Smlouva o najmu podniku
+ Uvod do pachtu zavodu

© (2005 -) 2012 Michal Cerny Ph.D.
www.michalcerny.net

Typ smluvniho vztahu

O Typovy (dfive absolutni) obchodni
zavazkovy vztah (§ 261/3/d ObZz)

O Pronajimatel i najemce muysi byt
podnikatelé, najemcem muze byt jen
podnikatel zapsany v obchodnim
rejstriku, ktery ma prislusné
podnikatelské opravnéni, jinak je
smlouva neplatna (§ 488d Ob2Z)

O Uprava: § 488b an. ObZ + § 67a ObZ

Podstatné nalezitosti smlouvy

O Vymezeni smluvnich stran

[0 Z&vazek prenechat svij (urity)
podnik k samostatnému provozovani
(na vlastni odpovédnost najemce a za
Géelem uzivani uzitkd z podniku)

O Zavazek hradit ndjemné sjednané ve
smlouvé




O Smlouva musi byt uzaviena v
pisemné formé, jinak je neplatna

O Platnost smlouvy - sjednanim
smlouvy nebo souhlasem podle § 67a

O Ucinnost smlouvy — zveiejnénim
podle 33/1 v Obchodnim véstniku
(nebo pfipadné pozdéji)

Judikatura = drivéjsi pravni stav (S o

NP v OBZ neupravena)

m]
[m]

K najmu arealu, ke sjednani jedné astky najemného

1. Jestlize smyslem posuzované najemni smlouvy bylo pronajmout jako
celek c¢ast podniku zemédélského druzstva, ktera slouZzila zemédelské a
zahradnické vyrobé, pak zavér odvolaciho soudu, Ze za stavu, kdy
obchodni zakonik neupravoyal smlouvu o najmu podniku, popf. jeho
Casti, je treba vztah mezi ucastniky smlouvy posoudit jako najem
zalozeny najemni smlouvou uzavienou podle § 663 a nasl. Ob¢Z, a to se
zfetelem k ustanoveni § 1 odst. 1 a odst. 2 a§ 261 odst. 6 ObchZ,
neshledal Nejvyssisoud v rozporu s hmotnym pravem. Neplatnost
najemni smlouvy nemohla zpusobit ani ta skutecnost, Ze jejim .
predmétem nebyIK pozemky, na kterych se predmeétny areal zahradnictvi
nachazel, a to s ohledem na to, Ze strany se dohodly, Ze pronajem
uvedenych pozemku si vyfidi najemce (zalovany) s vlastniky pudy.

II. Sjednani ceny ndjmu v ndjemni smlouvé jednou ¢astkou pro cely
pronajaty areal shledava Nejvyssi soud pIné v souladu se smyslem a_
Ucelem najemni smlouyy a toto ujednani ucastniku je v souladu se viemi
pozadavky urcitosti pravniho Gkonu.

Eg((:l)lse usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 32 Odo 424/2006, ze dne 28. 8.

Pfedmét najmu

O Pouze podnik nebo jeho ¢ast

0 Cést je tfeba vymezit - mlze byt jim
odstépny zavod, provozovna popf. i
jinak vymezena ¢ast, ovsem musi byt
urcita (ve vazbé na ucetnictvi
podnikatele)




Podnik jako universitas rerum

O Podnik (§ 5) - souhrn hmotnych,
nehmotnych a osobnich slozek, které
nalezi podnikateli a slouzi jeho
podnikani nebo mu maji slouzit
vzhledem ke svému Ucelu,

O Podnik je véc hromadna, jeden
funkcni celek slouzici jednomu Gcelu
(podnikatelské c¢innosti)

Cast podniku

0 Céast podniku (§ 488i) — musi byt
urcité a musi byt objektivné urcitelny
jeji obsah

O Rovnéz ¢ast podniku by méla
vykazovat znaky véci hromadné

O Rozhodnuti NS (viz PPT Smlouva o
prodeji podniku) je aplikovatelné i u
najmu

Pravni postaveni stran

O Pronajimatel - podnikatel (jinak by
mu nenalezel podnik)

O Najemce - jen podnikatel, ktery je
zapsany do obchodniho rejstriku,
ktery ma prislusné podnikatelské
opravnéni, jinak je smlouva neplatna

(& 488d)




Prava a povinnosti - pronajimatel

O Predat podnik
O Prebirat najemné

O Uhradit zavazky, jejichz véritelé
uplatnili u soudu splatnost podle §
488e

O Zpétné prevzit vybrané zavazky po
ukonceni smlouvy

Prava a povinnosti - najemce

O Prevzit zavazky

O Splnit pfevztaté zavazky

O Samostatné provozovat podnik, s
odbornou péci

O Hradit ndjemné

O Zakaz ménit predmét podnikani v
najatém podniku bez souhlasu
pronajimatele (§ 488e/1)

Prechod vlastnictvi - zasoby

O Jen tehdy, pokud strany dohodnou
priméfrenou Uplatu za né v ramci
najemného nebo mimo néj

O Prechod vlastnictvi — ke skladovym
zasobam, k materialu ke zpracovani, k
nahradnim dilim, ostatnim v&cem uréenym
ke zpracovani a zapracovani (§ 488g/2)

O Povinnost vyhotovit pisemny zapis o jejich
prevzeti, musi v ném byt jejich soupis




Zpétny prechod vlastnictvi - zasoby

O Ke dni zaniku prechazi vlastnictvi k
zasobam etc. na pronajimatele

O Strany jsou povinny poridit pisemny
zapis o predani

O Pronajimatel je povinen uhradit cenu
na zakladé zvlastni dohody (zakon
nestanovi podminku pfimérenosti!)

Licence —= know-how, znamky ...

O Pravo uzivat tyto nehmotné statky
vznika pfimo na zakladé smlouvy o
najmu podniku

O Oznaceni, know-how a predméty
primyslového vlastnictvi, které
nalezeji k pronajatému podniku nebo
s nim souvisi, v jakém je toho tfeba k
fadnému provozovani podniku

O Pravo uzivat je na dobu najemni
smlouvy, pak prechazi zpét na
pronajimatele (pokud nezanikla)

O Nejsou dotcena ustanoveni zvlastnich
predpisl o licenéni smlouvé a o
zapisu licence do rejstfiku (tzn. licenci
je nutno zapsat do rejstiiku - pokud
takovy rejstfik existuje - napft.
ochranné znamky)

O Zanikaji zapisem zaniku licence do

rejstriku (napr. znamky)




Prechod prav a zdvazkd

O Uginnosti smlouvy o ndjmu podniku
prechazi na nadjemce prava a
povinnosti vztahujici se k podniku

O Plati obdobné § 477/2-4, tzn. obé
strany notifikuji tfeti osoby
(pronajimatel dluzniky, najemce
véfitele),

O Pronajimatel ruci ze zakona za
splnéni téchto zavazku

Ochrana véfiteld

O Vé&fitel se miZe u soudu doméhat
prohlaseni zavazk{ pronajimatele
souvisejicich s pronajatym podnikem
za splatné k Gcinnosti smlouvy, pokud
je najmem podniku ohrozeno jejich
splnéni

O Prekluzivni IhGta - 3 mésice od
ucinnosti smlouvy o ndjmu podniku

Provozovani podniku

O Podnik provozuje nadjemce sam, pod
svou obchodni firmou (§ 488d), ato s
odbornou péci

O Podnik nelze pfenechat do podnajmu
(8§ 488c)

O Plati obdobné ustanoveni OZ: § 664,
§ 665/1, § 667, § 670




Zpétny prechod zdvazkl - §488e/1

O Zavazky trvajici ke dni skonceni z
pracovnépravnich vztahl a zavazky z
najmu nebytovych prostor prechazeji
na pronajimatele ke dni skonceni
najmu

O Ostatni zavazky neprechazi, ale ke
dni skonceni smlouvy se stavaji k
tomuto dni splatnymi (hradi ndjemce)

Najemné

O Najemné musi byt sjednano, nebo
musi byt stanoven zplsob jeho uréeni
(§ 488b/2)

Doba najmu - § 488f

O Najem na dobu neurcitou
O Najem na dobu urcitou




Smlouva na dobu neurcitou

O Smlouva na dobu neurditou - Ize
vypov&dét nejpozdéji 6 mésicl pred
uplynutim ucetniho obdobi k
poslednimu dni U.obdobi, nestanovi-li
smlouva jinou vypovédni dobu

Smlouva na dobu urdcitou

O Obecné neplati, Ze ndjem uplynutim doby
zanika

O Pokud obé strany pokracuji v pInéni
smlouvy uzaviené na dobu urcitou i po
uplynuti doby, prodluzuje se smlouva o
najmu podniku o dobu, na kterou byla
sjednana, a to i opakované — neni-li
dohodnuto néco jiného.

O Minimum: Pronajimatel alespori trpi bez
namitek provozovani podniku najemcem

Ochrana spolecnikd

OO Obdobné jako u smlouvy o prodeji
podniku - § 67a ObZ

O Ke smlouvé, na jejimz zakladé dochazi k
prevodu podniku nebo jeho Casti, ke
smlouvé o najmu podniku nebo jeho
casti a ke smlouvé zrizujici zastavni pravo
k podniku nebo jeho Casti musi byt udélen
souhlas spoleénik nebo valné hromady.




Konkurencni dolozka - § 488h

O

oo

Za trvani ndjemni smlouvy mize omezit
pouze cinnost pronajimatele (kogentni
us,t_anovenl%, po skonceni najemni smlouvy
najemce, plati obdobné § 672a

Dolozku je mozné dohodnout jen pisemné,
Pro ndjemce - na nejvySe na 2 roky po
uzavieni smlouvy

O Omezeni spociva v zavazky zdrzet se na

stanoveném Uzemi nebo vuci urcitému
okruhu osob pa tomto uzemi vykony |
konkurencni cinnosti - cinnosti soutézni
povahy.

O Jind konkurencni dolozka je neplatna
O Soud mize prohlasit KD za

neplatnou, pokud omezuje vice, nez
kolik je potfebna mira ochrany
opravnéné strany

NOZ: Pacht zavodu

Pravni Uprava - Z 89/2012 Sb. (Obcansky
zakonik), ucinnost od 01.01.2014

O Obchodni zavod - § 502 NOZ
O § 502: Obchodni zavod
O Obchodni zavod (déle jen ,zavod") je

organizovany soubor jméni, ktery podnikatel
vytvofil a ktery z jeho vile slouZi k provozovéni
jeho &innosti. Ma se za to, Ze zavod tvori vse,
co zpravidla slouZi k jeho provozu.

O Pacht zavodu - §§ 2349-2357 NOZ




Pravni povaha pachtu

O § 2332 NOZ: (1) Pachtovni smlouvou se
propachtovatel zavazuje prenechat pachtyri véc k
docasnému uZivani a pozivani a pachtyr se zavazuje
platit za to propachtovateli pachtovné nebo poskytnout
pomérnou ¢ast vynosu z véci.

O Pacht zavodu = podtyp pachtovni
smlouvy. Specialni ustanoveni §§ 2349-
2357

Pacht zavodu (zvl.podtyp pachtu)

O § 2349

O (1) Je-li propachtovan zavod, pachtyr jej uziva
i poZivé zplsobem a v rozsahu, v jakém je
toho tfeba k Fadnému provozovani zavodu.
Predmét &innosti provozované v zévodu mizZe
pachtyr zménit, jen bylo-li to vyslovné
ujednano. - zména rezimu zmény predmetu
¢innosti oproti sou¢asnému stavu

O (2) Pacht zavodu se povaZuje za prevod
cinnosti zaméstnavatele.

Ke smluvnim stranam

O §2350

O (1) Je-li pachtyf zapsan ve verejném rejstriku, nabyvéa pravo k
zdvodu zverejnénim (daje, Ze uloZil doklad o pachtu zdvodu do
sbirky listin podle jiného pravniho predpisu. - Upousti se od
soucasného (ObZ) pozadavku, aby pachtyf/ndjemce byl
podnikatelem opr.k podnikani, jiz zapsanym v obch.rejstfiku

O (2) Neni-li pachtyf zapsan do verejného rejstriku, nabyva
pravo k zdvodu ucinnosti smlouvy.

O (3) Ustanovenimi odstavci 1 a 2 nejsou dotéeny povinnosti
zapsat préva k vécem podle jinych prévnich predpist. -
upresnuje se oproti stavajicimu stavu v ObZ
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Primyslové a jiné dusevni viastnictvi

O Ochrana primyslového i

o 7 v 7 3 2
neprumysloveho dusevniho viastnictvi
O §2351
O Zakazuje se prevést na pachtyre ta prava z
primyslového nebo jiného dusevniho viastnictvi, u nichz
to vyluéuje smlouva, kterou bylo prévo prdmyslového
nebo jiného dusevniho vlastnictvi propachtovateli
poskytnuto, nebo vylucuje-li to povaha takového prava.

Vztah smiluvnich stran (pachtovni smlouvy)
ke tretim osobdm = véFiteldm a dluznikim

§ 2352

(1) Propachtovanim zavodu se pachtyr stava véfitelem pohleddvek a
dluznikem dluhd, které s provozem zdvodu souvisi; z dluh@ viak
pachtyr prejima jen ty, o jejichz existenci védél nebo ji alespori musel
rozumné predpokladat.(1) Neudélil-li véritel souhlas k prevzeti dluhu
pachtyrem, ruci propachtovatel za jeho splnéni. Nabyti pohledavek
pachtyrem se jinak ridi ustanovenimi o postoupeni pohledavek.(11)

(I) zména proti stavajicimu stavu. Podle ObZ prejima objektivné vse.
(1) zména proti stavajicimu (ObZ) stavu. Dnes v zdsadé prechazi
vée, véfitel se mlze doméhat zalobou individudlni pred¢asné
splatnosti dluhu ke dni G¢innosti smlouvy o najmu podniku.

(2) Propachtovatel ozndmi bez zbyte¢ného odkladu svym véfiteldm a
dluznikém, jejichZ pohledévky a dluhy pachtyF pachtem zdvodu nabyl,
Ze zavod propachtoval. - zména oproti stavajici (ObZ) Uprave.
Prechod zdvazk( vsem oznamuje promachtovatel (,pronajimatel")

Predavaci protokol

O §2353

O (1) Poridi-li strany o predani zévodu zapis, uvedou vycet
vseho, co propachtovany zdvod zahrnuje a co se pachtyri
predava, jakoZ i toho, co chybi, a¢ to jinak podle smlouvy nebo
podle ucetnich zdznam( zdvod spoluvytvari. Propachtovatel
nejpozdéji v zdpisu pachtyre upozorni na vady predmétu
pachtu, o kterych vi, nebo o kterych védét mél a mohl.

O (2) Neuvede-li se v zapisu véc nalezejici k zavodu, nabyva k ni
pachtyr pozivaci pravo spolecné s pozZivacim pravem k zavodu.
Neuvede-li se v zapisu dluh, pachtyr jej nabyva, musel-li jeho
existenci alespor rozumné predpokladat.

O Oba odstavce zmény proti stavajicimu (OBZ) stavu. Dle ObZ
z4pis povinny. Dle NOZ neuvedeni dluhu v zapisu miiZe mit
disledek v tom, e takovy diuh nemusi prejit na pachtyre
(,nadjemce")
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Ochrana véfiteld

§ 2354
Zhorsi-li se pachtem dobytnost pohledavky, ma véritel
propachtovatele, ktery s pachtem nesouhlasil, pravo
domahat se, aby soud rozhodl, Ze pacht je vii&i nému
neucinny. Pravo dovolat se neucinnosti zanika,
neuplatni-li je véfitel do jednoho mésice ode dne, kdy se
o pachtu dozvédél, nejpozdé&ji véak do tii mésicl ode
dne Gcinnosti smlouvy.

Pouze ten véfitel, ktery s pachtem nesouhlasil.

Oproti stavajicimu stavu (§ 488E/3 OBZ) doplnéna
subjektivni Ihdta (1 mésic, kratka). Objektivni je stejné
dlouha (3 mésice),

Dluhy pfi ukoncéeni pachtu

O
=]

§ 2355

(1) Dnem zéaniku pachtu prechazi na propachtovatele
pohledavky a dluhy, které k zdvodu nélezi; z dluh viak
propachtovatel nabyva jen ty, o jejichZ existenci védél nebo ji
alespon musel rozumné predpokladat. Neudélil-li véritel
souhlas k prevzeti dluhu propachtovatelem, ruli pachtyr za
jeho spinéni. Nabyti pohledavek propachtovatelem se jinak ridi
ustanovenimi o postoupeni pohledavek. - 2 zmény proti
stavajicimu stavu. Dle OBZ prechazi zpét jen zdvazky z
prac.pr., ostatni se stavaji pred¢asné splatnymi ke dni
ukonéeni. Déle ruceni pachtyre za splnéni zavazku
propachtovatelem.

(2) Pachtyi ozndmi svym véfiteldm a dluznikim, jejichZ
pohledavky a dluhy pachtyr pachtem zévodu nabyl, bez
zbyteéného odkladu, ze pacht zanikl. — Zména proti OBZ: Dnes

T A — z
Se-tKoncent najmupoad.neoznamuje:

Ucinky pachtu zavodu vidi

tretim osobam

O §2356
O Neprokazi-li strany, Ze vznik nebo zanik pachtu byl treti

0sobé znam dfive, jsou vaci ni tyto skuteénosti ucinné
ode dne, kdy bylo oznameni o vzniku nebo zaniku pachtu
zverejnéno. = Dle soucasného (OBZ) stavu je najem
podniku ucinné vzdy od zverejnéni v obchodnim
véstniku. Dle NOZ bude mozné prokazat, ze bylo znamo
drive.

Poznamka: Dokud neni znama nova pravni Uprava
obchodniho rejstriku, nelze bez dalsiho dovozovat tcinky
v obecné roviné.
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Pacht organizacni slozky

O §2357

O Ustanoveni tohoto pododdilu se pouZiji obdobné i na
pacht casti zavodu tvorici samostatnou organizacni
sloZku.

O NOZ upousti od nadjmu &asti podniku. ,Cést podniku™ dle
OBZ neni totéz co ,organizacni slozka“. Organizac¢ni
slozkou dle NOZ je napf. pobocka (§ 503).

oonoo o o

(]

oo

Z obecnych ustanoveni o pachtu

Pravni povaha pachtu - § 2332 - prenechani k do¢asnému uzivani a pozivani
Je-li propachtovana véc zapsana do vef.seznamu, zapisuje se do tohoto
vef.seznamu i jeji pacht - § 2333

Nasledky umoznéni vyuZiti propachtované véci jinou osobou - moznost
vypovédét bez vypovédni doby - §2334

Vyrovnani v diisledku oprav véci ¢ zhodnoceni - § 2335

Sleva z pachtovného v dlisledku neodstranéni vady - 2337

Povinnost pachtyfe pecovat jako fadny hospodar - § 2336

Pfedbézné sdéleni na vyzvu druhé strany ohledné pokracovani pachtu
uzavieného na dobu nejméné 3 let v poslednich 6 mésicich - § 2338
Pachtovni rok (bézné kalendarni, u zemédélskych od 01.10.), vypovéd 6
mésicl predem tak, aby skoncila koncem pachtovniho roku

Disledky nevraceni (nesmluveného pokracovéni) — za cely rok - § 2340
Pouziti ustanoveni o ndjmu - § 2341

Inventar a povinnost jeho zachovani - §§ 2342-2344
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