Jak propachtovat milion v hudebnim klubu
podle NOZ

Jelikoz ¢as plyne velmi rychle, do G¢innosti NOZ nam zbyva uz v podstaté jen rok a osm mésicu. Je
tedy vhodné se na nékteré nové pojmy[1] pripravit. Jednim z ,novych” pojmu je pacht a ackoli se
casto zminuji o bezproblémovosti a prinosech NOZ[2], v tomto ohledu jisté praktické komplikace
nastanou. Zejména pro pravniky, kteri se odmitnou ,nového obcana“ ucit.

JUDr. Roman Brablec

Pojem pacht

Pachtem rozumime uzivani a pozivani véci a brani jejich pozitkl za uplatu, nebo za ¢ast vydélku z
propachtované véci.[3] Pro potreby tohoto pojednani bude dale pojednavano o pachtu véci nemovité
a to konkrétné provozu hudebniho klubu (Ize si predstavit i restauracni zarizeni, apod.).

I kdyz se jedné o priklad ryze pedagogicky, najemné se u téchto podniku pohybuje i v ¢astkach kolem
sto tisic mésicné (nemluvé o tom, ze lze pachtovat i zavody, kde jdou Castky samozrejmé mnohem
vysSe). Pri nezohlednéni specialni povahy pachtu muze klient zaplatit o 11 mési¢nich ngjmu u
neprosperujiciho podniku[4] navic a to uz tsmév nad ,teoretickym prikladem” ponékud tuhne na
rtech.

Dle divodové zpravy NOZ hospodarsky ucel pachtu vede k tomu, ze propachtovatel
prenechava véc pachtyri s inventdrem, tedy se souborem véci, zejména movitych, urcCenych k
uzivani hlavni véci a jejimu radnému obhospodarovani. Pacht véci hlavni ovSem nevyvolava
nutnost jejiho propachtovani spolecné s inventarem.

Literatura uvadi, Ze lze-li véci uzivati, aniz se dale obdélava (zpracuje), je to smlouva najemni.
Pachtovni potom v pripadé, muze-li ji byti vyuzivano jen vynalozenim pile a prace. Jako priklad je
uvadén pravé provoz restauracniho zarizeni.[5] Obdobné se vyjadruje i judikatura.[6]

Pacht vs. najem nebytovych prostor - rozdilnost vypovédnich dob

V soucasné dobé jde pri provozu hudebniho klubu povétsinou o zadvazkovy vztah vznikly na zékladé
smlouvy o najmu nebytovych prostor[7] a zde je ona drobna komplikace. Nepoc¢ina na zacatku, ale
na konci. V zékoné o najmu nebytovych prostor je stanoveno, ze vypovédni lhita u smluv uzavienych
na dobu neurcitou je tri mésice, nebylo-li dohodnuto jinak. NOZ normuje obdobné u nemovitosti
trimésicni vypovédni lhlitu a na prvni pohled zde neni problému.[8]

Jestlize se ovSem ,pronajima“ zavedené zarizeni pro provoz hudebniho klubu, jedna se o pacht.
Pokud je ujednan na dobu neurcitou, 1ze jej vypovédét v Sestimésicni dobé tak, aby skoncil koncem
pachtovniho, v tomto pripadé kalendarniho roku.[9] To tedy v praxi ad absurdum muze znamenat, ze
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pronajem neprosperujiciho hudebniho klubu dohodnuty v lednu bude moci skoncit az ke konci
kalendarniho roku s ohledem na vypovédni dobu, ktera musi koncit ke konci pachtovniho (v tomto
pripadé kalendarniho roku. To samozrejmeé ve vysledku znamena platit pachtovné, ackoli je zisk
nulovy.

Zaver

Ackoli se vy$e uvedeny priklad muze zdat na prvni pohled pouze ilustrativnim, mnoho z nés se s
problémy tykajicimi se najmu nebytovych prostor a jejich vypovédi setkalo. Je blahové si myslet, ze
vSichni klienti si nechaji udélat pravni rozbor takové smlouvy, aby zakotvili vypovédni diivody a
omezili rizika.

Je rovnéz mozné, ze soud bude tyto pripady posuzovat jako vztah najemni a nikoli pachtovni, ackoli
je to obecné nespravné. V takovém pripadé bude vypovédni doba samozrejmé kratsi. Kdo chce ovSem
riskovat, ze neupozornil klienta na pravni eventualitu, kterd ho muze stat milion? Jak jsem uvedl na
zacCatku. Na nékteré instituty NOZ je vhodné se dobre pripravit ...
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[1] Pokud Ize pojmy, které maji tradici dvé sta let 1ze pokladat za nové.

[2] Alespon tedy co do sjednoceni tipravy smluv obchodnich a obc¢anskych, vice >>> zde.

[3] Samozrejmé zjednoduSené receno, § 2332 NOZ stanovi, ze pachtovni smlouvou se propachtovatel
zavazuje prenechat pachtyri véc k do¢asnému uzivani a pozivani a pachtyr se zavazuje platit za to
propachtovateli pachtovné nebo poskytnout pomérnou ¢ast vynosu z véci.

[4] Zdbavniho podniku, nikoli zdvodu ve smyslu NOZ, ¢i ZOOK.

[5] SEDLACEK, Jaromir. Obligaéni pravo, 1. dil. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2010, s. 18. reprint
puvodniho dila z roku 1946.

[6] SEDLACEK, Rudolf. Pacht, ¢i ndjem. Pravnik, 1887, ro¢. 26, s. 744-746, Nalez Nejvyssiho soudu
ze dne 19. 10. 1886.
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[7] Pokud samozrejmé prostory nevlastni sam provozovatel podniku.

[8] § 2231 Najem ujednany na dobu neurcitou skonci vypovédi jednou ze stran. Jedna-li se o véc
movitou, je vypovédni doba jednomésicni, jedna-li se o véc nemovitou, je trimésicni.

[9] § 2339 NOZ odst. 1 a 2

© EPRAVO.CZ - Shirka zakonu , judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:

e Uméla inteligence v pravu: Efektivni pomoc nebo riziko pro odborny tsudek?
» Uvodni vhled do klasifikace povinnych osob dle navrhu nového zakona o kybernetické
bezpecnosti
¢ Rodinna nadace s dcerinou spolecnosti: Alternativa ke svérenskému fondu pro spravu
od1nneho ma]etku

e Zakon ¢. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany divérnosti
e Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do
podnikatelskych organt

e Kjednomu z vvkladovych uskali na useku reqgulace slev

 Student je spotrebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS
e Zéakaz zmény k hor$imu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroka
o Prlnese rozsahla novela zakona 0 ochrane prirody a kra]my ugychlem povolovacich procesu?
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