11.12. 2013
Vezmeéte, prosime, na védomi, Ze text clanku odpovida platné pravni dpravé ke dni publikace.

Navrat pachtu do ceského prava

S ucinnosti zakona 89/2012 Sb., obcanského zakoniku (,NOZ*) se po vice nez 60 letech do ¢eského
pravniho radu vraci termin ,pacht”.

Pacht do konce roku 1950 upravoval zakon 946/1811 Sb.z.s., obecny zakonik ob¢ansky (,0Z0“),
ktery ve svém ustanoveni § 1091 definoval pacht nasledovné:

»Lze-li uzivati pronajaté véci bez dalsiho vzdéldvdni, nazyvad se takova smlouva smlouvou ndjemni;
lze-li ji vsak uZivati jen pili a pricinénim, nazyvd se smlouvou pachtovni. Byly-li smlouvou soucasnée
pronajaty veci prvého i druhého druhu; budiz smlouva posuzovdna podle povahy hlavni véci.“

Definice pachtu v § 2332 NOZ z tpravy v OZO vychazi:

(1) Pachtovni smlouvou se propachtovatel zavazuje prenechat pachtyri véc k docasnému uzivdni a
pozivdni a pachtyr se zavazuje platit za to propachtovateli pachtovné nebo poskytnout pomeérnou
Cdst vynosu z véci.

(2) Prenechd-li strana druhé smluvni strané jednou smlouvou vice véci, z nichz nékteré slouzi k
uzivdni a jiné k pozivdni, posoudi se smlouva podle povahy hlavni véci.

Soucasnd uprava zakona 40/1964 Sb., obCansky zakonik, platném znéni (déle jen jako ,0Z") pacht
neznd, soucasna laicka ani pravni verejnost tento termin v praxi nepouzivaji. Nebytové prostory,
zemedelské pozemky i podniky se tak dnes pronajimaji, nikoliv propachtovavaji.

Je otdzkou, zda ma vyznam do Ceského prava vracet nepouzivany archaicky termin, kdyz ve vyspélém
svété je trendem prizpusobovat pravo a pravni jazyk nepravnikiim. Obavam se, Ze nejen laicka ale i
pravni verejnost bude mit zna¢né problémy rozlisit od sebe pacht a najem.

S ohledem na prechodna ustanoveni NOZ konkrétné §3074 pritom bude rozliseni pachtu a
najmu u smluv uzavienych pred 1.1.2014 velmi dulezité. Dle § 3074 odst.1 NOZ se budou
najemni smlouvy ridit NOZ ode dne nabyti jeho tc¢innosti, i kdyz ke vzniku ndjmu doslo pred timto
dnem. Oproti tomu najem movité véci a pacht se vsak budou ridit dosavadni pravni tpravou (OZ).

Jasné odlisitelny od najmu je jen zemédélsky pacht a pacht zévodu. Zde se zretelné projevuje
pozivani véci - pachtyr vlastni praci nebo jinou ¢innosti obhospodaruje véc tak, aby prinasela plody
nebo uzitky (vynos) a pachtyr si tento vynos privlastnuje.

Problém nastava u pachtu jinych véci, zejména prostor slouzicich k podnikani (restaurace,
fotograficky ateliér, ordinace, fitness centrum) ¢i movitych véci (zmrzlinarsky vuz, pojizdné rychlé
obcCerstveni).

Odliseni pachtu a ngjmu zplsobovalo problémy i za Prvni republiky, divodem byla zejména
skutecnost, Ze najemce na rozdil od pachtyte pozival zvy$ené pravni ochrany[1]. Uprava n&jmu a
pachtu v OZO byla témér shodnd, ustanoveni §1090-1116 pouzivaly terminy najem a pacht vedle
sebe.

Judikatura k OZO za kli¢ové pro rozliSeni obou institutli povazovala to, zda na pachtyre vedle najmu
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mistnosti prechazi i zivnostenské opravnéni propachtovatele:
A. Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 28. dubna 1925, Rv II 270/25

Jde o pacht, nepoZivajici ochrany ndjemct, byly-li za jednotnou tuplatu prenechany
mistnosti k vylucnému uzivani pro ucely hostinské zZivnosti.

Proti prikazu k vyklizeni hostinskych mistnosti podal vypovézeny ndmitky, jimz procesni soud prvé
stolice vyhovél a prikaz zrusil. Odvolaci soud ponechal prikaz v platnosti. Diivody: Zdstity zdkona o
ochrané ndjemcti pozivaji pouze ndjmy, pachty podle §u 7 (1) zdkona jenom tehdy, kdyz se jednd o
pacht Zivnosti v najatych mistnostech, tedy tehdy, kdyz byly jednou smlouvou najmuty mistnosti,
druhou zpachtovdna zZivnost, nebot jen tehdy je mozno mluviti o najatych mistnostech. V pripadé
vsak, o ktery jde, se véc tak nemd, nebot zalovanému prenechana byla hostinska zZivnost,
jejiz vyuzitkovani vyzaduje pile a pricinéni zalovaného, takze jde o pacht. Touze smlouvou,
touz osobou a za jednotnou tplatu, tedy ne zvlaste, prenechany mu mistnosti, takZe i ony jsou pouze
prostredkem vydélecné cinnosti, ponévadz se v nich soustreduje Zivnost hostinskd, a jsou tedy
mistnosti ty Zalovanému spolupropachtovdny. Proto mistnostem tém neprislusi zdstita zakona o
ochrané ndjemct. Byla tudiz Zalobkyné oprdvnéna navrhnouti dle §u 567 c. T'. s., by vydan byl prikaz
k vyklizenti, jejz bylo dle §u 572 c. r. s. ponechati v platnosti.

B. Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 6. zari 1946, Rv I 49/46

Propachtovani mlyna jako podniku tak, ze pachtyr provozuje mlynarskou zivnost na zakladé
zivnostenského listu propachtovatelova, je pachtovni smlouvou o provozovani zivnosti v
najatych mistnostech, ktera podléha ochrané ndjemniki podle § 1 vladniho narizeni ze dne
26. cervna 1941, ¢. 248 Sb.

Toto rozliSeni v judikature k OZO bylo jasné a srozumitelné i laické verejnosti. Bohuzel toto méritko
nebude dnes pouzitelné, nebot prevod zivnosti dle platné pravni Gpravy[2] neni mozny.

Nékteré komentare k upravé pachtu v NOZ jako méritko k rozliSeni pachtu od ndjmu berou
inventar.[3] N4jem prazdnych mistnosti bude podle nich najmem, kdezto prenechéni mistnosti s
inventarem bude pacht. Tento vyklad povazuji za nepouzitelny, nebot v praxi k prenechani véci s
celym inventarem dochdzi jen zridkakdy, ¢astéji dochazi k odprodeji inventare nebo jen k
castecnému prevodu inventare. Navic ustanoveni §2342 a §2343 NOZ pocitaji s moznosti
propachtovat véc i bez inventare. Osobné se domnivam, ze toto méritko prevodu inventare je
nepouzitelné a bude velmi obtizné rozlisit, co je ndjmem a co pachtem.

Néajemce nema oproti pachtyri zvySenou pravni ochranu jako za Prvni republiky. Ustanoveni o ngjmu
a pachtu se v NOZ prili$ nelisi, navic dle § 2341 NOZ se pro pacht pouziji primérené ustanoveni o
najmu. Uznévam, ze u zemédélskych pozemku a zejména u podniku (zavodu) dava uprava pachtu
smysl, nicméné domnivam se, ze by stacilo prevzit specialni upravu najmu zemédélskych pozemki z
0OZ (§671, 672, 673 a 677) a najmu podniku z obchodniho zdkoniku (§488b - 488i).

S ohledem na vys$e uvedené nenachéazim praktické davody, pro¢ autori NOZ vrétili termin pacht do
¢eského prava a obavam se, ze s ohledem na §3074 NOZ vznikne rada sporu to, zda je
smluvni vztah najmem a ridi se tak od 1.1.2014 NOZ, ¢i zda je pachtem a ridi se tak
dosavadni pravni upravou.[4]

Rostislav Sivara,
pravnik
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