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

Pacht obchodniho zavodu dluznika a jeho
dusledky pro véritele

Propachtoval Vas dluznik svij obchodni zavod? Jaky vliv ma pacht zavodu na Vasi pohledavku a jak ji
muzete co nejucinngji vymoci a na kom? Na tyto otazky odpovidame v tomto stru¢ném prispévku
(zamérné se zde nevénujeme specifické otdzce prevodu Cinnosti zaméstnavatele).

Weinhold Legal

Predesilame, Ze obchodnim zavodem zdaleka neni pouze vyrobni zavod, resp. tovarna. Obchodni
zévod je organizovanym souborem jméni podnikatele, které mohou tvorit ruzné slozky — pres
nemovitosti (napr. tesarska dilna, hotel, restaurace, kavarna, obchod s potravinami, ordinace 1ékare,
advokatni kancelar ¢i pozemky), véci movité (naradi, pristroje, zarizeni, skladové zasoby,
kancelarské vybaveni apod.), az po prava duSevniho vlastnictvi (patenty, uzitné ¢i prumyslové vzory,
ochranné zndmky) ¢i nehmotné statky (pohledéavky, tidaje o klientele, know-how aj.).

Zé&kon €. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik (déle jen ,0Z") upravuje pacht jako doCasné uzivaci a
pozivaci pravo k véci cizi za pachtovné ¢i za pomérnou ¢ast vynosu z véci. Do ceského pravniho radu
se tento pravni institut vratil s ucinnosti od 1. ledna 2014 po pomérné dlouhé dobé.[1] Pred
rekodifikaci existoval podobny institut ndjmu podniku upraveny v § 488b a nasl. zdkona ¢.

513/1991 Sb., obchodni zédkonik (dale jen ,ObchZ“), jeho pravni Gcinky vSak nebyly totozné s ucinky
pachtu zavodu.

Nad ramec obecné Upravy pachtu v § 2332 a nasl. OZ, obsahuje OZ specialni Gpravu pachtu
zemeédeélského (kdy je propachtovan zemédélsky nebo lesni pozemek) a pachtu obchodniho zavodu.
Pacht obchodniho zavodu je upraven v § 2349 az 2357 OZ a dale se na néj aplikuje zejména obecna
uprava pachtu[2] a néktera obecna ustanoveni o najmu.[3]

Ze zakonné upravy pachtu obchodniho zavodu vyplyva, ze (I.) pokud dluznik propachtoval sviij
zévod, jeho dluhy presly na pachtyre. Dale lze ze zdkona dovodit, (I1.) jak muze véritel postupovat po
prechodu dluht z dluznika-propachtovatele na pachtyre.

I. Prechod dluhu pri propachtovani zavodu

Dluhy dluznika, ktery propachtoval zavod treti osobé - pachtyri, ze zdkona prechdazeji na pachtyre.
Abychom mohli spravné posoudit postaveni véritele, je v prvé radé treba zodpovédét otazku, (A.)
jaké dluhy prechazeji, a déle (B.) kdy za takto preslé dluhy ruci propachtovatel.

A. Jaké dluhy prechazeji?

Z propachtovatele prechéazeji na pachtyre dluhy a pohledavky propachtovatele, které souviseji s
provozem zavodu. Za dluhy, které souviseji s provozem zavodu, budou povazovany zejména ty


http://www.weinholdlegal.com/wl/en/home
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/obchodni-zakonik-11944.html

dluhy, které bézné pri provozu zavodu takové povahy, jakym je propachtovany zavod, vznikaji (napr.
cena energii, kupni cena za materiél, smluvni pokuty nebo mzdy zaméstnanct), resp. jejichz vznik v
souvislosti s provozem takového zavodu predpokladaji zvlastni pravni predpisy (napr. pojistné na
socialni zabezpeceni).[4] Na pachtyre vSak nebudou prechazet danové povinnosti propachtovatele,
nebot jsou neprenosné.[5] Tyto dluhy a pohledavky prechazeji na pachtyre v okamziku, kdy pachtyr
nabyl pravo k zavodu. Pachtyt zapsany ve verejném rejstriku nabyva pravo k zavodu zverejnénim
udaje, zZe ulozil doklad o pachtu zavodu do shirky listin, pachtyr takto nezapsany nabyva pravo k
zavodu ucinnosti smlouvy.[6]

Stav pred propachtovanim zavodu:
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Z dluhu vSak pachtyr prejima pouze ty, o jejichz existenci védél (napr. dluhy specifikované ve
vyctu vSeho, co dany zavod zahrnuje,[7] v pachtovni smlouvé, pri jejim sjednavani ¢i jinak nebo na
jiném misté specifikované dluhy)[8] nebo jejichz existenci musel alespon rozumné
predpokladat.[9] V tomto ohledu se pravni uprava odchyluje od drivéjsi upravy ObchZ, ktery tuto
podminku ,védomi“ o dluhu nezakotvoval, a na najemce podniku tak prechazely automaticky
vSechny dluhy, které ,nalezely k pronajatému podniku."[10]

Posouzeni toho, zda pachtyr o existenci dluhu védeél, ¢i ji alesponn musel rozumné predpokladat, bude
zalezet predevsim na okolnostech konkrétniho pripadu pachtu zavodu. Relevantnimi okolnostmi jsou
napr. predkontraktacni faze nebo vzajemny pomér osob propachtovatele a pachtyre. Pro véritele
proto muze byt v praxi slozité zjistit (natoz prokéazat), zda pachtyr o konkrétnim dluhu védél, a zda
tedy tento dluh presel na pachtyre. Véritel totiz obvykle nedisponuje podklady a informacemi
pochdzejicimi ze vztahu mezi jeho dluznikem - propachtovatelem a pachtyrem.

Tato nejistota véritele je do ur¢ité miry zmirnéna povinnosti propachtovatele bez zbyte¢ného
odkladu oznamit vSem svym véritelim a dluznikum, jejichz pohledavky a dluhy pachtyr pachtem
zavodu nabyl, Ze obchodni zavod propachtoval.[11] Formu oznameni zakon nestanovi, a
propachtovatel tedy muze zvolit pro své oznameni o propachtovani zavodu libovolnou formu.[12]
Déle Ize rici, Ze podminka védomi o dluhu bude s nejvétsi pravdépodobnosti naplnéna, pokud z
informaci a tdaju, které byly pachtyti v okamziku uzavreni pachtovni smlouvy znamy, bylo zfejmé, ze
takovy dluh existuje, a pachtyr jakozto rozumny hospodar a profesional znaly oboru mél existenci
tohoto dluhu predpokladat.[13] Pro nabyti dluhli pachtyrem se neuplatni obecna tiprava prevzeti
dluhu v § 1888 OZ a nasl. OZ, a to z divodu speciélni upravy obsazené v § 2352 OZ. Naopak pro
nabyti pohledavek pachtyrem se uplatni i obecna uprava obsazena v § 1879 a nasl. OZ.

Pro véritele muze byt podstatné, zda bude moci vymahat svou pohledavku na propachtovateli v
pripadé, ze pachtyr dluh nesplni, naprt. zda propachtovatel ruci za splnéni preslého dluhu.

B. Kdy za dluhy ruci propachtovatel?

Dalsi novinkou upravy pachtu zavodu (oproti Gpravé ndjmu podniku v ObchZ), navazujici na
oznamovaci povinnost propachtovatele vici jeho véritelim, je moznost propachtovatelova véritele



udélit souhlas k prevzeti dluhu pachtyrem.[14] Pokud véritel souhlas k prevzeti dluhu udéli,
nastupuje na misto dluznika pachtyr bez dalsiho a propachtovatel za splnéni dluhu neruci. Ze
znéni zdkona a jazykového vykladu vyplyva, ze takovy souhlas lze vyjadrit jakoukoliv formou
(pisemné, vyslovné ¢i konkludentné), ne vSak ml¢enim. Dikce § 2352 odst. 1 véty druhé OZ
(,neudélil-li véritel souhlas...”) totiz naznacuje jistou miru aktivity véritele.[15]

Stav po propachtovani zavodu, udélil-li véritel souhlas s prevzetim dluhu pachtyrem
(propachtovatel neruci):
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Naopak pokud véritel s prevzetim propachtovatelova dluhu pachtyrem vyslovi nesouhlas,
bude propachtovatel rucit za splnéni takového dluhu - véritel se tedy bude moci uspokojit na
propachtovateli v pripadé, Ze pachtyr dluh i pres pisemnou vyzvu v primérené lhuté nesplni. V
takovém pripadé se tedy aplikuje obecna uprava ruceni. Podle naseho nazoru, i pokud véritel mlci,
mél by propachtovatel rucit za splnéni dluhu pachtyrem,[16] nebot véritel se o pachtu nemusi vibec
dozvédét, predevsim pokud dluznik vériteli pacht (v rozporu se svou zakonnou povinnosti) neoznami.

Stav po propachtovani zavodu, vyslovil-li véritel nesouhlas s prevzetim dluhu pachtyrem
(propachtovatel ruci):
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Pro véritele muze vysloveni tohoto nesouhlasu predstavovat posileni jeho postaveni, nebot se v
zévazkovém vztahu objevuje dalsi subjekt, na kterém se muze v pripadé neplnéni pachtyre uspokojit.

Od pravni upravy souhlasu véritele s prevzetim dluhu pachtyrem obsazené v § 2352 OZ se strany s
nejvetsi pravdépodobnosti nemohou odchylit, nebot by odchylnym ujednanim zasahly do prav a
povinnosti tfetich osob (zejména propachtovatelovych dluzniku a véritela) bez jejich védomi.[17]

Ze shora uvedeného je zejmé, ze je-li solventni pouze pachtyr, muze byt pro véritele vyhodné s
prevzetim dluhu pachtyrem souhlasit. Naopak vyslovenim nesouhlasu s prevzetim propachtovatelova
dluhu pachtyrem si muze véritel zajistit, ze za presly dluh bude propachtovatel rucit (zatimco
pachtyr dluzi). Vysloveni nesouhlasu muze byt pro véritele vyhodné zejména tehdy, nema-li véritel
dostatek informaci o solventnosti propachtovatele a pachtyre. Jak muze véritel postupovat v pripadé,
Ze je solventnéjsi osobou propachtovatel, pripadné zZe je jeho pohledéavka jiz predmétem soudniho
rizeni?

II. Postup véritele po prechodu dluhu

V situaci, kdy je propachtovatel solventnéjsi nez pachtyr, muze byt pro véritele vyhodné (A.)
domahat se relativni nedc¢innosti pachtu. Je-li ohledné predmeétné pohledavky jiz pred
propachtovanim zavodu vedeno soudni rizeni, (B.) musi véritel resit procesni nastupnictvi v
probihajicim rizeni.

A. Relativni neucinnost pachtu

V pripadé, ze se v dusledku pachtu zavodu zhorsila dobytnost pohledavky véritele za dluznikem-
propachtovatelem, umoznuje obc¢ansky zakonik vériteli dovolat se tzv. relativni nedcinnosti
pachtu. Muze se ji ovSem dovolat pouze véritel, ktery vyjadril s pachtem nesouhlas (nesouhlas s
pachtem podle § 2354 OZ je tieba odliSovat od nesouhlasu s prevzetim dluhu pachtyrem podle §
2352 odst. 1 OZ) a ktery prokaze zhorseni dobytnosti své pohledavky u soudu. Pokud soud vyslovi
neucdinnost pachtu vici takovému vériteli, nastoli tim situaci, kdy dluh propachtovatele nepresel na
pachtyre podle § 2352 odst. 1 OZ a véritelovym dluznikem je i nadale propachtovatel.[18]

Stav po propachtovani zavodu a po vysloveni relativni neucinnosti pachtu soudem:
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Véritel ma pravo doméhat se relativni neucinnosti pachtu v subjektivni prekluzivni lhiité jednoho
mésice od okamziku, kdy se véritel dozvédél o pachtu zdvodu, a v objektivni prekluzivni IhGté tri
mésicl od ucinnosti pachtovni smlouvy.

Zhodnoceni, zda bude pro véritele vyhodnéjsi, aby nesouhlasil s prevzetim jeho pohledavky za
propachtovatelem pachtyrem ¢i aby se u soudu doméhal neucinnosti pachtu vici své osobé, bude
vzdy zaviset predevsim na (ne)solventnosti osob propachtovatele a pachtyre. Napr. pokud je
solventnéjsi osobou pachtyr, véritel by se podle naseho ndzoru relativni neucinnosti pachtu vuci své
osobé doméhat nemél. Pokud vsak je solventnéjsi osobou propachtovatel, muze byt pro véritele
vyhodné se relativni nedcinnosti pachtu dovolat a nadale pozadovat uspokojeni svého dluhu primo po
propachtovateli.

Relevantni ivahou muze byt také okolnost, Ze je ohledné pohledéavky jiz vedeno soudni fizeni, a déle
stav, v jakém se predmétné rizeni nachdazi.

B. Procesni ndstupnictvi, je-li ohledné pohledavky veden spor

Je-li ohledné urcitého dluhu veden spor a tento dluh v prubéhu soudniho fizeni presel v disledku
propachtovani zavodu dluznika z dluznika na pachtyre, bude obvykle nezbytné resit otazku
procesniho nastupnictvi.

Jedinou vyjimkou je pripad, kdy se véritel uspésné dovolal relativni netc¢innosti pachtu, pak rizeni
pokracuje s dluznikem jako se zalovanym. Muze vSak byt vhodné prerusit hlavni fizeni na plnéni do
doby, nez soud rozhodne o relativni netuc¢innosti pachtu, nebot takové rozhodnuti de facto urci, kdo je
hlavnim dluznikem véritele.

V pripadé, ze véritel souhlasil s prevzetim dluhu pachtyrem, by mél véritel navrhnout, aby pachtyr
vstoupil do rizeni na misto dosavadniho Zzalovaného propachtovatele podle § 107a zdkona ¢.
99/1963 Sb., ob&ansky soudni rad (déle jen ,,OSR“).

Procesné nejslozitéjsi je situace, kdy véritel vyslovil nesouhlas s prevzetim dluhu pachtyrem, v
dusledku ¢ehoz se novym dluznikem stal pachtyr, zatimco pivodni dluznik-propachtovatel se stal
rucitelem. Podle OSR by mél véritel nejprve navrhnout, aby pachtyt vstoupil do fizeni na misto
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dosavadniho Zalovaného propachtovatele podle § 107a OSR. Jakmile by soud toto procesni
nastupnictvi pripustil, mél by véritel navrhnout pristoupeni propachtovatele do rizeni na strané
7alované podle § 92 odst. 1 OSR. Diivodem pro tento dvoufazovy postup je ustanoveni § 92 odst. 3
OSR, podle ného? se § 92 odst. 1 neaplikuje v pfipadech uvedenych v § 107a OSR (ktery predstavuje
specialni pravni upravu). Mezi takové pripady zcela jisté patri zakonem stanoveny prechod dluhu z
propachtovatele na pachtyre (nebot pacht je v tomto pripadé ,prdvni skutecnosti, s niz pravni
predpisy spojuji prevod nebo prechod prdva nebo povinnosti ucastnika rizeni, o néz v rizeni jde," a
kterd ,nastala po zahdjeni fizeni” ve smyslu § 107a OSR).

Pokud se vSak rizeni nachazi jiz ve stadiu odvolani nebo dovolani, postup podle § 92 odst. 1 neni
mozny[19] a véritel musi pocCkat, az se véc vrati soudu prvniho stupné. Ve stadiu dovolani pak nelze
postupovat ani podle § 107a OSR[20] a véfitel musi pro jeho uplatnéni vyckat, aZ se véc vrati
odvolacimu soudu nebo soudu prvniho stupné. Tato omezeni mohou vést k prodlouzeni soudniho
rizeni.

Dalsi okolnosti, ktera mize rizeni prodlouzit i o nékolik let, je moznost jak dosavadniho zalovaného -
propachtovatele, tak nového Zalovaného - pachtyre, vyuzivat radné i mimoradné opravné prostredky.
Zalovani (dosavadni i novy Zalovany) tak mohou tuto procesni Gipravu zneuZit ve svilj prospéch a v
neprospéch véritele.

Jelikoz je pacht novym hmotnépravnim institutem, neni zatim jasné, zda by v zajmu zachovani zasady
hospodarnosti civilniho rizeni (tedy v zajmu toho, aby ochrana prav byla poskytnuta rychle, i¢inné a
bez zbyte¢nych naklad)[21] bylo mozné postupovat jednodussim zpusobem a napf. navrhnout pouze
pristoupeni pachtyre do rizeni na strané Zalované podle § 92 odst. 1 OSR, a to s odtivodnénim, Ze
pachtyr se stal dluznikem sporného dluhu, zatimco propachtovatel dluznikem byt prestal, ale stal se
rucitelem ohledné téhoz dluhu. Na tuto otdzku odpovi az soudni praxe.

Zaver

Propachtoval-li dluznik sviij obchodni zavod, dozvi se véritel o této skutecnosti obvykle aZ z
oznameni dluznika propachtovatele o pachtu zavodu. Véritel nasledné mize svym jednanim ovlivnit,
na kom bude moci vymahat svou pohledavku:

e (i) pouze na pachtyri, udéli-li souhlas s prevzetim dluhu pachtyrem;

e (ii) na pachtyris ru¢enim piivodniho dluznika-propachtovatele, neudéli-li souhlas s prevzetim
dluhu pachtyrem;

e (iii) pouze na puvodnim dluzniku, vyslovi-li nesouhlas s pachtem a domize se relativni
neucinnosti pachtu u soudu.

Probiha-li jiz ohledné konkrétniho dluhu soudni rizeni, musi véritel vyresit otdzku procesniho
nastupnictvi, a to pokud mozno procesné hospodarné.
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[1] Naposledy byl pacht samostatné upraven ve VSeobecném zakoniku obcanském (ABGB) z roku

1811.
[2] Viz § 2332 OZ a nasl.
[3] Viz § 2201 OZ a nasl.

[4] DEJLOVA, Hana. § 2352 [Prevzeti pohledévek a dluht]. In: KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana.
Najem a pacht v novém obcanském zakoniku. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013, s.

541. ISBN 978-80-7400-524-4.
[5] Ibid.
[6] Viz § 2350 odst. 1 a 2 OZ.

[7] Potizeni zapisu o predani zavodu vcetné vyctu vseho, co propachtovany zavod obsahuje, je ve

smyslu § 2353 OZ fakultativni.

[8] DEJLOVA, Hana. § 2352 [Pfevzeti pohledavek a dluhi]. In: KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana.
Najem a pacht v novém obc¢anském zakoniku. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013, s.

541.
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[9] Dle judikatury neprechdazi zavazky z danového prava, nebot tyto nemaji soukromopravni povahu -
Rozsudek NSS CR ze dne 25. listopadu 2011, sp. zn. 2 Afs 45/2011-56.

[10] Viz § 488e odst. 2 ObchZ.

[11] Viz § 2352 odst. 2 OZ.

[12] DEJLOVA, Hana. § 2352 [Pievzeti pohledavek a dluhil]. In: KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana.
Néajem a pacht v novém obc¢anském zakoniku. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013, s.
541. ISBN 978-80-7400-524-4.

[13] SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan, FIALA, Josef. Ob¢ansky zékonik: komentar. Praha: Wolters Kluwer
CR, 2014.

[14] Viz § 2352 odst. 1 OZ.

[15] DEJLOVA, Hana. § 2352 [Pfevzeti pohledévek a dluhi]. In: KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana.
Najem a pacht v novém obc¢anském zakoniku. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013, s.
541.

[16] Ibid.

[17] Ibid.

[18] Jiz ObchZ véritelum dluznika, ktery pronajal svij podnik, zarucoval pravo domahat se, aby soud
prohlasil vSechny zavazky pronajimatele naleZici k pronajatému podniku za splatné k ucinnosti
smlouvy o ndjmu podniku, pokud by najmem podniku bylo ohrozeno jejich plnéni.

[19] Viz § 216 odst. 1 OSR a déle rozsudek NS CR ze dne 2. zati 2004, sp. zn. 25 Cdo 1829/2003.
[20] Viz § 243b OSR.

[21] WINTEROVA, Alena in: WINTEROVA, Alena a kol. Civilni pravo procesni, 6. vyd., Linde, Praha
2011, 712 s., s. 70.
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Dalsi clanky:

 Postoupeni pohledavky na vyzivné jako novinka pravni upravy Gcinné od 1. 1. 2026

e Jak zahdjit provoz mezindrodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni pozadavk
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvysSsiho soudu

 Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavmho soudu

ny : :
e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k tispéchu je kvalitni predbézna reSerse
e 7Zneuziti prava na Drlstun Dodle GDPR

¢ Pravni povaha sité elektromckych komunikaci - rezim ndhrady Skody

e Ndahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni nadjemni smlouvy na nebytové prostory
e Jak funqguiji planovaci smlouvy v realnych situacich (2. dil)
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