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Pfrevod najmu pfi koupi (prodeji) zavodu

Dle § 2175 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku v platném znéni nabyva kupuijici
koupi zavodu vse, co k zadvodu jako celku nalezi. Dle naseho nazoru podpofeného jazykovym
vykladem tedy i pfipadny najemni vztah na strané strany najemce (typicky najem prostor
ur¢enych k podnikani, kde najemce provozuje svij predmét podnikani jako napriklad najem
vyrobni haly ¢i ndjem obchodni provozovny.

stanoveni § 2307 obcanské-

ho zakoniku muze na prvni

pohled vnaset do aplikace

ustanoveni o koupi zavodu
zdanlivou nejistotu, protoze hovofi o nut-
nosti pisemného souhlasu pronajimatele
pfi ,prevodu® najmu v souvislosti s pre-
vodem podnikatelské ¢innosti, avsak dle
naseho nazoru pouze do okamziku, nez
si vyjasnime, co je obsahem zavodu jako
véci hromadné.

Nazor, ze § 2307 OZ ma prednost pred
ustanovenimi o koupi zavodu, a tedy, ze
najemni vztah na strané najemce spolu
s prevodem zavodu prechdzi az na zdkla-
dé pisemného souhlasu pronajimatele,
se opird predev$im o to, Ze pronajimatel
moznosti udélit ¢i neudélit souhlas k pre-
vodu ndjmu vykonava své vlastnické pravo
k pfedmétu najmu v souladu s § 1012 OZ.
Odmitne-li pronajimatel udélit takovy
souhlas (i bez uvedeni davodu), nesta-
novi pry OZ zadny mechanismus, ktery
by umoznil nahradit neudéleny souhlas
pronajimatele, naptiklad souhlasem sou-
du. Udéleni souhlasu podle § 2307 odst.
1 OZ je tak plné na uvazeni pronajima-
tele. Odepfenim moznosti pronajimatele
udélovat tento pisemny souhlas pro pre-
vod najemniho vztahu na strané najem-
ce a tim rozhodovat o osobach najemct
prostor slouzicich k podnikani v jeho
vlastnictvi, by pry bylo zasazeno do samé
podstaty jeho vlastnického prava. Aplika-
ci § 2307 OZ na smlouvu o koupi zdvodu
pry dale podporuje skute¢nost, ze OZ vy-
slovné neupravuje vztah obou ustanove-
ni. Z hlediska systematiky zdkona udajné
nevyplyva specialita ustanoveni § 2175
odst. 1 OZ k ustanoveni § 2307 OZ. Jedna
se naopak o ustanoveni zcela stejné obec-
nosti a pravni sily. Zamyslel-li zakonodar-
ce ustanoveni § 2307 OZ vyloucit z apli-
kovatelnosti na smlouvu o koupi zavodu,
meél tak ucinit vyslovné.

Nage argumentace se opird jednak o tex-
taci ustanoveni § 2175 odst. 1 OZ, podle

kterého kupujici nabyva koupi zavodu
vse, co k zavodu jako celku nalezi, tedy
dle naseho nazoru naptiklad i najemni
vztah na strané ndjemce. Zavod je orga-
nizovany soubor jméni, ktery podnikatel
vytvoril a ktery z jeho viile slouzi k pro-
vozovani jeho ¢innosti. Ma se za to, Ze
zévod tvori vie, co zpravidla slouzi k jeho
provozu (srov. § 502 OZ). Zakon predpo-
klada, ze prevod zavodu kupni smlouvou
je prevodem celku, tedy jedné véci, proto
neresi, az na vyjimky, osud jednotlivych
véci ¢i prav a povinnosti v ném, které
v ramci tohoto prechdzeji na nabyvatele
zavodu. Pfevodem zavodu nabyva naby-
vatel vSe, co zavod tvori, a zpravidla také
ptipadné prisluSenstvi (§ 510 odst. 2,
§ 2175 OZ). Tento fakt je logickym du-
sledkem jednotného pojeti zavodu coby
véci hromadné, byt vzdy bude predmeé-
tem vymezeni vlastnika zavodu, co za-
vod tvori, ¢i zda se neprodava jen jeden
z jeho zavodi (§ 502 OZ). Véc hromadna
je tedy zvlastnim predmétem pravnich
vztahtl, odlisnym od véci v pravnim smy-
slu a zalozenym na fikci, v jejimz diisled-
ku se na urcity kvalifikovany soubor véci
v pravnim smyslu nahliZi tak, jako by slo
o jednu véc. Navic, prodava-li se zavod,
prechazeji zaroven i zavazky a pohledav-
ky, které k zavodu nalezi, i kdyz tyto ne-
jsou vécmi v pravnim smyslu. Tato argu-
mentace je také v souladu s divodovou
zpravou k OZ a konceptem nabyti zavo-
du jako celku jednou smlouvou.

Ustanoveni § 2175 odst. 1 OZ i ustanove-
ni§2307 odst. 1 OZjsou specidlnimi usta-
novenimi, a to jednou ke kupni smlouvé
a podruhé k ngjemni smlouvé. Neni tedy
dle naseho nazoru mozné uzavrit, ze by
ustanoveni § 2307 odst. 1 OZ bylo jesté
také ve vztahu speciality, respektive ,,pte-
bilo“ ustanoveni § 2175 odst. 1 OZ.

Pokud by mél pronajimatel zdjem, aby
mohl v konkrétnim pripadé rozhodovat,
zda bude ¢i nebude néjemni smlouva na
strané ndjemce prechazet se zavodem na

nabyvatele, m¢l by si v predmétné na-
jemni smlouvé v ramci smluvni volnosti
oSetfit vii¢i ndjemci vyhradu, Ze je vylou-
¢ena koupé zavodu nijemce co do pred-
métné najemni smlouvy, pokud k tomu
pronajimatel (pfedem) neudéli pisemny
souhlas. Pokud takové ujednani nemd
pronajimatel s ndjemcem sjednano, ne-
muze dle naseho nazoru neudélenim své-
ho pisemného souhlasu uc¢inné zabranit
tomu, aby nepfesla v ramci prodeje zavo-
du ndjemcem také najemni smlouva na
strané najemce spolu s pfevodem zavodu
od najemce na tieti osobu (tj. pokud sou-
¢asti zavodu je i samotny najemni vztah).

Navzdory tomu, ze aplikovatelnost
ust. § 2307 OZ dosud nebyla vyslovné
vyfeSena judikaturou, mame za to, Ze
pojem zavodu jako rozsifené véci hro-
madné zahrnuje i ndjemni vztahy (véetné
strany najemce), a tedy argumentace, ze
ust. § 2307 OZ ma prednost pred koupi
(prodejem) zavodu ¢i jeho casti. Pokud
by si tedy pronajimatel v ndjemni smlou-
vé vici nadjemci pisemné nevyhradil, ze
je tfeba (predchozi) pisemny souhlas
pronajimatele s pfevodem zavodu na-
jemce, najemni smlouva se zavodem (¢i
jeho casti) s prodejem zavodu prejde na
nabyvatele. @
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