalo.

2.5 VADY

Dalsi ustanoveni obchodniho zdkoniku je vénovdno
problematice vad. Pro posuzovdni vad véci jsou pod-

' K tomu viz Nilez Ustavaitho soudu, sv. IV, & 96 (3996): Ndvrh vkladu vlastnického préva do katastru nemovitost{ je mo#no
podle nézorn Ustavaiho soudu podat v ¢asové neomezené [hitté, nebof ani uplynuti €asu nemiize nic zménit na vizanosti ¢astniki
smlouvy projevy jejich vile. Uzavienim smlouvy vznikl kupujfcimu obligaénf nérok na pievedesi vlastnického priva k nemovitos-
tem a prodévajicimu rovngéZ obligacnf ndrok na zaplacenf dchodnuté kupni ceny. Zaplatili-li tedy kupujici proddvajicima kupnf
cenu, spleifi svou zdvazkovou povinnost z uzaviené smlouvy, lhostejno v jakém stadiu se nachézi vBendprévni aspekt véci, nehof
v projedndvaném piipad® nejde o zdvazky ze synallagmatické smlouvy, pro ni# je typickd vzdjemn4 vdzanost pinéni,

6 K tomu viz téz PELIKANOVA, I.: Komentd k obchodnimu zikontku, 4. dfl, Praha, Linde Praha — Pravnické a ekonomické

nakladatelstvi B. Hoffnkové a J. Tuldfka 1997, s. 361.
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le zakona rozhodné vlastnosti, které méla mit najatd
véc (viz § 495 odst. 1 obchodniho zdkoniku). Lhity
pro ozndmeni vad koupené véci se pfitom poditaji ode
dne, kdy ndjemce najatou véc pfevzal (viz § 495 odst. 2
obchodniho zdkonikwe).

Nepiejde-i pfitom na kupujictho vlastnické pri-
vo k najaté véci a proddvajici neodstrani tuto vadu
v pfiméfené dodateéné dobé, kterou mu kupujici wrdi,
miize kupujici od smlouvy odstoupit (viz § 495 odst. 3
obchodntho zdkoniku). 7

Ustanovent § 495 obchodniho zdkontku je celé dis-
pozitivni. Diskusni je, zda u textu § 495 odst. 1 jde
o odpovédnost za vlastnosti jiz v prib&hu ndjemniho
vztahu nebo aZ z kupni smlouvy. Pfiklinime se k né-
zoru, ze jde o odpovédnost jiz u najmu. Zikonoddrece
totiZ miuvi o najaté véci. Pfitom lhity pro oznameni
vad podle § 495 odst. 2 bézf ode dne, kdy ndjemce pfe-
vzal najatou véc, tedy pred vznikem kupni smiouvy.
Kromé textu ustanoveni § 495 odst. 2 bude ddle apli-
kovatelné i ustanoveni § 425 odst. 2 u véci movitych.

Z moznych priavnich vad upravuje text § 495
odst. 3 jen tu, kdy na kupujiciho nepfejde vlastnické
privo. Zd4 se, ze toto ustanoveni by se mélo naplait
zejmeéna u nemovitosti. Pro véci movité plat{ totiz dis-
pozitivni ustanovenf § 446 a kupujici nabyva vlastnic-
ké préve 1 v pfipadé, kdy prodévajici nen{ vlastnikem
proddvaného zbozi, ledaze v dob&, kdy kupujici mél
vlastnické pravo nabyt, v&dél nebo vEdét mél a mohl,
Ze prodavajici nenf vlastnikem a Ze neni ani opravnén
zbo#im naklddat za déelem jeho prodeje.

Mize se oviem objevit i jind privni vada nez to, ze
nepiejde vlastnické pravo, potom by se vyuzilo usta-
noveni § 436 obchodniho zakoniku.

Odstoupenf od smlouvy z titulu uvedeného v § 495
odst. 3 je moZno realizovat aZ po poskytnuti pfiméfend
dodateéné doby (ackoli obecng je mo#né odstoupeni od
smlouvy pii jejim podstatném porueni, bez poskyt-
nuti takové doby). Diskuse se pfitom vedou o tom,
které smlouvy se odstoupeni tyka. Domnivime se, 7e
jde o odstoupeni od smlouvy kupni. Po nafem soudu
to vyplyva z textu zdkona, kde se mluvi o kupujicim
a proddvajicim.

2.6 BEZPLATNE NABYTI VLASTNICTVI

Podle prvého odstavee posledniho ustanovent toho-
to smluvaiho typu, tj. podle § 496 obchedniho zdkoni-
ku miZe smlouva stanovit, ze po uréité dobé platnosti
ndjemni smlouvy je nijemce opravnén nabyt bezplat-
né vlastnické pravo k najaté véci, jestlife toto privo
uplatni viiéi pronajimateli.

dékon timto dispozitivnim ustanovenim umo#Ziuie
i takové smluvni feSeni, Ze by ndjemce nehradil Zadnou
kupni cenu a pfesto nabyl vlastnictvi, Pijde ziejme

o ty situace, kdy uhrada byla provedena v jednotli-
vych splatkach. Podle zakona jde oviem o opravnéni
nijemce, kterého nemusi vyuZit.

Podle & 496 odst. 2 obchodnfho zikonikn piitom
nabyvatel vlastnického prdva podle § 496 odstavee
1 obchodniho zdkonfku neni oprivnén u najaté véci
uplatfiovat jeji vady s vyiimkou prdvoich vad, ledaZe
je mu poskytnuta zdruka za jakost. Toto dispozitivni
ustanoveni redukuje pro nabyvatele viastnického pra-
va podle § 496 odst. 1 moZnost uplatiovat vady véci.
Jak vyplyvd z textu zdkona, jde oviem jen o redukci
zakonnych vad faktickych nikoli pravnich vad a nedo-
t7kd se to vad ze zdruéni odpovédnosti.

P#i sjedniavani Smlouvy o koupi najaté vé-
¢l oviem nevystaéime jen s modifikaci zdkon-
ného textu (inspirovat se lze i moZnym ohsa-
hem, ktery lze sjednat ve smlouvé leasingové —
uzaviené podle § 269 odst. 2, event. i textem
obchodnich podminek, ktery je pro tyto smlou-
vy uréen zejména ndjemce by mél oviem velmi
peflivé vazit znéni kazdého €lanku obchodnich
podminek, na které smlouva odkazuje zaéasté
je totiZ podle obchodnich podminek nositelem
viech mozZnych rizik pravé ndjemece — viz mj. ce-
nové dolozky, ménové dolozky, otdazky vybéru
a poskozeni poskytovaného pfedmétu atd).

Pii pifpravé kontraktu inomindtnfho — leasingo-
vé smlouvy, ¢ pH pfipravé smlouvy o koupi najaté
vécl je — v soufasné realité tfeba zvaZovat i1 otdzky
event. zahdjenf konkursnfho fizeni u nékterého nfast-
nika smluvnich vztahii a snaZit se pfedejit moZnym
nepfiznivym disledkim z toho vyplyvajicich vhod-
nymi smiuvoimi ujedndnimi. Pokud by pak skuteéné
k zahdjeni konkursniko fizeni doSlo, nezbjva nez hi-
jit opravnéné zijmy v souladu se zdkonnou a smlavni
tipravou.'®

Zivérem je mozno fici, ze v Ceské republice do-
5lo k opravdu velmi sirokému vyuzivani leasingu, jake
dfive netradicéni formy pofizavani investic. Pomocf lea-
singu se miiZe naplnit fada podnikatelskych zdméra.

RESUME

Leasingovou smiouvu, kterou 1ze v ¢eském obckod-
nim prave realizovat jake tzv. smlouvu nepojmenova-
nou podle § 269 odst. 2 obchodnfho zékoniku nemize-
me v nadem obchodnim pravu ztotoziiovat se smlou-
vou o koupi najaté véei, uzaviranou podle ustanovent
§ 269 odst. 1 obchodniho zdkoniku a § 489 obchodni-
ho zdkoniku. Jde o dvé riznd smluvai fedent, i kdyz
obecné lze obéma zplsoby provddét tzv. ,leasingové
operace”.

V soucasné dobé se kontraktace leasingu provadi

¥ Viz roghodnut! ze Shirky soudnich rozhodnuti R 22/1976: Odstoupit Ize ovier jen od smlouvy, kterd byla #3dné uzaviena.
8 Vig Purz, I.: K usporddanf pohleddvek a zdvazki sipadce z leasingové smlouvy konkurzu, Bulletin advokacie, 1087, ¢. 6-7, s. 48

a nasl.
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plevdiné za realizace ustanoveni § 269 odst. 2 obchod-
niho zdkoniku jako tzv. nepojmenovand smlouva. Cas-
to se pfitom odkazuje na obchodni podminky podle
& 273 obchodufho zdkoniku. Obsah smlouvy by - jak
jeziejmdé — m¥ byt piitom pomérné bohaty.

K realizaci obchodnthe piipadu je viak mozno vy-
ugit i pojmenované smlouvy — smlouvy o koupi naja-
té véci, pokud je moZno tento pfipad v rdmeci tohoto
smluvniho typu realizovat.

Podle zdkladniho ustanoveni tohoto smluvniho ty-
pu podle § 439 éeského obchodniho zdkoniku si smlou-
vou o koupl najaté véci strany ujednaji v ndjemni
smlouvé nebo po jejim uzavieni, Ze ndjemce je oprdv-
nén koupit pajatou véc nebo najaty soubor wécd bé-
hem platnosti ndjemni{ smlouvy mebo po jejim zd-
niku. Smlouva o koupi najaté véel vyiaduje pisem-
nou formu.
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