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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Jak propachtovat milion v hudebnim klubu
podle NOZ

Jelikoz Cas plyne velmi rychle, do u¢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

I ——
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 (lze si predstavit i restauracni zarizeni, apod.).

I kdyz se jednd o priklad ryze pedagogicky, ndjemné 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 najma u
neprosperujiciho podniku[4] navic a to uz tsmév nad ,teoretickym prikladem” ponékud tuhne na
rtech.

Dle diuvodové zpravy NOZ hospodarsky ucel pachtu vede k tomu, ze propachtovatel
prenechava véc pachtyri sinventarem, tedy se souborem véci, zejména movitych, urcenych k
uzivani hlavni véci a jejimu rddnému obhospodarovani. Pacht véci hlavni ovsem nevyvolava
nutnost jejiho propachtovani spoleéné s inventarem.

Literatura uvadi, Ze l1ze-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
uvadeén prave 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 zavazkovy vztah vznikly na zékladé
smlouvy o najmu nebytovych prostor[7] a zde je ona drobna komplikace. Nepocina na zacCatku, 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 lhtitu a na prvni pohled zde neni problému.[8]
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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
prondajem 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 nas 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 divody 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 mize stat milion? Jak jsem uvedl na
zacCatku. Na nékteré instituty NOZ je vhodné se dobre pripravit ...
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[1] Pokud lze pojmy, které maji tradici dve sta let 1ze pokladat za nové.

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

[3] Samozrejmé zjednoduseneé receno, § 2332 NOZ stanovi, ze 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.

[4] Zabavniho podniku, nikoli zavodu ve smyslu NOZ, ¢i ZOOK.

[5] SEDLACEK, Jaromir. Obliga¢ni préavo, 1. dil. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2010, s. 18. reprint
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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.

[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
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Dalsi clanky:

o Lichevni smlouva ve svétle usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 6. 2025, sp. zn. 28 Cdo
2378/2024

o Ustavni soud rozhodl: Styk rodi¢e s ditétem je nejen pravem., ale i povinnosti

 Prdva pronajimatele pri vyklizeni pronajatych prostor

« Faktory ovliviiujici nahrady za duSevni Utrapy pozustalych po dopravnich nehodéch
e Byznys a paragrafy, dil 20.: Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti

¢ Novy zdkon o kritické infrastrukture a jeho provazanost s novym zakonem o kybernetické
bezpecnosti. Kontext a prijeti nové legislativy

« Komisionalni prezkouseni: Vice prilezitosti, vice problému?

o Testamentarni svérenské fondy: nevyuzity potencidl v pravni pasti?

» Zmény zépisu zéstavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK mén{
dlouholetou praxi

e Pravnim ucinkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy

o Nendpadna novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve spravnim soudnictvi vystavbu?
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