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

Najem a pacht v novem obcanskem zakoniku

Od ucinnosti nového ob¢anského zakoniku bude nutno nové rozliSovat mezi ndjmem a pachtem, tj.
mezi pripady, kdy dojde pouze k prenechani uzivaciho prava k véci ¢i zaroven k prenechdni prava
poZzivat vynosy ¢i plody véci. Zemédélsky pozemek ¢i podnik tak v budoucnu nebudou predmétem
najmu ale pachtu.

dvorak H hager & partners

Najem i pacht jsou zavazkové vztahy, jejichz predmétem je docasné prenechani véci k uziti
jinému. Pacht je pritom novym smluvnim typem, ktery oproti stavajici pravni upravé zavadi novy
obcansky zakonik (dale jen ,NOZ"). Najem je upraven v ustanovenich § 2201-2331 NOZ. Pacht je
upraven v § 2332-2357 NOZ, pri¢emz se na néj primérené pouziji obecnda ustanoveni o ndjmu.

Najemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat nadjemci individualné urcenou véc, popr.
soubor véci (naprt. byt, gardz, motorové vozidlo, prodejni prostory a prilehlé parkovisté) k doCasnému
uzivani a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli ndgjemné. Zakladnimi znaky najmu je tedy
prenechani véci jinému k uzivani, doCasnost a uplatnost.

Pachtem se pak rozumi prenechani individualné urcené véci, popr. souboru véci (napr. pole,
zavodu) k doCasnému uzivani a pozivani jinému (pachtyri), a to za uplatu (pachtovné) nebo za
poskytnuti pomérné ¢asti vynosu z véci. Znaky pachtu jsou tak shodné se znaky najmu, ale
navic je zde moznost véc pozivat, tj. brat z ni plody a jiné uzitky. Z toho vyplyva, ze
predmétem pachtu muze byt jen véc prinasejici vynos / uzitky, priCemz vynosem mohou byt bud
plody naturalni (napr. iroda na poli), nebo civilni (typicky penézni zisk).[1] PoZivdnim se rozumi
brani ploda a vynost z véci pachtyrem, ktery k nim bez dal$iho nabyva vlastnické prévo.

Pojmovym znakem obou smluvnich typt je Gplatnost. (Bezplatné prenechéni véci k uzivani jinému je
v NOZ upraveno prostrednictvim dvou smluvnich typt, kterymi jsou vyprosa a vypujcka). Rozdil vSak
spoc¢iva ve formé uplaty: v pripadé najmu je uplatou vzdy najemné, v pripadé pachtu muze
byt uplatou pachtovné nebo cast vynosu z propachtované véci; obé formy uplaty je rovnéz
mozné kombinovat (napr. u pachtu zavodu bude napriklad praktické sjednat, ze pachtyr uhradi
propachtovateli mésic¢ni fixni sumu a k tomu urcité procento z tcetniho zisku zavodu).

Vedle pravni ipravy obecného ndjmu upravuje NOZ také specifické druhy ndjmu, kterymi jsou ndjem
bytu a domu, najem prostoru slouziciho k podnikéni, podnikatelsky najem movitych véci, ndgjem
dopravniho prostredku a smlouva o ubytovani. V pripadé pachtu upravuje NOZ kromé obecného
pachtu jesté pacht zemédélsky a pacht zavodu.

Prechodna ustanoveni: Existujici najmy se budou ode dne nabyti uc¢innosti ridit NOZ. Prava
a povinnosti, které vznikly pred ucinnosti NOZ, se budou nadale ridit stavajici pravni
upravou. Podle dosavadnich pravnich predpisu se budou posuzovat lhuty, které zapocaly


http://www.dhplegal.com/

bézet pred ucinnosti NOZ a dale lhuty, které se vztahuji k uplatnéni prav a povinnosti,
které se ridi stavajici pravni upravou. V pripadé pachtu prechodna uprava chybi, nebot se jedna
o zcela novy smluvni typ. Pro pacht se tedy pouziji obecna ustanoveni o zavazcich. Najemni
smlouvy, které svou povahou odpovidaji charakteristice pachtu, se tak budou az do svého
zaniku ridit stavajici pravni upravou. Dohodou smluvnich stran je vSak mozné podradit i
tyto smlouvy pod upravu NOZ.

Shrnuti:

* Nové se bude rozliSovat mezi pripady prenechani uzivaciho prava a pripady
prenechani prava uzivaciho a zaroven prava véc pozivat / cerpat vynosy.

» Najem spociva v prenechani véci k docasnému uzivani za aplatu (najemné).

 Pacht spociva v prenechani véci k doCasnému uzivani a pozivani (brani plodu a
vynosu) za uplatu, kterou je pachtovné nebo ¢ast vynosu, popr. kombinace obou.

» Na pacht se primérené uziji ustanoveni NOZ o najmu, neni-li zvlastni upravy.

e Bezplatnymi formami prenechani véci k uzivani jsou vyprosa a vypujcka.

e Na pravni upravu existujicich najmu se NOZ pouzije ode dne jeho ucinnosti.

e Prava a povinnosti, které vznikly pred acinnosti NOZ, se vSak budou ridit stavajici
pravni upravou. Podle dosavadnich pravnich predpisu se budou posuzovat lhuty, které
zapocaly bézet pred ucinnosti NOZ a lhuty, které se vztahuji k uplatnéni prav a
povinnosti, které se ridi stavajici pravni upravou.
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DalSsi clanky:

* Bitva o sportovni data a technologie: Strava a Suunto proti Garminu
e Lichevni smlouva ve svétle usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 6. 2025, sp. zn. 28 Cdo
2378/2024

e Ustavni soud rozhodl: Styk rodice s ditétem je nejen pravem, ale i povinnosti
e Prava pronajimatele pri vyklizeni pronajatych prostor

e Faktory ovliviujici néhrady za du$evni Utrapy pozustalych po dopravnich nehodéch

o Byznys a paragrafy, d11 20.: Novy zakon 0 kybernetlcke bezpecnost

bezpecnosti. Kontext a prijeti nové legislativy
e Komisionalni prezkouseni: Vice prilezitosti, vice problému?

o Testamentarni svérenské fondy: nevyuzity potencial v pravni pasti?

o Zmény zé&pisu zastavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK méni
dlouholetou praxi

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