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

Pacht

Préavni institut ,PACHT"“ po delsi historické odmlce opét zavadi zakon ¢. 89/2012 Sh., obcansky
zakonik (déle jen jako ,novy obcansky zékonik” nebo ,NOZ"). I kdyz je tento archaicky termin proti
srsti mnohym z pravnicke i laické verejnosti, institut i kdyz sou¢asnou pravni ipravou neupraveny je
vyuzivan v kazdodennim zivoté. Nize uvedeny clanek se snazi shrnout novou upravu tohoto institutu
a upozornit na par ustanoveni, ktera by v pripadé ignorance tohoto staronového institutu mohla
zpusobit nezadouci dusledky pro ucastnika pachtovniho vztahu.

Puvod a vyznam pachtu

Terminem ,pacht” (lat. Pactum) se ve stredovéku oznacCoval casové vymezeny pronajem zemédélské
pudy a zemédélskych objektl. Vztah mezi zemédélcem, ktery si pudu pronajal (pachtyr) a vlastnikem
pudy (propachtovatel) na rozdil od pouhého najemniho vztahu s pravem véc uzivat, byl spojenis
pravem véc pozivat.

Jak uvedeno v Gvodu, jedna se o znovuzavedeni daného institutu do ¢eské pravni upravy. Pacht
upravoval do konce roku 1950 zékon ¢. 946/1811 Sbh.z.s., obecny zakonik obcansky, ktery ve svém
ustanoveni § 1091 definuje institut pacht a rozdil od institutu najmu:

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

Pacht navzdory svému archaickému pivodu a znéni ma vyuziti i v souc¢asnosti, a pravé z tohoto
duvodu se tvirci NOZ rozhodli tento institut do nové pravni upravy zahrnout. I kdyz souc¢asna tprava
zakona C. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, platném znéni (déle jen jako ,0Z") tento termin nezn4,
neznamena to, ze by se takovéto vztahy v praxi nevytvarely. Vzhledem k tomu, Ze pacht ma nejblize k
ndjemnimu vztahu, smluvni strany c¢asto voli odkazy pravé na tento smluvni typ pri upravé svych
vztahl nebo pouziji obecnou upravu smlouvy nepojmenované.

A které jsou to pachtovni smlouvy? Jedna se o ndjem hmotné ¢i nehmotné véci, které se spojeno
pravé s pravem predmét pronajmu pozivat. Kdyz tedy treti osobé pronajmu prazdné nebytové
prostory, bude se jednat o klasickou najemni smlouvu. Nicméné pokud nékomu pronajmu kompletné
vybavené fitness centrum, a je zrejmé, ze druha smluvni strana bude tyto prostory a jejich zarizeni
vyuzivat k vydélecné ¢innosti (bude tedy véc uzivat a brat z ni uzitky), bude se jednat o pacht. Je tedy
zrejmé, ze se pacht v redlném Zzivoté ma své uplatnéni (a vzdy mél) a nova pravni prava tomuto
institutu poskytne zastieSeni pod zdkonny smluvni typ a casem prislusnou judikaturu k prislusSnym
ustanovenim zakona pro srozumitelnéjsi a jednoznacny vyklad pravni upravy.
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Pravni uprava pachtu v novém obcanském zakoniku

Prévni Uprava pachtu je zakotvena v ustanovenich § 2332 az § 2358 NOZ, pricemz je rozdélena do tri
pododdill (obecnéa ustanoveni, zemédélsky pacht a pacht zavodu). Novy obc¢ansky zakonik pachtovni
smlouvou rozumi zavazek propachtovatele prenechat pachtyri véc k do¢asnému uzivéani a pozivani a
zavazek pachtyre platit za to propachtovateli pachtovné nebo poskytnout pomérnou c¢ast vynosu z
véci (ustanoveni § 2332 odst. 1 NOZ). Lze si samozrejmé predstavit, Ze vySe pachtovného bude v
zavislosti na objemu vynosu pohybliva. Taktéz si Ize kromé pachtovného v penézich predstavit
pachtovné ve formé pomérné ¢asti vynosu z predmétu pachtu nebo kombinace uvedenych.

Vzhledem k pravu k plodiim u pachtovniho vztahu je prirozené omezen predmét pachtu, kterym
muze byt pouze véc plodiva, plodonosna, prinasejici vynos, at jiz jsou vynosem plody naturalni nebo
civilni. Vynos muze byt radny i mimoradny (bézné nepredpokladany). Typickym znakem pachtu je
pachtyrovo pravo a povinnost soucasné véc pachtu vlastni praci nebo jinou ¢innosti obhospodarovat
tak, aby prinasela plody nebo uzitky a pachtyr si tento vynos privlastiuje. Tento pozadavek je
upraven v ustanoveni § 2336 NOZ jako povinnost péce radného hospodare.

Je-li propachtovana véc zapsana do verejného seznamu, NOZ dava moznost k zapisu pachtovniho
prava do takového seznamu, pokud to navrhne vlastnik véci nebo pachtyr se souhlasem vlastnika
véci. Uvedené plati i v pripadé jednotlivé véci nélezejici k propachtované véci hromadné.

Trvani pachtu a vypovédni lhuta

Pokud se jedna o délku pachtovniho vztahu, pokud je tato sjednéna na dobu urcitou alespon na dobu
3 let a jedna strana vyzve minimalné 6 mésicu pred uplynutim této lhity druhou stranu, aby sdélila,
jestli hodla v pachtu pokracCovat, a druha strana do 3 mésicl od doruceni vyzvy s navrhem souhlasi,
prodlouzi se pacht o dobu, na kterou byl ptivodné sjednan.

Nadzvednuté oboc¢i nicméné zpusobuji ustanoveni § 2339 NOZ ohledné vypovédni doby u pachtu
uzavieného na dobu neurcitou. Zakonodarce se tady snazil zdiraznit dlouhodobost pachtovniho
vztahu, a tudiz se dispozitivné vyzaduje, aby 6 mésic¢ni vypovédni doba koncila spolu s pachtovnim
rokem, pricemz zde plati vyvratitelnd domnénka, ze pachtovnim rokem je rok kalendarni (u
zemédeélského pachtu plati vyvratitelna domnénka, ze pachtovni rok trva od 1.10 do 30.9.
nasledujiciho roku).

Tady si autorka dovoluje upozornit na tvrdost predmétného ustanoveni a pri uzavirani nové
pachtovni smlouvy doporucuje nespoléhat se na tpravu tohoto institutu v zékoné. Pachtovni smlouvu
je nutno dispozitivné upravit podle konkrétnich potreb klienta, zejména pokud se jedna o novy vztah
mezi klientem a jeho potencionalnim propachtovatelem, kdy je vhodné uprednostnit smlouvu na
dobu urcitou. Jinak by mohlo dojit ku prikladu k nésledujici situaci.

Podnikatel uzavre pachtovni smlouvu na dobu neurcitou, pricemz predmeét pachtu bude restaurace.
Jiz po nékolika mésicich podnikatel zjisti, Ze se jedna o nevyhodnou investici (naproti restauraci bude
zahy otevrenad jina obdobna restaurace, které podnikatel nebude schopen konkurovat) a podnikatel
bude chtit pachtovni smlouvu vypovédét. Vzhledem k tomu, ze pachtovni smlouva byla ve svém
obsahu velice strohd, a vzhledem k tomu, Ze rozhodnuti ukonc¢it pacht provede podnikatel v Cervenci,
nastane situace, ze ke skonceni pachtovniho vztahu dojde az k poslednimu dni v prosinci pristiho
roku. V navaznosti na uvedené nelze tento institut podcenit a zamyslet se nad situaci a potfebami
konkrétniho klienta pri uzavirani pachtovni smlouvy.

Ustanoveni § 2340 NOZ téz odrazi zvlaStni povahu pachtu. Nevrati-li pachtyr propachtovanou véc pri
skonceni pachtu propachtovateli, nalezi propachtovateli pachtovné, jako by pacht trval; plody a



uzitky vytézené pachtyrem v té dobé se pocitaji jako uzitky za cely rok.
U pachtu se primérené pouziji ustanoveni o najmu v souladu s ustanovenim § 2341 NOZ.
Inventar

Ustanoveni § 2342 az 2344 NOZ upravuji pacht véci spole¢né s inventarem (muze se jednatio
zvirata). V pripadé zniceni nebo opotrebeni inventare (pokud se skoda nepricita pachtyri),
propachtovatel inventar obnovi. Nenavrhuje se ulozZeni povinnosti inventar sepisovat, zalezi na
stranach samotnych. Pacht véci hlavni ovSem nevyvolava nutnost jejiho propachtovéni spolecné s
inventarem. Strany si mohou ujednat, Ze pachtyr inventar odkoupi (tfeba i za souhrnnou odhadni
cenu) a ze jej od ného pri skonéeni pachtu zase odkoupi propachtovatel.

Zemédélsky pacht

Novy obcCansky zakonik specidlné upravuje zemédélsky pacht ve svych ustanovenich § 2345 az §
2348 NOZ, kterym je k propachtovani poskytnut zemédélsky nebo lesni pozemek. Zakon stanovi
vyvratitelnou domnénku ohledné trvani pachtovni smlouvy. Je-li pacht ujednan na dobu delsi nez 2
roky a neni-li smlouva uzavrena v pisemné formé, ma se za to, ze pacht byl ujednén na dobu
neurcitou.

Odlis$né je zde upravena délka vypovédni lhity, kterd je 12 mésicu. Z pravidla jsou zavedeny 2
vyjimKy - v pripadé zdravotnich potizi pachtyre, které pachtyre ¢ini nezpusobilym k hospodareni na
pozemku a v pripadé smrti pachtyre. V uvedenych pripadech je vypovédni lhlita 3 mésice. Pachtovné
se u zemédélského pachtu plati rocné pozadu a je splatné k 1. rijnu.

Pacht zavodu

Zarazenim ustanoveni o pachtu zavodu do nového obc¢anského zdkoniku zmizne z pravni tpravy
zvlastni smluvni typ, ktery platny obchodni zadkonik zna pod vadnym oznacenim jako smlouvu o
najmu podniku.

Bylo-li to vyslovné ujednédno mezi propachtovatelem a pachtyrem, muze pachtyr zménit predmét
¢innosti provozované v propachtovaném zavodu.

Propachtovanim zavodu dojde ke zméné véritele pohledavek a dluhu, které s provozem zavodu
souvisi, a to z propachtovatele na pachtyre. To neplati o dluzich, o jejichz existenci pachtyr nevédél a
nemohl je ani rozumné predpokladat. Neudélil-li véritel dluhu souhlas k prevzeti dluhu pachtyrem,
ruci propachtovatel za jeho splnéni. Propachtovatel ma povinnost oznamit bez zbyte¢ného odkladu
svym véritelim a dluznikim, jejichz pohledavky a dluhy pachtyr pachtem zavodu nabyl, ze zéavod
propachtoval. Zhorsi-li se pak pachtem dobytnost pohledavky, ma véritel propachtovatele, ktery s
pachtem nesouhlasil, pravo domahat se (do 1 mésice ode dne, kdy se o pachtu dozvédél, nejpozdéji
vSak do 3 mésicl ode dne ucinnosti smlouvy), aby soud rozhodl, Ze pacht je vuci nému neucinny.

Podobny rezim pak plati pri zaniku pachtu, kdy na propachtovatele prechazi pohledavky a dluhy,
které k zavodu nalezi, kromé téch, o kterych nevédél a ani je nemohl rozumné predpokladat. Pachtyr
ruci za splnéni dluhd, u nichz véritel neudélil souhlas k jejich prevzeti ze strany propachtovatele.
Nabyti pohledévek pachtyrem a naopak propachtovatelem se jinak ridi ustanovenimi o postoupeni
pohledavek.

Prechodna ustanoveni nového obcanského zakoniku

V ustanovenich § 3073 az 3079 NOZ jsou upravena prechodna pravidla pro zavazkové vztahy vzniklé



pred nabytim uc¢innosti nového ob¢anského zakoniku.

V souladu s ustanovenim § 3074 NOZ bude najem se zretelem k jeho dlouhodobosti od t¢innosti NOZ
posuzovan podle jeho upravy, kromé vzniku najmu, prav a povinnosti vzniklych prede dnem nabyti
ucinnosti NOZ, které se budou nadale posuzovat podle soucasnych pravnich predpist.

Jak uvadi divodova zprava k NOZ[1], co se pachtu (spole¢né s najmem movitych véci) tyce,
prechodnd ustanoveni nového obcanského zdkoniku vyslovné vylucuje nepravou retroaktivitu.

Z textace NOZ lze dovodit, ze pokud bude smlouva smlouvou najemni, bude posuzovéana podle nové
pravni tpravy. Pokud vSak bude mit smlouva charakter pachtu, bude posuzovana podle dosavadnich
pravnich predpisu. Vzhledem k tomu, Ze souCasné pachtovni smlouvy jsou ¢asto oznacCovany jako
smlouvy najemni a vzhledem k tomu, ze v mnohych pripadech nebude rozdil mezi ndjmem a pachtem
zjevny, distinkci mezi tim, co je jeSté ndjmem a co je uz pachtem bude v jednotlivych pripadech
nepochybné provadét Nejvyssi soud Ceské republiky pti své ¢innosti interpretace pravnich predpist.
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[1] Divodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., novy ob¢ansky zékonik (konsolidované znéni) ze dne 3.
2.2012
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Dalsi clanky:

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k ispéchu je kvalitni predbézna reserse

¢ Zneuziti prava na pristup podle GDPR

e Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim nahrady Skody

e Ndahrada uslého najemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
« Jak funguji planovaci smlouvy v realnych situacich (2. dil)

» Nejvyssi soud a forma smlouvy o smlouvé budouci: krok zpét v ochrané pravni jistoty?

e ,Za kazdou kauzou je zivy pribéh“

 Prehnand, nebo duvodna prevence? ZajiSténi a utvrzeni zdvazku v praxi

¢ Spoluvlastnictvi a sprava spole¢né véci

e Dorudovani soudnich pisemnosti ze zahrani¢i do CR
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