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UvVOoD

Institut pacht zavodu, ktery je tématem této diplomové prace, byl do ¢eského prava zaveden
v ramci rekodifikace soukromého prava, jejiz stézejni pravni predpisy (zékon ¢. 89/2012 Sb.,
obc¢ansky zakonik a zédkon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zékon o
obchodnich korporacich)) nabyly u¢innosti 1. ledna 2014, a je jednou z mnoha zmén ¢i ,,novinek®,

které rekodifikace ptinesla.

Smlouvou o pachtu zavodu pievadi propachtovatel na pachtyie uzivaci a pozivaci pravo
k obchodnimu zédvodu a pachtyt se zavazuje mu za to platit pachtovné. Pro hlubsi analyzu smlouvy
o pachtu zavodu a pravnich poméra z ni vzniklych, jez je stézejni ¢asti této prace, povazuji za
nezbytné nejprve vymezit institut obchodniho zavodu, ktery je predmétem smlouvy o pachtu

zavodu, a také vymezit institut pachtu.

V prvni kapitole se zaméfim na obchodni zévod. V ramci jednotlivych podkapitol
predstavim, jak byl chapéan institut obchodniho zdvodu (terminologii nékterych tprav institut
podniku) v jednotlivych etapach ¢eského soukromého préva, poc¢inaje predvale¢nou tpravou, jez
byla inspiraci autoriim soucasného obcanského zakoniku. Zminéna bude také pravni Gprava v
obdobi vlady komunistického reZimu, avSak zcela stroze, vzhledem k tomu, Ze tehdejsi pojeti
obchodniho zavodu bylo vyrazné odlisné od pojeti ostatnich pravnich Uprav. Nasledovat bude
stru¢nd analyza podniku dle zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zdkonik a analyza obchodniho
zavodu dle soucasné pravni Upravy. Zamé&fim se také na pojeti obchodniho zdvodu jako véci
hromadné a v zavéru kapitoly se pokusim vymezit ¢ast obchodniho zdvodu tvotici samostatnou
organizacni slozku, jelikoZ ustanoveni o pachtu zdvodu se aplikuji i na pacht takovéto ¢asti zavodu

a v odborné literatufe panuji v jejim vymezeni neshody.

Institut pachtu pfinesl obcansky zakonik po vice nez Sedesati letech. V druhé kapitole bude
vénovan prostor pachtu v pravni upravé 1. poloviny 20. stoleti, kdy byl souc¢asti pravniho fadu
naposledy. Zminim né¢které instituty pravnich uprav od poloviny 20. stoleti do rekodifikace roku
2014, které, ackoliv nebyly pojmenovény jako pacht, se vécné bliZily pravé pachtu (mimo jiné
najem podniku, ktery je ,,pfedchiidcem* pachtu zdvodu). Nésledné se zamétim na pacht v soucasné

pravni upravé a rozdily mezi pachtem a ndjmem.

ze pti pachtu zavodu se s pojmy obchodni zadvod i1 pacht neustale pracuje. Proto nebudou instituty



obchodni zédvod a pacht rozebrany vycerpavajicim zpisobem. Historické exkursy slouzi zejména
k nastinéni pojeti téchto institutl v jednotlivych pravnich upravach, coz povazuji za vhodné
vzhledem k inspiraci n¢kterymi historickymi pravnimi Gpravy pii tvorbé soucasného obcanského
zékoniku. Zarovenn umoziuji uplatnéni ziskanych poznatkli pro posouzeni mozného vyuziti

dobov¢ judikatury na soucasné pravni pomery.

Kapitola tfeti se jiz bude vénovat pachtu zavodu. Jednotlivé podkapitoly budou fazeny tak,
aby odpovidaly procesu pachtu zavodu, tedy od vzniku imyslu vyuzit pachtu zadvodu ptes uzavieni
smlouvy o pachtu zdvodu, pfedani zavodu, zptisob a rozsah provozovani zadvodu pachtyfem az po
zanik pachtu zavodu a jeho predani zpét propachtovateli. Pokusim se nastinit mozné praktické
vyuziti tohoto smluvniho typu. Vénovat se budu mimo jiné smlouvé o pachtu, zejména pak formé
smlouvy, smluvnim stranam, u¢innosti smlouvy a nékterym souvisejicim problémim. Znacna Cast

bude zamétena také na vymezeni zavodu jako predmétu smlouvy s diirazem na zaméstnaneckou

slozku a také na pohledavky a dluhy, jez se zavodem souviseji.

Cilem diplomové prace je ptfedevsim zanalyzovat soucasnou pravni Gpravu pachtu zavodu.
Pti vypracovani této prace budu vyuzivat zejména metodu deskriptivni a analytickou. V ur¢itych
pasazich vyuziji také komparace s ptedchozi pravni Gpravou a ptrimétené aplikuji starsi judikaturu
a pokusim se navrhnout vhodna smluvni ujednani, ke kterym by se mohly strany smlouvy o pachtu

zavodu pfi tvorbé smluvni dokumentace uchylit.



1. OBCHODNIi ZAVOD

Ustiednim tématem této prace je pacht zavodu, tedy prenechani obchodniho zavodu
propachtovatelem pachtyii k do¢asnému uZzivani a pozivani na zakladé smlouvy o pachtu zavodu.
Pachtyt se soucasn¢ zavazuje za pienechani zavodu platit pachtovné nebo poskytovat pomérnou
¢ast vynost zavodu. Smlouva o pachtu zédvodu je dvoustrannym pravnim jedndnim, jehoz
pfedmétem je obchodni zédvod. V této kapitole bude vymezen prave predmét pachtu zavodu, tedy
obchodni zavod, v jednotlivych etapach soukromého prava v ¢eskych zemich. Zminéna bude také

¢ast obchodniho zavodu tvoftici samostatnou organizacni slozku.
1.1.  Vyvoj pojeti institutu obchodniho zavodu

Institut obchodniho zadvodu ve smyslu obdobném tomu, jak je chapan dnes, se v pravni
upraveé U¢inné na naSem uzemi objevuje v 2. poloviné 19. stoleti a v 1. poloviné 20. stoleti. Zakon
&. 1/1863 R. z., Obecny zakonik obchodni (dale jen jako ,,obecny zédkonik obchodni), ze dne 17.
prosince 1862, ktery kodifikoval obchodni pravo v rakouskych zemich a na nasem uzemi byl
platnym a G¢innym do roku 1950!, uziva pojmu ,,zdvod“ v n&kolika svych ustanovenich. Stejné
tak 1 druhy z dvojice soukromopravnich kodext t¢ doby — zdkon ¢. 946/1811 Sb. zak. soud.,
Obecny zikonik obcansky? (dile jen jako ,,obecny zdkonik ob&ansky*), ve znéni G¢inném po
novelizaci z roku 1917° pracuje s pojmem ,,zadvod* a také s pojmem ,,podnik®. Tyto zdkony
vyuzivaji zminéné pojmy napft. k ureni mistni pfislusnosti obchodnich soudl pro ucely zapisu do
obchodnich registrii* ¢i k uréeni mista plnéni zadvazkid.> Ani jeden viak vySe jmenované terminy

nedefinuje.

Z dobové judikatury lze uvést napt. ¢ast odivodnéni rozhodnuti Nejvyssiho soudu
Ceskoslovenské republiky ze dne 22. biezna 1928: ,.Lec obchodni zdvod jako takovy, tedy nejen

urcité veci, nybrz také prava a zavazky k nemu se pojici, riizné vztahy, podminéné vedenim zavodu,

! Po vzniku samostatné Ceskoslovenské republiky byl Obecny zékonik obchodni recipovan do &eskoslovenského
pravniho fadu recepéni normou ¢. 11/1918 Sb. a zruSen byl az zdkonem ¢. 141/1950 Sb., obcansky zakonik.

2 Obecny zakonik ob&ansky byl taktéz recipovan recepéni normou &. 11/1918 Sb. a zrusen zdkonem &. 141/1950 Sb.,
obcansky zakonik.

3 Cisai'ské natizeni ¢. 69/1916 R. z.

4 Clanek 19. obecného zakoniku obchodniho.

5 Clanek 324. obecného zékoniku obchodniho a ust. § 905 obecného zédkoniku ob&anského.



ustdleny kmen zakaznikii a pod.,(...)*,° z ¢ehoZ je zfejmé, Ze zavod &i podnik byly povazovéany za

objekt pravnich vztaht a rozumime jimi jak jednotlivé véci slouzici k provozu zadvodu, tak i s nimi

spojena prava a zavazky.

Podobné hovofii i A. Randa, ktery pojem ,,obchodni zadvod* vyklada jako soubor hmotnych
1 nehmotnych majetkovych kust, které slouzi provozovani urcité podnikatelské ¢innosti, a také
z4vazky s touto ¢innosti spojené. Jde tedy o zvidastni kruh majetkovy.” Autor uvadi ptiklady aktiv
obchodniho zavodu — Zivnostenské opravnéni, movité a nemovité véci (v tehdejSim pojeti) slouzici
dané podnikatelské Cinnosti (napf. tovarna, stroje, naskladnéné zbozi) a prava a pohledavky
s obchodnim zdvodem spojend (riizna prava dusevniho vlastnictvi). Mezi pasiva tadi obchodni
dluhy, tedy zavazky vzniklé v souvislosti s provozovanim obchodniho zdvodu, a to nejen ty

z pravniho jedndni, ale i z deliktl a ze zakona plynouci.

A. Malovsky-Wenig ve své Ptiru¢ce obchodniho prava jednak povazuje pojmy ,,obchodni
zavod“ a ,,obchodni podnik* za synonyma a nasledné rozliSuje mezi obchodnim zavodem
(podnikem) v subjektivnim a objektivnim smyslu. Podnikem v subjektivnim smyslu rozumi
komplex ¢innosti, ptevazné pravidelné uzavirani obchodt (dnesni terminologii uzavirani smluv
v souvislosti s provozovanim zivnosti) za ucelem pravidelného vydélku, ktery spojuje urcita aktiva
obchodniho jméni podnikatele v oddéleny celek.® Pojetim podniku v objektivnim smyslu se autor
jiz vice pfiblizuje pojeti ve vySe zminéné judikatufe a literatute a také pojeti dneSnimu — podnik
v objektivnim smyslu je pfedmétem zavazkovych pravnich jednani a vécnych prav a je ¢asti
obchodniho jméni. Nepovazuje jej vSak ani za véc, ani za pravo, ale za statek pomérovy, ktery je
vysledkem myslenkového procesu zakladatele podniku o organizace vyrobnich prostfedki, a na
ktery lze aplikovat soukromopravni pfedpisy upravujici vé€cnd prava a zavazkova pravni jednani
pouze per analogiam.’ Autor také zmitiuje pojem piislusenstvi obchodniho zdvodu, ¢imZ chape

veskeré véci souvisejici se zavodem a nezbytné pro jeho provozovani, a jako ptiklad uvadi zasoby

6 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 22. 3. 1928, ¢. j. R 1 50/28.

"RANDA, Antonin. Soukromé obchodni prévo rakouské (1908). 3. vydani. Praha: Vysoka §kola aplikovaného prava,
2008. Myslenky starSich ¢eskych pravnikti. ISBN 978-80-86775-14-2, s. 82.

8 MALOVSKY-WENIG, Amost. Piirucka obchodniho prava. 1. vydani. V Praze: Ceskoslovensky Kompas, 1947.
Pravnicka a hospodaiska knihovna Ceskoslovenského Kompasu. U&ebnice o pravu a hospodaistvi, s. 81.

9 MALOVSKY-WENIG, Arnost. 1947, op. cit. sub 8, s. 82-83.



zbozi. Nejvetsi vyznam prislusenstvi spatfuje v aplikaci zdsady platné pro pfislusenstvi véci
0

hmotnych, a sice Ze piislusenstvi sdili osud pravni véci hlavni.!

Ackoliv objektivni pravo konce 19. stol. a prvni poloviny 20. stol. pojmy obchodni zavod
a podnik nedefinovalo, miizeme je ze zptisobu vyuzivani danych pojmu v tehdejsich predpisech,
soudni rozhodovaci praxi a pravni nauce chéapat jako objekt pravnich vztaha, ktery je predstavovan

¢asti podnikatelova jméni slouzici provozu konkrétni zivnosti a s nim spojend prava a zavazky.

V 2. poloviné 20. stoleti doslo vlivem rekodifikace zna¢né ¢asti pravniho fadu ke zméné
pojeti obchodnich zavodi ¢i podniki. Zakon €. 141/1950 Sb., obCansky zékonik (dale jen jako
»sttedni obcansky zédkonik*) zrusil obecny zakonik obcansky i obecny zakonik obchodni a sam
pracuje s pojmy podnik a zavod velmi rozdilné, jelikoz podniky chape jako subjekt pravnich
vztahti!! a zdvod jako podmnozinu podniku, kdy jeden podnik miize mit vice zdvodi.'> Obdobné
s témito pojmy pracuji i zdkon ¢. 109/1964 Sb., hospodaisky zédkonik a zakon ¢. 40/1964 Sb.,
obcansky zékonik (déle jen jako ,,stary obcansky zakonik®), které nahradily stfedni obcansky

zakonik.

Navrat k chapani podniku jako pfedmétu pravnich vztaht pfinesl zékon €. 513/1991 Sb.,
obchodni zékonik (dale jen jako ,,obchodni zakonik* nebo také ,,ObchZ*). Podnik byl definovan
v ust. § 5 ObchZ jako ,, (...) soubor hmotnych, jakoz i osobnich a nehmotnych slozek podnikani. K
podniku nadlezi véci, prava a jiné majetkové hodnoty, které patii podnikateli a slouzi k provozovani
podniku nebo vzhledem k své povaze maji tomuto ucelu slouzit. “. Novelizaci z roku 2000'3 k této
definici pfibyl druhy odstavec, ktery podnik charakterizuje jako véc hromadnou a tik4, Ze se na
jeho pravni poméry aplikuji ustanoveni o vécech v pravnim smyslu. Obchodni zakonik ani stary
obcansky zdkonik pojem ,,véc hromadnéd* nedefinovaly. Soudy vSak pfi vymezovani tohoto pojmu

cituji odbornou literaturu, napiiklad Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti'* uvadi, ze véc hromadnou

'MALOVSKY-WENIG, Arnost. 1947, op. cit. sub 8, s. 84-85.

"' Napf. ust. § 21 a § 74 odst. 1 stfedniho ob&anského zédkoniku.

12 Ust. § 76 odst. 1 stiedniho ob&anského zdkoniku.

13 Zakon ¢&. 370/2000 Sb., kterym se méni zakon &. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozd&jsich predpist,
zéakon €. 358/1992 Sb., o notarich a jejich ¢innosti (notatsky rad), ve znéni pozde€jsich predpist, zakon ¢. 15/1998 Sb.,
o Komisi pro cenné papiry a o zmén¢ a doplnéni dalsich zdkont, ve znéni zakona ¢. 30/2000 Sb., zakon €. 200/1990
Sb., o prestupcich, ve znéni pozdejsich predpisii, zdkon ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni tad, ve znéni pozdéjsich
predpist, a zakon ¢. 328/1991 Sb., o konkursu a vyrovnani, ve znéni pozdé&jsich predpist.

14 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 9. 2004, sp. zn. 22 Cdo 684/2004.



,definuje pravni teorie, napr. Ucebnice obcanského prava hmotného. Dil 1. Praha: ASPI
Publishing, 2002, s. 227, jako ,,soubor veci, které tvori jediny predmét pravnich vztahii, nebot je
s nimi nakladano jako s jednim celkem, a to podle okolnosti hospodarsky nedilnym nebo
delitelnym . ““. Nasledn¢ dodava, ze podnik byl véci hromadnou 1 pfed vySe zminénou novelizaci,
a to diky vymezeni podniku jako souboru hmotnych, osobnich i nehmotnych slozek, k némuz

nalezi véci, prava a jiné majetkové hodnoty.

S podnikem ¢i jeho autonomni ¢asti bylo mozné disponovat, napiiklad jej prodat (ust. §
476 a nasl. ObchZ), vlozit do obchodni spolecnosti (ust. § 59 odst. 5 ObchZ) nebo téz pronajmout
(ust. § 488b a nasl. ObchZ). Ustanoveni upravujici pravé smlouvu o ndjmu podniku byla do
obchodniho zdkoniku zafazena vySe zminé€nou novelou a méla zajistit vySSi pravni jistotu ve
vztazich mezi pronajimatelem a ndjemcem, kteti pred G€innosti této novely byli nuceni uzavfit pro

icely najmu podniku smlouvu nepojmenovanou, a také ve vztazich ke tietim osobam.!?

Obchodni zadkonik znal 1 pojem zdvod; organizacni sloZzku podniku, kterd je zapsana

v obchodnim rejstiiku, kdy hovofi o ,,od$tépném zavodu*.!¢

1.2. Obchodni zavod v soucasné pravni upravé

V ramci rekodifikace soukromého prava doslo ke zruSeni mimo jiné obchodniho zakoniku
a dne 1. ledna 2014 se stal u¢innym zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale jen jako
,obcansky zakonik* nebo také ,,0Z*), ktery pfindsi ur€ité zmény v pojeti institutu obchodniho
zédvodu/podniku. Obcansky zikonik vyuziva pojmu ,,obchodni zévod“, pro ktery zavadi
legislativni zkratku ,,zavod®, a definuje jej jako ,, (...) organizovany soubor jméni, ktery podnikatel
vytvoril a ktery z jeho viile slouzi k provozovani jeho cinnosti. Ma se za to, Ze zavod tvori vse, co

«17

zpravidla slouzi kjeho provozu.*'’'. Terminologicky odklon od pojmu ,,podnik* vysvétluje

zékonodarce v ditvodové zprave tak, ze tento pojem je hojné vyuzivan v pravu EU (zejména pak

15 Ditvodova zprava &. 370/2000 Sb. k navrhu zakona, kterym se méni zdkon &. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve
znéni pozdéjsich predpist, zakon ¢. 358/1992 Sb., o notarich a jejich Cinnosti (notafsky fad), ve znéni pozdejsich
predpist, zékon ¢. 15/1998 Sb., o Komisi pro cenné papiry a o zméné a doplnéni dalsich zakond, ve znéni zakona ¢.
30/2000 Sb., zékon ¢. 200/1990 Sb., o prestupcich, ve znéni pozde€jsich predpisii, zdkon €. 99/1963 Sb., oblansky
soudni tad, ve znéni pozde€jSich predpist, a zadkon ¢. 328/1991 Sb., o konkursu a vyrovnani, ve znéni pozdéjSich
predpisi.

16 Ust. § 7 odst. 1 ObchZ.

17 Ust. § 502 OZ.



v pravu soutéznim a koncernovém) v odlisSném vyznamu nez jako predmét prav a povinnosti, a
sice jako oznadeni osoby ¢&i ekonomické entity, popiipadé také jako vyznaceni uréitého prostoru.'®
Toto evropské pojeti pojmu ,,podnik® pak pronikd do ceského pravniho fadu, zejména do
nekterych pravnich predpist veiejného prava, a proto se zakonodarce rozhodl tento pojem uvolnit

a priklani se k terminu ,,obchodni zavod*.

VysSe zminéna definice neposkytuje vycet jednotlivych slozek zavodu tak, jak to Cinil
obchodni zakonik, a fika, ze obchodni zdvod je souborem jméni. Jméni je souhrnem majetku a
dluhti urgité osoby,! z ¢ehoz vyplyva, ze nové® jsou soucasti obchodniho zadvodu kromé aktiv
také pasiva. Soubor jméni musi byt organizovany, tedy musi disponovat urcitou usporadanosti a
funkéni provazanosti, které mu v praxi vstipi podnikatelska mySlenka, jez z pouhého souboru
jmeéni vytvoii jedinou véc vyssi hodnoty. Toto vymezeni lze nazvat objektivnim prvkem, na ktery
navazuje prvek subjektivni, kterym je viile podnikatele takovy organizovany soubor jméni vytvorit
a vile, aby tento soubor slouZil provozovani jeho ¢&innosti.?! Vzhledem k dfirazu na vili
podnikatele je mozné, aby podnikatel vytvofil nékolik takovych organizovanych soubort jméni
slouzicich k provozu jeho €innosti, a tedy aby disponoval n¢kolika obchodnimi zavody. Takovou
moznost vyslovné pfipousti ust. § 450 odst. 2 OZ upravujici udélovani prokury pro urcitou
pobocku nebo pro urcity obchodni zavod nebo také ust. § 2747 odst. 2 OZ, které umoznuje
ujednani tiché spole¢nosti k Gcasti tichého spolecnika jen na provozu nékterého ze zavodu
podnikatele. V odborné literatute 1ze ovSem spatfit i ndzory opacné. M. Kindl uvadi, Ze obchodni
z&vod je souborem jméni, které je souhrnem dluhti urcité osoby a vSeho, co ji patii, tedy veSkerého
jejiho majetku (viz ust. § 495 OZ), a z toho diivodu nelze vytvoftit vice soubort veskerého majetku
osoby, tedy vice obchodnich zdvodii.?* Ackoliv je tato argumentace postavena na fetézci nékolika
definic obCanského zakoniku (definice majetku, jméni a obchodniho zavodu), jevi se mi jako pfili§
formalisticka a nevyporddava se s vySe zminénymi ustanovenimi, které explicitné pluralitu

obchodnich zavodii jednoho podnikatele ptipoustéji. Dle mého je v tomto ohledu rozhodujici viile

18 Diivodova zprava k ob&anskému zakoniku.

19 Ust. § 495 OZ.

20 Respektive staronové — obchodni zdvod jako soubor aktiv a pasiv s nim spojenych chapala jiz predvaleéna pravni
nauka, jak bylo pojedndno v piedchozi podkapitole.

2l KOUKAL, Pavel, LASAK, Jan in LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cast (S 1-654). Komentdr.
1. vydani. V Praze: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-529-9, s. 1776.

22 KINDL, Milan in KINDL, Milan; ROZEHNAL, Ales. Novy obéansky zdkonik. Problémy a viskali. Plzen: Ale§
Cengk, 2014. ISBN 978-80-7380-516-6, s. 134.



podnikatele, ktery je tviircem jednotlivych organizovanych soubort jméni, tedy zdvoda. Lze si
ptedstavit situaci, kdy podnikatel disponuje né¢kolika Zivnostenskymi opravnénimi, tedy provozuje
rizné ¢innosti, a pro kazdé z nich vytvofi samostatny zavod, jehoz jednotlivé slozky budou zcela

nezavislé na slozkach ostatnich zavodu.

Obcansky zakonik vyslovné neuvadi, ze by byl obchodni zavod véci hromadnou, ackoliv
definici véci hromadné nove obsahuje ust. § 501 OZ: ,,.Soubor jednotlivych véci nalezejicich téze
osobé, povazovany za jeden predmeét a jako takovy nesouct spolecné oznaceni, poklada se za celek
a tvori hromadnou vec.”“. Autofi divodové zpravy k obCanskému zékoniku uvadéji, ze se
ustanoveni o obchodnim zavodu navrhuje zafadit k ustanovenim o vécech hromadnych.?® K tomu
ovSem nedoSlo — ustanoveni o obchodnim zavodu je postaveno na roveil ustanoveni o véci
hromadné, a to v ¢asti prvni Obecné ¢asti, Hlaveé IV Véci a jejich rozdé€leni, Dilu 2 Rozdéleni véci.
Neni tedy podifazeno pod véci hromadné a uzitim metody systematického vykladu, konkrétné
argumentu a rubrica, bychom mohli dojit k zavéru, Ze obchodni zavod je véci sui generis.
Obdobné argumentuji i 1. Pelikdnovéa a R. Pelikan?, ktefi pi&i, Ze zahrnutim dluhii do obsahu
zavodu na zavod nelze vibec pohlizet jako na véc, jelikoz dluhy véci nejsou. Piipousteji vsak, ze
umysl zakonodarce mohl byt i vzhledem k systematickému zafazeni ustanoveni o obchodnim
zédvodu mezi ustanoveni o vécech jiny a dodavaji, Ze problematika pasiv jako soucasti obchodniho

zavodu nebyla dostatecné konfrontovana.

Na druhou stranu ob¢ansky zakonik v ust. § 1314 odst. 2 tika, Ze forma vetejné listiny pro
zéastavni smlouvu se vyZaduje, je-li zastavou ,,zavod nebo jina véc hromadna®, z cehoz vyplyva,
7e zavod véci hromadnou je. Osobné se stejné jako vétsina odborné literatury? ptiklanim k nazoru,
Ze obchodni zavod je 1 nadale hromadnou véci a jako takovy zachovéava svou identitu bez ohledu
na zmény v nékterych svych soucastech?. Jako piiklad lze uvézt zpracovani naskladnénych

materidlii ¢i pfemisténi zavodni haly, v obou ptipadech ptijde i nadale o tentyz zavod.

2 Davodova zprava k obganskému zakoniku.

24 PELIKANOVA, Irena; PELIKAN, Robert in CERNA, Stanislava; STENGLOVA, Ivana; PELIKANOVA, Irena a
kol. Pravo obchodnich korporaci. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2015. ISBN 918-80-7478-735-5, s. 67.

25 Viz napt. KOUKAL, Pavel, LASAK, Jan in LAVICKY, Petr a kol. 2014, op. cit. sub 21, s. 1774, nebo také
KINDL, Tomas in SVESTKA, Jifi, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a kol. Obcansky zdkonik, Komentdr. Svazek I.
Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014. ISBN 978-80-7478-370-8, s. 1184.

26 POKORNA, Jarmila in BEJCEK, Josef, HAIN, Petr, POKORNA, Jarmila a kol. Obchodni pravo. Obecnd édst.
Soutézni pravo. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-547-3, s. 81.



1.3. Cast zavodu tvorici samostatnou organizacni slozku

Obcansky zakonik stanovi, Ze specidlni ustanoveni upravujici pacht zavodu se obdobné
aplikuji také na pacht ¢asti zavodu tvorici samostatnou organizaéni slozku.?” Vzhledem k absenci
zékonné definice samostatné organizacni slozky vsak vyvstava otdzka, jakou Cast zavodu lze za

samostatnou organiza¢ni slozku povazovat a jakou ne.

O castech zavodu se zmifuje pravni Gprava obsazena v ust. § 503 OZ, ktera v odstavci
prvnim stanovi, ze podnikatel mize rozhodnout o vzniku ¢asti zavodu zvané pobocka, a to pouze
v pripad¢, Ze tato ¢ast zavodu vykazuje hospodaiskou a funkéni samostatnost. Ze zavodu tedy
mohou byt vy¢lenény jedna ¢i vice samostatnych pobocek. Pojem ,,organizacni slozka®, ktery
vyuziva ustanoveni upravujici pacht ¢asti zavodu, je vSak zminén v odstavci druhém ustanoveni o
pobocce: ,,Je-li pobocka zapsana do obchodniho rejstriku, jednad se o odstépny zavod; totéz plati
i o0 jiné organizacni slozce, pokud o ni jiny pravni predpis stanovi, ze se zapise do obchodniho
rejstitku. “. T. HoraCek k dané problematice uvadi, ze je nejasné, na jakou ¢ast zavodu mifi
ustanoveni upravujici propachtovani ¢asti zdvodu. Argumentuje, Ze citované ustanoveni uziva
pojmu organizacni slozka ve vztahu k tém pobockam, které jsou zapsany do obchodniho rejstiiku,
tedy odStépnym zadvodim, nebo také k jinym organizanim slozkam, o kterych to stanovi zvlastni
zakon. Dale zminuje, ze restriktivnim vykladem bychom mohli dojit k zavéraim, ze ustanoveni o
propachtovani &asti zavodu dopad4a pouze na pobocky zapsané v obchodnim rejstiiku.?®
Domnivam se, Ze citované ustanoveni neuziva pojmu organizacni slozka ve vztahu k odStépnym
zavodiim, ale ve vztahu ke viem pobockam, k ¢emuZ dochazim jazykovym vykladem. Cast véty
pred stfednikem uvadi, Ze pobocka je odSt€épnym zavodem, pokud je zapsana do obchodniho
rejstitku. Cast véty za stfednikem fika, Ze i jina organizaéni slozka (dle mého nazoru je tim
mysSlena jina organiza¢ni slozka nez pobocka zminéna v ¢asti véty pied stfednikem) je odstépnym
zavodem, pokud o ni jiny pravni pfedpis stanovi, Ze se zapiSe do obchodniho rejstiiku. Proto
obdobnou argumentaci, jakou uzil T. Horaéek, avSak s odliSnym chdpanim vyznamu ,,i jina
organizaéni slozka® dochdzim k zavéru, ze za samostatnou organizacni slozku ve smyslu
ustanoveni o propachtovéani ¢asti zavodu lze povazovat jakoukoliv pobocku zavodu. Také T.

Horacek se nasledné odklani od restriktivniho vykladu a ma za to, ze predmétem smlouvy o pachtu

27 Ust. § 2357 OZ.
28 HORACEK, Tomas in SVESTKA, Jiti; DVORAK, Jan; FIALA, Josef a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr-
Svazek V. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9, s. 1440.



¢asti zavodu muize byt libovolnd pobocka, pokud ji 1ze ve smlouvé dostatecné identifikovat a
pokud je natolik hospodaisky a funkéné samostatnd, Ze po oddeleni od zbytku zavodu bude

zptisobila byt pfedmétem pachtu zdvodu.?

Vymezit pojem samostatna organizacni slozka se v minulosti snazily i soudy ve své
rozhodovaci praxi. Naptiklad Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti zmiiuje: ,,Za samostatnou
organizacni slozku Ize pokladat takovou soucast podniku, u niz je vedeno samostatné (oddélené)
ucetnictvi, tykajici se této organizacni slozky, z néhoz predevsim vyplyva, které véci, jina prava,
popripadé jiné majetkové hodnoty slouzi k provozovani této casti podniku (samostatné organizacni
slozky), a vymezuje se tim predmét smlouvy o prodeji casti podniku. “3° A&koliv toto rozhodnuti
vychazi ze staré pravni Gpravy, bude jej mozné aplikovat i na sou¢asnou upravu, kterd prevzala
ustanoveni o koupi ¢asti podniku (dnes zdvodu) i o prondjmu ¢asti podniku (dnes pachtu zavodu),
které tvori samostatnou organizacéni slozku.?! Dané rozhodnuti tedy vaZe organizaéni samostatnost
na oddé¢lené ucetnictvi. Pozadavek samostatného ucetnictvi uvadi také A. Rozehnal, ovSem ve
vztahu k poboéce.*? Otizkou je, zda ona samostatnost (at’ uz hospodaiska a funkéni v pripadé
pobocky, anebo nespecifikovand samostatnost v piipad¢ organizacni slozky), kterd musi byt
splnéna, aby bylo mozné ¢ast zdvodu povazovat za pobocku, respektive za organizacni slozku,
muze byt pfedstavovana pouze samostatnym ucetnictvim. O. Preuss fikd, Zze zdkonodarce mohl
alespon vyuzit navrhu P. Cecha a stanovit, Ze samostatnou organizaéni slozkou je takova ¢ast
zavodu, o které je samostatné uctovano, pfipadné takova ¢ast, o které by mohlo byt samostatné

ictovano, ackoliv tomu tak v praxi neni.>> Obdobné se vyjadiuje i L. Tichy.>*

Zcela odlisné se s danou problematikou vyporadava B. Havel, ktery uvadi, Ze zdkonodarce
byl pii tvorbé ustanoveni o koupi ¢asti zdvodu a o pachtu ¢asti zavodu tvofici organizacni slozku
nepiesny a pouze pienesl pravidla z obchodniho zdkoniku, a dovozuje, Ze organizacni slozkou ve

smyslu téchto ustanoveni se rozumi pobocka tak, jak ji definuje ust. § 503 OZ. Dodava, Ze

2 Tamtéz.

30 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 9. 5. 2006, sp. zn. 29 Odo 870/2005.

31'Viz ust. § 487 ObchZ a § 2183 OZ, respektive ust. § 488i ObchZ a § 2357 OZ.

32 ROZEHNAL, Ale§ in ROZEHNAL, Ales et al. Obchodni pravo. Plzeii: Ales Cengk, 2014. ISBN 978-80-7380-524-
1,s. 94-95.

33 PREUSS, Ondiej. Ke smlouvé o prodeji podniku ¢i jeho &asti v Ease rekodifikace. Bulletin advokacie. C. 4/2013.
ISSN 1210-6348, s. 19.

3 TICHY, Lubos in SVESTKA, Jiii; DVORAK, Jan; FIALA, Josef a kol. 2014, op. cit. sub 28, s. 1032.
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vymezeni poboc¢ky a organizacni slozky je funkéné shodné, a proto ustanoveni o propachtovani
¢asti zavodu nepodléha jakakoliv ¢ast zavodu, ale pouze ta, kterd splituje pozadavky kladené na

pobocku.*

Ptriklanim se k nazoru, ktery prezentuje J. Koziak. Uvadi, ze samostatna organiza¢ni slozka
musi byt takova ¢ast zavodu, kterd je samostatné vymezena v rdmci vnitini struktury zédvodu, a
tedy ze pobocka a odstépny zavod budou samostatnou organizacni slozkou vzdy. Déle budou
samostatnou organizacni slozkou 1 jiné organizacni slozky (jako piiklad uvadi provozovny ¢i
prodejny), jejichz samostatnost 1ze dovodit z faktického uspotfadani. Ptikladmo lze uvést situaci,
kdy jednotlivé prodejny budou formalné soucésti jedné pobocky, ale ve skuteCnosti budou
vykazovat znaénou miru samostatnosti.’® Obdobné se vyjadiuje i S. Pliva, ktery odmita vyse
zminéné zavéry Nejvyssiho soudu CR o tom, Ze samostatnost organizaéni slozky je vazana na
samostatné ucetnictvi. Sam se domniva, ze i organizacni slozka, o které neni samostatn¢ uctovano,
ale je v rdmci organizacnich predpist samostatna a ve smlouve bude dostatecné vymezena, véetné
prav a zavazku s ni souvisejicich, mize byt predmétem smlouvy o ndjmu podniku (dnes pachtu

zavodu).’’

Mulzeme uzaviit, ze pro ucely ustanoveni upravujiciho pacht casti zadvodu tvoftici
samostatnou organizac¢ni slozku lze za samostatnou organiza¢ni slozku zavodu povaZzovat takovou
¢ast zavodu, ktera je zapsana v obchodnim rejstiiku (odSt€pny zavod nebo jina organizacni slozka,
o které tak stanovi jiny zékon), dale jakoukoliv pobocku a také takovou ¢ast obchodniho zavodu,
ktera vykazuje funkéni samostatnost a jistou oddélitelnost od zbytku zdvodu. Z divodu vylouceni
jakychkoliv pochybnosti 1ze pro ucely smluvni dokumentace v pfipadech, kdy bude pfedmét
pachtu ¢ast zavodu tvofici samostatnou organizacni slozku, o které neni samostatné tctovano,
doporucit, aby byla ona ¢ast zavodu ve smlouvé ¢i pfilohach dostate¢né identifikovana a aby strany

o predani ¢asti zavodu poiidily zapis ve smyslu ust. § 2353 odst. 1 a2 OZ.3

35 HAVEL, Bohumil in HULMAK, Milan a kol. Obcansky zikonik VI. Zavazkové préavo. Zvlastni édst (§ 2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8, s. 183.

36 KOZIAK, Jaromir in BEJCEK, Josef, SILHAN, Josef a kolektiv. Obchodni smlouvy. Zavazky v podnikéni. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2015. ISBN 978-80-7400-574-9, s. 275.

37 PLIVA, Stanislav. Nékteré problémy smlouvy o najmu podniku. Pocta Jifimu Svestkovi k 75. narozenindm. Praha:
ASPIL, a. s., 2005. ISBN 80-7357-057-2, s. 234.

¥ HORACEK, Tomés in SVESTKA, Jif{; DVORAK, Jan; FIALA, Josef a kol. 2014, op. cit. sub 28, s. 1441.
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2. PACHT

Obchodni zdvod mize byt predmétem dispozic. Takovymi dispozicemi jsou napiiklad
uplatny pievod (prodej a koup€) zavodu, vklad zavodu do zakladniho kapitalu obchodni korporace,
zastaveni zavodu. Mozna, avsak méné ¢asta, je i sména ¢i darovani.’® Dale lze obchodni zavod
propachtovat, neboli pfevést na pachtyfe uzivaci a pozivaci pravo k nému. Pacht obchodniho
zavodu je ustiednim tématem této prace. Tato kapitola se proto bude vénovat blizSimu predstaveni

institutu pachtu.
2.1. Pacht v historickych pravnich dpravach

Institut pachtu byl do ¢eského pravniho fadu znovuzaveden obcanskym zdkonikem. Pacht
na nasem Uzemi existoval jiz za Uc¢innosti obecného zdkoniku obcanského, ktery rozliSoval
smlouvu n4jemni a pachtovni nésledovné; pokud byla pronajimana véc, jez lze uzivat bez dalsiho
vzdélavani, jde o smlouvu ndjemni, a pokud byla pronajiméana véc, jez lze uzivat pouze pili a
pfi¢inénim, jde o smlouvu pachtovni.** Tyto dva smluvni typy obecny zakonik ob&ansky
upravoval ve spole¢nych ustanovenich s minimalnimi odliSnostmi pro jednotlivé typy. Pro
smlouvu pachtovni platilo to, co platilo o smlouvé ndjemni, pokud zédkon vyslovné nestanovil

jinak.

Po rekodifikaci v roce 1950 doslo k vypusténi institutu pachtu a setfeni rozdili mezi
najmem a pachtem, jelikoZ stfedni obcansky zakonik rozumél pod smlouvou najemni pienechéni
véci jinému, aby ji uZival nebo aby zni bral uzitky.*! Z definice je ziejmé, Ze najem tehdy
umozioval nejen uzivani pronajaté véci, ale i1 brani uzitkli, coz znaci, ze zakon alespont po
obsahové strance rozliduje mezi ndgjmem a pachtem.*? Uprava viak byla stejna jak pro pouhé

uzivani, tak 1 pro situace, kdy vedle uzivani dochazelo i k brani uzitka.

39 CERNA, Stanislava in CERNA, Stanislava; STENGLOVA, Ivana; PELIKANOVA, Irena; DEDIC, Jan a kolektiv.
Obchodni pravo — podnikatel, podnikani, zavazky s ucasti podnikatele. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016.
ISBN 978-80-7552-333-4, s. 488.

40 Ust. § 1091 obecného zakoniku ob¢anského.

41 Ust. § 387 stiedniho ob&anského zdkoniku.

2 ELIAS, Karel. Pacht. Obchodnéprdvni revue: odborny recenzovany casopis pro obchodni pravo a pravo financnich

trhii. C. 2/2013. ISSN 1803-6554, s. 33.

12



Stary obcansky zakonik ve znéni, v jakém se stal v roce 1964 u¢innym, s pojmem pacht
taktéz nepracoval a dokonce upousti i od pojmu ndjem, ktery se v ném vyskytoval jen v souvislosti
s ndjmem zemédélskych pozemki.** Najem ostatnich véci byl upraven naptiklad ustanovenimi o
osobnim uzivani bytli, osobnim uzivani mistnosti neslouzicich k bydleni nebo ptenechani
nemovitosti k docasnému uzivani.** Tyto alternativy, které K. Elia§ nazyva kaleidoskopem
Juristickych neologismii tzv. socialismu,* byly nahrazeny tradi¢nim najmem novelou starého
obé&anského zakoniku*® po roce 1991, a to ve znéni obdobném tomu, které znal stfedni obéansky
zékonik, tedy jako pfenechani véci jinému k uzivani véci ¢i k jejimu uzivani a brani uzitka z ni.
Absence obecné upravy pachtu ve starém obcanském zakoniku vSak byla postupné napravovana
zvlastni upravou urcitych institutti, které jsou obsahové pravé pachtem. Jsou jimi naptiklad najem
honitby*’, ndjem rybaiského reviru*® nebo najem podniku®’, ktery je ,ptedchiidcem® pachtu

zavodu.>
2.2. Pacht v soucasné pravni upravé

Soucasny obcansky zakonik zacal rozliSovat mezi ngjmem a pachtem. Oba dva typy
zavazkl jsou zavazky z pravnich jednani, kterymi je pfenechdna véc k uziti jinému.>! Najemni
smlouvou se dle ust. § 2201 OZ zavazuje ptenechat ndjemci véc k doasnému uzivani a najemce
se za to zavazuje platit najemné. Najemci se tedy zaklada obliga¢ni do¢asné pravo k pronajaté
véci, které spociva v opravnéni vyuZzivat pronajatou véc pro vlastni potieby.> Znéni ust. § 2332
odst. 1 OZ, které definuje pacht, je velice obdobné tomu o ndjmu, 1i$i se vSak v hospodaiském

ucelu vyuziti ptenechavané véci; ,, Pachtovni smlouvou se propachtovatel zavazuje prenechat

43 Ust. § 490 a § 494 starého ob&anského zakoniku.

4 Ust. § 152, § 196 a § 397 starého ob&anského zékoniku.

45 ELIAS, Karel. Pacht. Obchodnépravni revue: odborny recenzovany casopis pro obchodni pravo a pravo financnich
trhii. C. 2/2013. ISSN 1803-6554, s. 34.

46 Zakon €. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliiuje a upravuje obansky zakonik.

47 Ust. § 33 zakona ¢&. 449/2001 Sb., o myslivosti.

48 Ust. § 4 zakona ¢. 99/2004 Sb., o rybaistvi.

49 Ust. § 488b ObchZ ve znéni ti¢inném od 1. ledna 2001.

50 HUMLICKOVA, Petra in SVESTKA, Jiii; DVORAK, Jan; FIALA, Josef a kol. 2014, op. cit. sub 28, s. 1393.

ST Cast &tvrta (Relativni majetkova prava), Hlava 11 (Zavazky z pravnich jednani), Dil 2 (Pfenechani véci k uziti
jinému), Oddil 3 (N4jem) a Oddil 4 (Pacht) OZ.

52 ELIAS, Karel. Pacht. Obchodnépravni revue: odborny recenzovany casopis pro obchodni pravo a pravo financnich

trhii. C. 2/2013. ISSN 1803-6554, s. 35.
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pachtyri véc k docasnému uzivani a pozZivani a pachtyr se zavazuje platit za to propachtovateli
pachtovné nebo poskytnout pomérnou cast vynosu z veci. “. Krome¢ toho, ze k moznosti protiplnéni
placenim pachtovného, které je ekvivalentem placeni najemného, umoznuje dané ustanoveni
poskytovat pomérnou ¢ast vynosu véci, je hlavni odlisSnosti pravo pachtyie, vedle uzivani véci,

danou véc pozivat.

Préavo pozivaci je definovano v ustanoveni § 1285 OZ vymezujicim sluzebnost pozivaci,
ktera byva oznacovana za vécnépravni paralelu pachtu.>® Autofi ob&anského zakoniku zmifiuji, Ze
ustanoveni o pachtovni smlouvé si vysta¢i s pouhym odkazem na pachtyfovo pozivaci pravo,
jelikoZz obsah tohoto priva je vymezen pravé v ustanoveni o sluzebnosti poZivaci.’* Pravem
pozivacim se tedy dle § 1285 OZ rozumi, vedle prava véc uzivat (ius utendi), pravo brat z véci
plody a uzitky (ius fruendi). Dale ma pozivatel prdvo i na mimotadny vynos z véci. Plodem
(fructus naturales) se rozumi to, co véc pravidelné poskytuje ze své ptirozené povahy, at
s pfi¢inénim ¢&lovéka nebo bez ného.”> Urcité véci lze tedy oznacit za plodonosné, majici
schopnost pfinaset plody. Jsou jimi naptiklad zahrada, jejiz soucésti je jablon (plodem pak bude
jablko), nebo také n&ktera zvifata’® (napf. krava, jejimz plodem bude mléko). UZitkem (fiuctus
civiles) je to, co véc poskytuje ze své pravni povahy.>’ Jako typické uzitky jsou uvadény najemné,
renty, ddvky nebo dividendy.>® P#i aplikaci vySe uvedeného na pacht zavodu, kterym bude
napiiklad lyzatfsky aredl, budou zésadni uzitky. Témi budou zejména trzby z prodeje lyZzatskych
skipasi nebo také trzby zrestauracnich zafizeni umisténych v lyzatském aredlu, pokud tato
zatizeni budou provozovana pachtyfem arealu. Vylou€eny vSak nejsou ani plody z tohoto zadvodu.
Pachtyt aredlu by mohl naptiklad chovat stddo hnédych horskych skotii typickych pro horské
oblasti, jeZ bude soucasti propachtovan¢ho zavodu. Plody pak bude piedstavovat pfedevsim

ziskané mléko ¢i maso.

53 DEJLOVA, Hana in KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku.
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4, s. 456.

54 Divodova zprava k obganskému zakoniku.

35 Ust. § 491 odst. 1 OZ.

56 Dle ust. § 494 véty druhé OZ se na ziva zvifata pouziji ustanoveni o vécech obdobn& v rozsahu, ve kterém to
neodporuje jejich povaze. Ustanoveni upravujici plody a uZzitky lze bezesporu pouZit i na ziva zvitata.

57 Ust. § 491 odst. 2 OZ.

58 Viz napt. KOUKAL, Pavel in LAVICKY, Petr a kol. 2014, op. cit. sub 21, s. 1740.
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V praxi mohou nastat situace, kdy bude hranice mezi ndjmem a pachtem nejista a dané
pravni jednani se bude muset disledné posoudit. Jednim z problematickych aspekti miize byt
prenechani k uziti vicero véci, z nichz nékteré se svou povahou hodi pouze k uzivani a nékteré i
k pozivani. K. Elid$ uvadi jako ptiklad pfenechani domu se zahradou. Pokud bude pfenechan druhé
smluvni stran¢ dim se zahradou pro tcely uspokojeni bytovych potieb, plijde o ndjem bytu a domu
podle ust. § 2235 — 2296 OZ a nic na tom nezméni fakt, Ze zahrada, respektive stromy, které jsou
soucasti zahrady, mohou byt plodonosné. Naopak bude-li pfenechan ovocny sad, piijde o pacht,
ackoliv na jeho izemi je zahradni domek uzptisobeny k celoroénimu bydleni.>® Rozhodujici je dle
ust. § 2332 odst. 2 OZ povaha hlavni véci v ramci souboru prenechanych véci a smlouva se

posoudi podle této hlavni véci.

Problematickym by se mohlo zdat 1 pfenechani urCitych prostor za Gcelem provozovani
zivnosti. V takovém piipadé ptjde o najem prostoru slouziciho k podnikani podle ust. § 2302 —
2315 OZ a nikoliv o pacht danych mistnosti, ¢i dokonce zdvodu (nebo ¢asti zdvodu). Obdobné
judikoval i Nejvyssi soud Ceskoslovenské republiky: ,, Po této strdnce jest prisvédciti ndzoru
soudu prvého, ze jde o pomer ndjemni. Poukazuje se na spravné oduvodnéni soudu prvého, k
nemuz jest viici vyvodum odvolani dodati, ze dle nesporného prednesu stran byl dan do najmu dim
poziistavajici z obchodni mistnosti, bytu a dvou parcelnich cisel, tvoricich dviir domu; predmétem
smlouvy bylo uzivani techto mistnosti; pokud se tyce domu, nikoli viak provozovani hostinstvi,
nebyl tedy dan do pachtu hostinec, nybrz dany do najmu mistnosti, tfeba za ucelem, aby v nich
Zalovani provozovali hostinskou Zivnost.“.%° Toto rozhodnuti (a také fada dalSich
prvorepublikovych rozhodnuti) bude dle mého nazoru aplikovatelné na posouzeni povahy smluv
1 za sou€asné pravni Upravy, a to vzhledem k obdobném pojeti pachtu a ndjmu, jako tomu bylo za
prvni republiky, a také vzhledem k inspirovani se tvirci obcanského zakoniku obecnym

zékonikem obcanskym.

59 ELIAS, Karel. Pacht. Obchodnéprdavni revue: odborny recenzovany casopis pro obchodni pravo a pravo

financnich triui. C. 2/2013. ISSN 1803-6554, s. 36.
60 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 28. 9. 1920, sp. zn. Rv II 222/20.
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3. PACHT ZAVODU

Pacht zévodu je jednou z moznych dispozic se zavodem. Pacht zavodu odrazi povahu
obchodniho zavodu jako véci hromadné plodonosné.®! Obéansky zakonik upravuje pacht zavodu
v ramei Casti &tvrté, Hlavy II, Dilu 2, Oddilu 4, Pododdilu 3; Pacht zadvodu. Tento pododdil vsak
neupravuje samostatny smluvni typ tykajici se pachtu zavodu, tak jak tomu bylo v soukromém
pravu pied rekodifikaci,®? ale pouze stanovuje zvIastni ustanoveni odchylujici se od obecné tipravy
pachtu, ktera je obsazena v ust. § 2332 az § 2344 OZ. Divodem pro zahrnuti zvlastnich ustanoveni
pro piipady propachtovani zavodu je zvlastni povaha obchodniho zavodu jako predmétu pachtu,
pfipadné casti obchodniho zavodu tvofici samostatnou organizacni slozku. Obdobné zdkon
pristupuje k zemé&délskému pachtu, ktery je taktéZ upraven zvlastnimi ustanovenimi.®® Na pacht
zavodu se tedy aplikuji zvlastni ustanoveni o pachtu zavodu a také obecna ustanoveni o pachtu,
pokud zvlastni ustanoveni nestanovi jinak. Dale se dle ust. § 2341 OZ na pacht, a tedy i na pacht

zavodu, pfimétené pouziji ustanoveni o ndjmu.

Jak jiz bylo zminéno, pacht zavodu je sice z terminologického hlediska novym (respektive
staronovym, viz kapitoly 1.1. a 2.1.) institutem v soukromém pravu, obsahové vSak existoval také
v pfedchozi pravni upravé, a sice jako ndjem podniku upraveny obchodnim zakonikem. Tento
zvlastni smluvni typ byl vSak po obsahové strance pachtem, jelikoz dle ust. § 488b odst. ObchZ
byl ndjemce (dnes$ni terminologii pachtyt) pronajaty podnik (propachtovany zavod) opravnén
provozovat, jinymi slovy uZivat, a také z néj pobirat uzitky, neboli pozivat. Tehdejsi smlouvou o
najmu podniku tedy dochézelo k pfevodu uzivaciho a pozivaciho prava k podniku, stejné jako
tomu je dnes za u¢innosti obcanského zédkoniku pii pachtu zadvodu. Autoii obCanského zdkoniku

jsou stejného nazoru a dosavadni oznadeni ,,smlouva o ndjmu podniku* povazuji za vadné.®

Vzhledem k tomu, zZe, co se tyCe zakladniho rdmce pachtu zavodu, byly po obsahové
strance soucasnd a predchozi pravni Gprava pachtu zavodu témeét totozné, bude mozné vyuzit
judikaturu vztahujici se k pfedchozi pravni upravé smlouvy o ndjmu podniku i na smlouvy o

pachtu zdvodu podle pravni upravy soucasné. Pti aplikaci starSich rozhodnuti bude vSak nutné vzit

6l BREZANIOVA, Janka, DOLEZIL, Tomas in PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obcansky
zdkonik. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-653-1, s. 2364.

62 Viz ust. § 488b — 488i ObchZ, ktera upravovala smlouvu o najmu podniku.

63 Ust. § 2345 — 2348 OZ.

% Davodova zprava k obganskému zakoniku.
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v potaz zejména odlisné pojeti obchodniho zavodu od tehdejsiho pojeti podniku (viz kapitola 1.

Obchodni zavod).

Déle je nutné podotknout, ze pravni pomeéry vzniklé piede dnem nabyti ucinnosti
obcanského zakoniku ze smluv o najmu podniku podle ustanoveni obchodniho zakoniku se dle
pfechodnych ustanoveni obcanského zdkoniku, konkrétné ust. § 3028 odst. 3 OZ, budou fidit
dosavadnimi pravnimi piedpisy, a to véetné prav a povinnosti z t€chto smluv vzniklych a prav a
povinnosti vzniklych porusenim takovych smluv. Smluvni strany si vSak mohou ujednat, ze se
vzajemnd prava a povinnosti budou fidit obanskym zédkonikem. Na tomto z&dvéru nic neméni ani
ustanoveni § 3074 odst. 1 OZ, které sice pro najem stanovuje nepravou retroaktivitu, tedy ze se
najem fidi obCanskym zdkonikem, i kdyz vznikl pfed nabytim Gc¢innosti ob¢anského zakoniku.
Véta posledni daného ustanoveni vSak dodéava, Ze se toto pravidlo neaplikuje na ndjem movitych
véci a na pacht. Jak jiz bylo pojednéano, najem podniku je pfedchiidcem dnesniho pachtu zavodu a
optikou obc¢anského zakoniku se na najmy podnikl vzniklé dle obchodniho zakoniku pohlizi jako
na pacht dle obCanského zdkoniku. Divodem pro neaplikovani nepravé retroaktivity na nijem
podniku dle obchodniho zakoniku je podle autori obéanského zdkoniku minimalni vyuziti tohoto
smluvniho typu v tehdej$i obchodni praxi pramenici z nedostatkti tehdej$i pravni upravy.®
Smlouvy o ndjmu podniku uzaviené za Gi¢innosti obchodniho zdkoniku se budou tedy fidit nadale

star§i pravni Upravou, pokud si strany neujednaji jinak.
3.1. Hospodarsky tcel pachtu zavodu

Motivace smluvnich stran k uzavieni smlouvy o pachtu obchodniho zavodu nebo jeho ¢asti
muze byt rizna. Z pohledu propachtovatele lze uvazovat o motivu propachtovani napiiklad
z diivodu nedostatku finan¢nich, personalnich nebo odbornych kapacit k provozovani daného
zédvodu. Tento nedostatek miize byt nasledkem vyvoje v daném odvétvi, kdy pro zachovani
konkurenceschopnosti musi podnikatel investovat zna¢ny kapitadl do vyvoje a nové, kvalitnéjsi
pracovni sily a zvySovat své know-how. Dany podnikatel se tedy rozhodne, namisto ziskavani
finan¢nich prostiedkl naptiklad prostiednictvim uveéru, pro propachtovani svého zdvodu nebo jeho
¢asti tvofici samostatnou organizacni slozku, coz mu zajisti pravidelny pfijem z pachtovného.

Pachtyt nasledn¢ musi provozovat propachtovany zavod jako tadny hospodai a platit

% Davodova zprava k obganskému zakoniku.
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propachtovateli pachtovné. Propachtovatel tak dosdhne pteneseni podnikatelského rizika na

pachtyie a ono pachtovné se stane jeho pravidelnym pfijmem.®

Podobné motivy Ize hledat i u propachtovatele, ktery sice je vlastnikem obchodniho
zavodu, ale sdm neni podnikatelem nebo podnikatelem je, ale nema pfislusna vetejnopravni
opravnéni pro provoz dan¢ho zavodu. Typickou situaci, kdy k vySe popsanému mutize dojit, je
zdédéni obchodniho zédvodu po podnikateli — fyzické osobé. Dédic nema v timyslu po nabyti
obchodniho zavodu jako predmétu dédictvi provozovat obchodni zavod anebo vzhledem k absenci
pfislusnych podnikatelskych opravnéni zédvod provozovat nemulze. Rozhodne se vsak, ze se
zavodu zbavit nechce, proto neptistoupi k prodeji obchodniho zavodu a zavod propachtuje, at’ uz
s imyslem pozdéjsiho prodeje, ¢i s umyslem budouciho provozovéani zdvodu jim samym, za

podminky, Ze ziské ptislusnd podnikatelska opravnéni.

V literatufe je mozné setkat se i s nazorem, ze propachtovat obchodni zdvod mohou také
spravce pozustalosti nebo vykonavatel zavéti, jejichz motivy budou obdobné, jako motivy fyzické
osoby, ktera zdédi obchodni zavod.®” Vice k této moznosti je pojednano v podkapitole 3.2.3.

Smluvni strany.

DalSimi subjekty, které jsou motivovany k propachtovani zavodu namisto jeho prodeje,
jsou subjekty vetfejného prava, tedy stat, kraje a obce, ptipadné pravnické osoby, jejichz
majoritnimi spole¢niky budou prave tyto vetejnopravni subjekty. Tyto subjekty se nechtéji zbavit
svého majetku, v tomto pfipadé¢ obchodniho zadvodu, jeho prodejem, ackoliv naptiklad nemaji
persondlni moznosti nebo know-how potiebné k uspéSnému provozovani daného zavodu. Proto
voli cestu propachtovani zavodu pachtyii, ktery diky své odborné kvalité¢ v konkrétnim oboru
dokaze zavod provozovat zptisobem, kterym bude dosahovat lepsich hospodarskych vysledku, nez
by dokézal vetejnopravni subjekt (respektive pravnicka osoba, jejimZ majoritnim spole¢nikem
bude vefejnopravni subjekt), a vefejnopravnimu subjektu bude platit pachtovné, piipadné

pomérnou ¢ast vynosu zavodu.

% Dany zavér plati za piedpokladu, Ze si strany ve smlouvé o pachtu zdvodu ujednaji jako protiplnéni za propachtovani
zavodu pevné pravidelné pachtovné a nestanovi odliSny mechanismus vypoctu pachtovného, napiiklad pome&rnym
vynosem z obchodniho zavodu. Vice viz kapitola 3.3. Pachtovné.

67 HORACEK, Tomas in SVESTKA, Jiti; DVORAK, Jan; FIALA, Josef a kol. 2014, op. cit. sub 28, s. 1419.
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Pachtyft, jakozto podnikatel, jehoZ primarnim cilem je maximalizace zisku, bude vyuzivat
propachtovani zdvodu zejména z finan¢nich divodid. Pachtyt, ktery nemé vlastni obchodni zavod
vhodny pro danou cinnost, jako obchodni zavod propachtovany, neni diky propachtovanému
zavodu nucen z vlastnich prostfedka takovy zavod vytvaret a v ptipad¢€, ze na vytvoreni takového
zavodu financni prostfedky nemad, neni nucen potiebné prostiedky ziskavat jinou cestou. Nekteré
specifické trhy jsou htife ptistupné, coz miize byt dano naptiklad vysokou finan¢ni naro¢nosti na
vybaveni obchodniho zavodu (napi. drahé technologie) nebo jedinec¢nosti vhodnych lokalit
k provozovani dané¢ho zavodu (zde l1ze opét uvést piiklad lyzaiského arealu). Podnikatel, ktery by
na tyto trhy rad vstoupil, jelikoz véti, ze napiiklad diky svému know-how dosdhne vybornych
hospodaiskych vysledki, se rozhodne pro pacht zavodu, jelikoz se tato moznost zda vyhodné;si

nez vytvafeni pottebného zavodu.

Pachtyi v§ak mize vidét vyhodu také v docasnosti pachtu zavodu. Pachtyi se rozhodne pro
pacht zévodu, jelikoz si je védom toho, ze se danému oboru momentalné dafi, a diky omezené
dobé, na kterou je pacht sjednan, je pravdépodobné, ze se vyhne rizikim, které se poji
s konkrétnim podnikédnim. Pfikladem takového rizika mlze byt budouci propad cen na trhu

zpuisobeny napiiklad zménou preferenci spottebiteli.

K. Reschové zminuje, Ze smlouvy o ndjmu podniku byly nezfidka uzavirany v 90. letech
20. stoleti v priib&hu tzv. , kuponové privatizace*.*® Spole¢nosti vzniklé z kupoénové privatizace za
ucelem preneseni zisku pronajimali své podniky spole¢nostem, které byly vlastnény nebo jinym
zplisobem napojeny na management pronajimajicich spole¢nosti.®> Takovéto ptipady by vsak
v soucasné pravni upravé ziejmé narazily na pravidla o stfetu z4jmi, stanovena zédkonem C.
90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zdkon o obchodnich korporacich) (dale
jen jako ,,zékon o obchodnich korporacich* nebo také jako ,,ZOK*).

V praxi vSak smlouvy o pachtu nejsou velmi castym jevem. Jak uvadi J. Koziak, na ving
muze byt obava vlastnika zadvodu ze znehodnoceni zdvodu pachtyiem (napiiklad ztratou klientely)
nebo zneuziti prav pachtyfe. Diivodem muze byt také stru¢nost a obecnost pravni upravy pachtu
zévodu, jez miiZze pisobit nepredvidateln€. Dale uvadi jako mozny divod archaické nazvoslovi

obcanského zakoniku, av§ak dodava, Ze tento smluvni typ nebyl hojné vyuZzivan ani za ptedchozi

% Tehdy byly tyto smlouvy uzavirany jako smlouvy nepojmenované. Pravni tprava smlouvy o ndjmu podniku byla
do obchodniho zékoniku, jak jiz bylo zminéno, zatazena v ramci novelizace v roce 2001.

% RESCHOVA, Kristina. Smlouva o najmu podniku. Pravni radce. C. 7/2005. ISSN 1210-4817, s. 11
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pravni upravy, kdy archaicky pojmenovan nebyl (,,ndjem podniku‘). Proto vidi pfi¢iny nizkého
vyuzivani pachtu zavodu v ¢astéjSim vyuzivani alternativ k pachtu zavodu, kdy jako ptiklad uvadi
dosazeni podobnych vysledkti prostiednictvim vnitini organizace korporace, a to jmenovanim
mozného pachtyte do funkce ¢lena statutarniho organu se soucasnym pfiznanim prava na podil na
zisku smlouvou o vykonu funkce, anebo do¢asnym prevodem vétSinového podilu v korporaci (coz

je méné ¢astou variantou).”

3.2. Smlouva o pachtu zavodu

3.2.1. Zakladni charakteristika

Pacht zavodu je dvoustrannym, konsenzualnim, Gplatnym pravnim jednanim.”! Pachtem
zavodu je na pachtyfe doCasné prevedeno uzivaci a pozivaci pravo k propachtovanému zavodu.
Pachtyt je povinen vykondvat prevedené uzivaci a pozivaci pravo zpisobem a v rozsahu, v jakém
je toho tieba k faddnému provozovani zavodu, a to nejen po dobu trvani pachtu zavodu, ale i po
skonCeni pachtu. Pachtyfova Cinnost a fizeni zdvodu nesmi ohrozit pokracovani v provozu
propachtovatelem po skondéeni pachtu zdvodu.”? Pacht zdvodu viak neni samostatnym smluvnim
typem a fidi se obecnou Upravou pachtu s odliSnostmi, které stanovi zvlastni ustanoveni o pachtu
zavodu. Pfiméfené se aplikuji také ustanoveni o ndjmu. Zvlastni ustanoveni o pachtu zavodu
vyslovné nestanovi zvySené naroky na smlouvu o pachtu zdvodu. Pfi charakterizovani smlouvy o
pachtu se tedy ptihlédne zejména k obecnym ustanovenim o pachtu, je vSak nutné pamatovat na

specificnost subjektii a predmétu zavazku, coz se projevi napiiklad ve formé smlouvy.

Smlouvou o pachtu se dle ustanoveni § 2332 odst. 1 OZ ,,(...) propachtovatel zavazuje
prenechat pachtyri véc k docasnému uzZivani a pozZivani a pachtyr se zavazuje platit za to
propachtovateli pachtovné nebo poskytnout pomérnou cast vynosu zveci.”. Zakladnimi
pojmovymi nalezitostmi smlouvy o pachtu zdvodu (pfipadn€ pachtu casti zévodu tvofici

samostatnou organizac¢ni slozku) tedy v kombinaci se zvla$tnim ustanovenim’? jsou:

- zavazek propachtovatele prenechat pachtyii zavod (pfipadné €ast zavodu tvoftici

samostatnou organizacni slozku) k docasnému uzivani a pozivani; a

70 KOZIAK, Jaromir in BEJCEK, Josef, SILHAN, Josef a kolektiv. 2015, op. cit. sub 36, s. 288.

"I KOZIAK, Jaromir in BEJCEK, Josef, SILHAN, Josef a kolektiv. 2015, op. cit. sub 36, s. 285.

2 HORACEK, Tomas in SVESTKA, Jiti; DVORAK, Jan; FIALA, Josef a kol. 2014, op. cit. sub 28, s. 1419.
73 Ust. § 2349 odst. 1 OZ.
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- zavazek pachtyfe platit za to propachtovateli pachtovné nebo poskytnout mu
pomérnou ¢ast vynosu ze zavodu, a uzivat a pozivat zdvod (piipadné ¢ast zavodu
tvorici samostatnou organizacni slozku) zptisobem a v rozsahu, v jakém je toho tfeba

k fadnému provozovani zavodu.
3.2.2. Forma smlouvy

Obcansky zakonik se ve zvlaStnich ustanovenich o pachtu zavodu ani v obecnych
ustanovenich o pachtu nezaobirad zvlastnimi formalnimi naroky, a tak se na formu smlouvy o
pachtu zavodu aplikuji vieobecnd ustanoveni o zavazcich.” Zakon tedy nevyzaduje pro smlouvu
o pachtu zadvodu (ani jakéhokoliv jiného pachtu) pisemnou formu. Dle vS§eobecnych ustanoveni o
zavazcich bude pisemné forma nezbytna v ptipadé, ze si strany dohodnou, ze pro uzavieni uziji
pisemnou formu, ptfipadné v ptipadé€, ze jedna ze stran projevi vili, aby smlouva byla uzaviena
v pisemné formg.”

Vzhledem ke komplexnosti pachtu zavodu a vysokym ndrokiim na vymezeni predmétu
zavazku, tedy obchodniho zévodu, je zfejmé, Ze v praxi budou smlouvy o pachtu zdvodu uzavirany
témet vzdy v pisemné formé. Nelze si predstavit, ze by se smluvni strany, kterymi budou pievazné
podnikatelé, rozhodly, Ze uzaviou smlouvu, jejimz ptedmétem bude obchodni zdvod se v§im, co
k nému nalezi, tedy veskera hmotna 1 nehmotna aktiva a také dluhy, a spolehly by se na Gstni
ujednani. Je tedy v zajmu pravni jistoty obou smluvnich stran uzavtit smlouvu o pachtu zavodu

v pisemné formé, a to i vzhledem k souvisejicim pracovn&pravnim konsekvencim.”®

Préavni ptedpisy vSak pisemnou formu pro pacht zavodu nepiimo vyzaduji. Ustanoveni §
2350 odst. 1 OZ stanovuje okamzik pachtyfova nabyti prava k zavodu, pokud je tento pachtyt
zapsan do vetejného rejstiiku. Tim je moment zvetejnéni udaje, Ze pachtyt ulozil doklad o pachtu
zavodu do sbirky listin podle jiného ptedpisu. Vzhledem k tomu, ze pachtyfem muiZe byt pouze
osoba, ktera ma ptislusné podnikatelské opravnéni k provozovani propachtovaného zavodu, bude
timto vefejnym rejstiikem v praxi zejména obchodni rejstiik. Zakon €. 304/2013 Sb., o vefejnych
rejstiicich pravnickych a fyzickych osob (déle jen jako ,,zdkon o vef. rejstiicich®) v ust. § 42 - 45

stanovi, kdo se zapiSe do obchodniho rejstiiku. Povinné se zapisuji obchodni spole¢nosti a

74 Ust. § 1756 — 1758 OZ.
75 Ust. § 1758 OZ.
7 HORACEK, Tomas in SVESTKA, Jiti; DVORAK, Jan; FIALA, Josef a kol. 2014, op. cit. sub 28, s. 1419.
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druzstva dle zdkona o obchodnich korporacich. Fyzické osoby se zapisi, pokud jsou podnikateli a
o zépis pozadaji.”” Pachtyti — obchodni korporace a pachtyii — fyzické osoby zapsané v obchodnim
rejstiiku tedy musi pro nabyti prav k propachtovanému zavodu ulozit doklad o pachtu zdvodu do
sbirky listin. Takovym dokladem miize byt pouze doklad v pisemné formé. Zakon vSak
nestanovuje, ze by takovym dokladem musela byt pfimo smlouva o pachtu zavodu. Lze tedy
uvazovat i o jiném dokladu potvrzujicim pacht zavodu, naptiklad ¢estné prohlaseni smluvnich
stran o propachtovani zavodu. Otazkou je, jak by k takovému prohlasSeni piistupoval prislusny
rejstiikovy soud. ,,NejjistéjSim* zptisobem bude vzhledem k vySe uvedenému a také pravni jistoté
obou stran i tfetich osob sepsani pisemné smlouvy o pachtu zdvodu, kterou strany ulozi do sbirky

listin. Stejny nézor se objevuje také v literatuie.”®

V praxi bude bézné, Ze strany uzaviou smlouvu o pachtu v pisemné formé a pro predejiti
jakymkoli budoucim pochybnostem o predmétu smlouvy se budou snazit co nejptesnéji vymezit,
co k zadvodu nalezi. Toho bude ¢asto dosazeno nedilnymi ¢astmi smlouvy — ptilohami smlouvy,
kterymi mohou byt ucetni zdznamy, seznamy zaméstnancl, seznamy dodavatelskych a

odbératelskych smluv a dalsi.

Déle je vhodné zminit, ze v pfipad¢, Ze propachtovatelem je kapitdlova obchodni
spole¢nost, nevyzaduje sou¢asna pravni Giprava (na rozdil od té predchozi)”® schvaleni smlouvy o
pachtu zdvodu valnou hromadou. Souhlas neni vyZadovan ani v pfipad¢, Ze propachtovatelem je
druZzstvo. Jak u kapitalovych obchodnich spole¢nosti, tak 1 u druZstva, je nutné, aby nejvyssi organ
schvalil pouze pievod nebo zastaveni zdvodu nebo takové jeho Casti, kterd by znamenala

podstatnou zménu dosavadni struktury zavodu nebo podstatnou zménu v pfedmétu podnikani nebo

77 Zakon o vef. rejstiicich ovSem stanovi, Ze v ur€itych piipadech se i fyzické osoby zapisi povinné (dle § 44 zahraniéni
fyzické osoby s bydlistém mimo Evropskou unii neuvedené v § 43, podnikajici na uzemi Ceské republiky, anebo dle
§ 45 odst. 1 fyzické osoby, které jsou podnikatelem podnikajicim na izemi Ceské republiky, jestlize vyse jejich vynost
nebo piijmu snizenych o dan z pfidané hodnoty, je-li soucasti vynosi nebo piijmt, dosahla nebo ptesahla za 2 po sobé
bezprostiedné nasledujici ucetni obdobi v prameéru ¢astku 120 000 000 K¢).

78 Napt. CERNA, Stanislava in CERNA, Stanislava, STENGLOVA, Ivana, PELIKANOVA, Irena, DEDIC, Jan a
kolektiv. 2016, op. cit. sub 39, s. 498-499, nebo také HORACEK, Tomas in SVESTKA, Jiti; DVORAK, Jan; FIALA,
Josef a kol. 2014, op. cit. sub 28, s. 1427-1428.

7 Ust. § 67a ObchZ.
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ginnosti.®® Ve spoledenské smlouvé viak mize byt zakotveno, ze, ackoliv to zdkon nevyzaduje,

nejvyssi orgdn smlouvu o pachtu zdvodu nebo jeho ¢asti schvaluje.

V ptipad¢é osobnich obchodnich spolec¢nosti (vefejnd obchodni spolecnost a komanditni
spole¢nost) neni schvaleni nejvys$sim organem, tedy viemi spolecniky,’! vyslovné vyzadovano.
Souhlas vSech spole¢nikii vSak nutny bude, a to vzhledem k ust. § 105 ZOK, které stanovi, ze
k rozhodovani ve vSech vécech vefejné obchodni spolecnosti je zapotiebi souhlasu vsech
spolecnikti. Obdobné pro komanditni spolecnost stanovi ust. § 125 odst. 2 ZOK, které vyzaduje
souhlas vSech spole¢nikli ve vSech vécech, které nepfislusi statutdrnimu organu. Statutdrnimu
organu prislusi obchodni vedeni spole¢nosti, tzv. day-to-day business, kterym uzavieni smlouvy
o pachtu zavodu neni, a proto bude nutné, aby smlouvu o pachtu zavodu schvélili vSichni

spolecnici. Je vSak nutné pamatovat, Ze spolecenské smlouva miize stanovit odlisn¢ od zakona.
3.2.3. Smluvni strany

Smluvnimi strany smlouvy o pachtu zavodu jsou propachtovatel zavodu a pachtyi.
Propachtovatelem bude zpravidla podnikatel, vlastnik obchodniho zavodu, ktery se z rtiznych
divodi rozhodne svlij zavod (nebo jeho ¢ast tvofici samostatnou organizaéni slozku)

propachtovat.

Zakon vSak netikd, Ze propachtovat zdvod je opravnén pouze podnikatel. Typickym
pfipadem miiZze byt propachtovatel — dédic, ktery obchodni zavod zdédil po podnikajici fyzické
osobé. Dédic pak z diivodu, Ze nedisponuje piisluSnym podnikatelskym opravnénim potifebnym
pro provoz daného zavodu, nebo také z diivodu, ze v provozu zavodu nechce pokracovat, zdédény
zdvod propachtuje. Ddle mulze zavod vlastnit a propachtovat podnikajici nada¢ni fond,

nepodnikajici nadace a dal§i.®?

T. Horacek zminuje, ze osobou opravnénou uzaviit smlouvu o pachtu zavodu miize byt 1
osoba spravujici poziistalost nebo vykonavajici zavét, a to zejména v piipade, Ze tato osoba
nebude mit piislusna podnikatelska opravnéni.®> Tato wvaha vychazi ztoho, Ze spravce

pozustalosti nebo vykonavatel zavéti povolani ziistavitelem jsou povinni aZ do potvrzeni nabyti

80 Ust. § 190 odst. 2 pism. 1), § 421 odst. 2 pism. m, § 656 pism. m) ZOK.

81 Ust. § 44 odst. 1 ZOK.

82 HAVEL, Bohumil in HULMAK, Milan a kol. 2014, op. cit. sub 35, s. 181.

$ HORACEK, Tomas in SVESTKA, Jiti; DVORAK, Jan; FIALA, Josef a kol. 2014, op. cit. sub 28, s. 1419.
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d&dictvi spravovat poziistalost, a to vykonem jeji prosté spravy.’* Ten, kdo vykonava prostou
spravu ciziho majetku, je dle ust. § 1405 povinen ¢init v§e, co je nutné k jeho zachovani. Otazkou
je, zda propachtovani zavodu, ktery je soucasti pozustalosti, mtze byt za urcitych okolnosti nutné
k zachovani tohoto zavodu. Dle M. Sesiny je Gi¢elem spravy pozistalosti zejména postarat se o
zanechané jmeéni, obzvlast' jde-li o zeméd€lsky nebo jiny zévod, jejichz provoz vylucuje
nékolikamési¢ni prestiavku, kterou by byla doba do skonéeni ¥izeni o pozistalosti.®> Zachovani
jméni v pozistalosti je dilezité nejen pro dédice, ale také pro véfitele, kteti maji zdjem na tom,
aby se majetek v pozlstalosti nezmenSoval a bylo mozno z né hradit dluhy. Je ziejmé, ze
specifické druhy obchodnich zdvodi je nutné provozovat nepfetrzité bez delSich pauz. Typickym
prikladem je zévod, jehoz predmétem je zemédélska Cinnost spojend s prodejem zemédélskych
produktl. Takova ¢innost vyZzaduje, aby urcité ukony byly u€inény v urcitém obdobi, a pokud
tomu tak nebude, mize to mit neblahy vliv na hospodarské vysledky za cely rok. DalSimi ptiklady
vSak mohou byt také podnikatelské Cinnosti ne-sezonniho typu. Takovymi piipady muize byt
kadefnictvi ¢i zubni ordinace. Pfi téchto ¢innostech hrozi v ptipadé delsi ptrestavky v provozu
ztrata klientely, ktera musi po dobu necinnosti hledat alternativu u konkurence. Ztrata klientely
povede ke zhorSeni vychozi pozice dédice, ktery bude po potvrzeni nabyti dédictvi pokracovat
v provozu zavodu. Spravce poziistalosti nebo vykonavatel zavéti tedy za predpokladu, Ze sami
nemohou v disledku nedostatku podnikatelského opravnéni k provozu zavodu, ktery je
pfedmétem pozustalosti, pokraovat v provozu tohoto zdvodu, mohou hledat jiné cesty pro

zachovani zavodu. Pacht zavodu by pfi spravném smluvnim nastaveni mohl byt tou cestou.

Propachtovatelem obchodniho zavodu nesmi byt socialni druzstvo, kterému to neumoziiuje
zakon o obchodnich korporacich v ust. § 765 pism. e). Vyjimkou je pouze situace, kdy druhou

smluvni stranou bude taktéz socialni druzstvo.

Pachtyfem miize byt z povahy smlouvy o pachtu zdvodu jakakoliv osoba, ktera disponuje
pfislusnym podnikatelskym opravnénim potfebnym pro pokracovani provozu propachtovaného
zavodu.’® Obcgansky zdkonik tuto podminku explicitné nestanovi, a¢koliv ptedchozi pravni Giprava

tak ¢inila pod hrozbou neplatnosti smlouvy.’” Je vSak ziejmé, Ze bez opravnéni

8 Viz ust. § 1677 odst. 1 a § 1678 OZ.

85 SESINA, Martin in SVESTKA, Jiti; DVORAK, Jan; FIALA, Josef a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek IV.
Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014. ISBN 978-80-7478-579-5, s. 456-457.

8 HORACEK, Tomas in SVESTKA, Jiti; DVORAK, Jan; FIALA, Josef a kol. 2014, op. cit. sub 28, s. 1419.

87 Ust. § 488d ObchZ.
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k ptislusné podnikatelské ¢innosti by pachtyf nemohl dostat svému zavazku uzivat a pozivat
propachtovany zavod zpisobem a v rozsahu, v jakém je toho tieba k fddnému provozovani
z4vodu, coZ je podstatnou naleZitosti smlouvy o pachtu zdvodu.®® Bez pfislusného opravnéni by
pachtyt nemohl provozovat propachtovany zavod a ten by tak ztracel na hodnot¢. Pfedchozi pravni
uprava také vyzadovala, aby pachtyt (tehdy najemce) byl podnikatelem zapsanym v obchodnim
rejstiiku.?’ Jak jiz bylo zminéno v piedchozi podkapitole, podnikajici fyzické osoby se ve vétsing
piipadii do obchodniho rejstiiku zapisuji dobrovoln€, a proto by tato podminka mohla
v soucasnosti ¢init komplikace pro potencialni pachtyie — fyzické osoby. Obcansky zdkonik vSak

ani tuto podminku nestanovuje.
3.2.4. Utinnost smlouvy

Zakon pfi vymezovani momentu nabyti pievadéného uzivaciho a pozivaciho prava
k propachtovanému zavodu pachtyiem rozliSuje, zda je pachtyt zapsan ve vetejném rejstiiku ¢i
nikoliv. Ust. § 2350 odst. 1 OZ stanovi: ,,Je-li pachtyr zapsadn ve verejném rejstiiku, nabyvad pravo
k zavodu zverejnénim udaje, Ze ulozil doklad o pachtu zavodu do sbirky listin podle jiného
pravniho predpisu. “ Odstavec 2 se vztahuje na pachtyie nezapsaného ve vetejnych rejstricich:
., Neni-li pachtyr zapsan do verejného rejstriku, nabyva pravo kzdavodu ucinnosti smlouvy.
Odstavec 3 pak dodava, Ze vySe zminénymi pravidly nejsou dotéeny povinnosti zapsat prava

k jednotlivym vécem, které jsou soucasti zadvodu, podle jinych pravnich piedpisi.

Ve vztahu k pachtyfim zapsanym ve vefejném rejstiiku je tedy okamzik nabyti prav
k propachtovanému zavodu vdzan na moment zvefejnéni tdaje o uloZeni dokladu o pachtu zavodu
do sbirky listin. Toto zvetejnéni ma konstitutivni u€inek. Vetejné rejstiky jsou upraveny zakonem
o vet. rejstiicich, ktery stanovi, jaké osoby se do prislusnych rejstiika zapisi. Jak jiz bylo zminéno
diive, nejcastéji bude pachtyt podnikatelem s ptislusSnym podnikatelskym opravnénim, a pokud
pujde o pravnickou osobu, obchodni korporaci podle zdkona o obchodnich korporacich, bude
povinné zapsan v obchodnim rejstiiku. Podnikajici fyzické osoby se do obchodniho rejstiiku
zapisuji zpravidla na dobrovolné bazi, ackoliv zdkon o vetejnych rejstiicich stanovuje urcité

vyjimky.?° Vyloudeny viak nejsou ani nadace evidované v nadaénim rejstiiku nebo ustavy zapsané

88 HORACEK, Tomas in SVESTKA, Jiti; DVORAK, Jan; FIALA, Josef a kol. 2014, op. cit. sub 28, s. 1419.
8 Tamtéz.

% Viz pozn. pod &arou &. 77.
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v rejstiiku tstavil. Sbirka listin je také upravena zdkonem o vefejnych rejstiicich.”! V ust. § 66
zakon o veft. rejstiicich je taxativni vycet vSeho, co sbirka listin obsahuje. Jelikoz neni doklad o
pachtu zavodu zminén v zadné ze specifickych polozek vyctu obsahu sbirky listin (ackoliv je
vyslovné uveden naptiklad doklad o koupi zavodu, jehoz ulozeni do sbirky listin piedpoklada
uprava okamziku nabyti vlastnického prava k zavodu, kterd je obdobna k upravé nabyti prav
k propachtovanému zivodu)®?, bude nutné ho zatadit mezi dalsi listiny, o kterych tak stanovi
zdkon.”® Jak jiz bylo feceno, nabyti prav k propachtovanému zavodu je spojeno s okamzikem
zvetfejnéni udaje o tom, Ze byl do sbirky listin uloZzen doklad o pachtu zdvodu. Zdkon o vef.
rejstiicich stanovi, ze rejstiikovy soud zvetejni zapis do vetejného rejstiiku, jakoz i ulozeni listin
do sbirky listin, bez zbytecného odkladu po zapisu a rozsah a zplisob tohoto zveiejnéni upravi
vlada naiizenim.”* Timto nafizenim je naiizeni vlady &. 351/2013 Sb., kterym se uréuje vyse trokii
z prodleni a ndkladl spojenych s uplatnénim pohledavky, uréuje odména likvidatora, likvida¢niho
spravce a Clena orgdnu pravnické osoby jmenovaného soudem a upravuji nékteré otazky
Obchodniho véstniku, vetejnych rejstiikii pravnickych a fyzickych osob a evidence svétenskych
fondil a evidence udajii o skuteénych majitelich. Dle tohoto nafizeni se za zvefejnéni udaje o
ulozeni dokladu do sbirky listin povazuje bud’ zvetejnéni v Obchodnim véstniku, jehoZz vydavani
zabezpeuje Ministerstvo vnitra prostfednictvim portalu vefejné spravy,” nebo uveiejnéni
zpusobem umoznujicim dalkovy piistup podle zakona o vet. rejstficich, tedy prostiednictvim
internetové aplikace provozované Ministerstvem spravedlnosti.”® Zakon tedy véZe okamzik nabyti
prav k propachtovanému zavodu na okamzik, ktery si smluvni strany nejsou schopny piesné urcit.
Priklanim se k nazoru, ktery se objevuje v komentatrové literature, Ze toto ustanoveni je kogentni
a strany se od n¢j nemohou odchylit, jelikoz ucelem zvetejnéni v Obchodnim véstniku nebo
vetejném rejstiiku umoziujici dalkovy pfistup je ochrana tfetich osob a odchylné ujednani
okamziku nabyti prav k zdvodu by neproslo testem kogentnosti dle ust. § 1 odst. 2 OZ, protoze by

odporovalo vefejnému poradku.”’ S timto zavérem viak nesouhlasi K. Eichlerova, ktera ve svém

¢lanku o nabyti vlastnického prava k zdvodu odmita, ze by ucelem této normy byla ochrana tietich

ol Ust. § 66 — 74 zdkona o vef. rejstifcich.

%2 Viz ust. § 66 pism. s) zdkona o vef. rejsticich a ust. § 2180 odst. 1 OZ.

93 Ust. § 66 pism. z) zdkona o vef rejstiicich.

%4 Ust. § 2 odst. 2 a 4 zdkona o vef. rejstiicich.

95 Ust. § 12 nafizeni vlady ¢&. 351/2013 Sb.

% HAVEL, Bohumil in HULMAK, Milan a kol. 2014, op. cit. sub 35, s. 181.

¥ Viz DEJLOVA, Hana in KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. 2013, op. cit. sub 53, s. 538 a HAVEL, Bohumil
in HULMAK, Milan a kol. 2014, op. cit. sub 35, s. 181.
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osob. Ackoliv je tento ¢lanek vénovan nabyvani vlastnického prava k zavodu pii koupi zédvodu,
dand uprava je totozna s Upravou nabyvani uzivaciho a pozivaciho prava k zdvodu pii pachtu
z4vodu.”® K. Eichlerova odmita, Ze by ticelem zmifiovaného ustanoveni byla ochrana tietich osob,
jelikoz povinnost ulozit doklad o koupi (pachtu) zavodu do sbirky listin ma kupujici (pachtyft), coz
nijak nezvySuje pravni jistotu véfiteld a dluznika prodavajiciho (propachtovatele). Tito véfitelé a
dluznici sleduji sbirku listin pravé prodavajicitho (propachtovatele) a neni v jejich silach

).? Domnivam se vsak, Ze

kontrolovat sbirku listin kazdého potencialniho kupujiciho (pachtyie
dané ustanoveni miii na ochranu tfetich osob ve vztahu k osobé¢ pachtyie (¢i kupujiciho), tedy jeho
vetiteld a dluznikd, kteti sleduji sbirku listin kupujiciho (pachtyie) a mohou se tak dozvédét o tom,
ze jejich dluznik nebo véftitel koupil (stal se pachtyfem) zévod, a proto se ptiklanim ke kogentni
povaze tohoto ustanoveni. Na ochranu véfitelli a dluznik propachtovatele (¢i prodavajiciho)
pamatuje ustanoveni § 2352 odst. 2 OZ (respektive ust. § 2177 odst. 2 OZ), které propachtovateli
(respektive prodavajicimu) uklada povinnost bez zbyte¢ného odkladu oznamit svym véfitelim a
dluznikim, jejichz pohledavky a dluhy byly pfedmétem pachtu (prodeje), ze zavod propachtoval
(prodal). Déle se do vetejnych rejstiiki zapiSe o témét kazdém propachtovateli, ze zavod nebo
jeho &ast propachtoval, a to v ramci doplitujicich zapisovanych skute¢nosti.'® Propachtovatel tedy

musi kromé informovani dotéenych vétiteli a dluznika také podat navrh na zéapis skutecnosti, ze

byl propachtovan zavod nebo jeho ¢ast, do ptislusného vefejného rejstiiku.

NemoZznost smluvnich stran urcit si pfesné datum prevodu prav k propachtovanému zavodu
v praxi vede k tomu, Ze jsou strany pii ur€ovani momentu nabyti prav k zdvodu odkézani na
libovili konkrétniho ufednika rejstiikového soudu. K. Eichlerova nastinuje feSeni, kterym je
uréeni konkrétniho dne v zZadosti o uloZeni listiny. Soud by mél této Zadosti vyhovet, jelikoz dle
ust. § 94 odst. 1 zakona o vef. rejstiicich rejstiikovy soud provede zapis ke dni uvedenému
v navrhu, tedy mé povinnost vyhovét konkrétnimu dni uvedenému v navrhu na zapis do vetejného
rejstiiku. Zadost o uloZeni listiny do sbirky listin je méné formalni nez navrh na zapis do veiejného

rejstiiku a za pouziti argumentu a maiori ad minus by mél rejstiikovy soud vyhovét i konkrétnimu

%8 Ust. § 2180 odst.1 a § 2350 odst. 1 OZ.

% EICHLEROVA, Katefina. Nabyti vlastnického prava k obchodnimu zavodu. Bulletin advokacie. C. 1-2/2016. ISSN
1210-6348, s. 42.

190 viz ust. § 34 pism. e) zakona o vef. rejstficich ve vztahu k nadaénimu rejstiiku, ust. § 38 pism. d) zakona o vef.
rejstiicich ve vztahu k rejstiiku ustavii a ust. § 48 odst. 1 pism. c¢) zdkona o veft. rejstiicich ve vztahu k obchodnimu

rejstiiku.
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datu uvedenému v zadosti o uloZeni do sbirky listin.'' Shodné se vyjadiuje také V. Cizek, ktery
vedle toho uvadi druhy mozny piistup, a sice zalozeni dokladu o koupi zdvodu notafem (ackoliv
je tento ¢lanek vénovan prevodu zdvodu a nabyvani vlastnického prava k zavodu pii koupi zavodu,
dana uprava je, jak jiz bylo zminéno, totozna s Gpravou nabyvani uzivaciho a pozivaciho prava
k z&vodu pfi pachtu zavodu). Notaf je na zaklad¢ ustanoveni § 108 zakona o vef. rejstficich ve
spojeni s ust. § 70, § 70a a § 80h zakona ¢. 351/1992 Sb. o notéfich a jejich ¢innosti (Notaisky
fad) opravnén provést piimy zapis do obchodniho rejstiiku prosttednictvim dalkového ptistupu do
aplikace informac¢niho systému vetejnych rejstiiki. Je nutné, aby byl sepsan doklad o koupi
(pachtu) zavodu ve formé podkladového notatského zapisu, ktery notar zalozi dalkovym piistupem
do sbirky listin kupujiciho (pachtyie). Dale je sepsan osvédCujici notaisky zapis, na zaklade
kterého notét zapise do vetejného rejstiiku udaj, Ze byl pfeveden (propachtovan) zdvod nebo jeho
cast. Veskeré tyto kroky je notaf schopen ulinit v bezprostiedni navaznosti a tim padem jsou
smluvni strany schopny vyuzitim tohoto zplisobu zvefejnéni ve vetfejném rejstiiku ovlivnit

konkrétni den zvefejnéni, a tedy i konkrétni den nabyti prav k zavodu.!%?

Jak jiz bylo zminéno v podkapitole 3.2.2. Forma smlouvy, zédkon netfika, co je mysleno
»dokladem o pachtu zavodu®, ktery musi do byt ukladan do sbirky listin. Nespornou je v tomto
ohledu pisemna smlouva o pachtu zavodu. J. Koziak uvadi, Ze dostacujicim by mélo byt také
Cestné prohlaseni stran nebo i jiny spolehlivy doklad.!® T. Horagek i B. Havel zmitiuji pisemné

prohlaseni stran o vzniku pachtovni smlouvy.!'%

Pokud pachtyt ve vefejném rejstiiku zapsdn neni, je nabyti prav k propachtovanému
zavodu vazano na Gcinnost smlouvy. V tomto ptipad¢ je tedy Cisté na vili stran, na kdy stanovi
ucinnost smlouvy o pachtu zavodu. Je v§ak nutné zminit, Ze dle ust. § 2356 OZ vici tietim osobam

je vznik ¢i zanik pachtu uéinny ode dne, kdy bylo ozndmeni o vzniku nebo zaniku pachtu

101 EICHLEROVA, Katefina. Nabyti vlastnického prava k obchodnimu zavodu. Bulletin advokacie. C. 1-2/2016.
ISSN 1210-6348, s. 44.

102 ¢{ZEK, Vladimir. Pfevod obchodniho zavodu: nabyti vlastnického prava. Pravni rozhledy. C. 8/2016. ISSN 1210-
6410, s. 291-292.

103 KOZIAK, Jaromir in BEJCEK, Josef, SILHAN, Josef a kolektiv. 2015, op. cit. sub 36, s. 288.

104 HORACEK, Tomas in SVESTKA, Jiti; DVORAK, Jan; FIALA, Josef a kol. 2014, op. cit. sub 28, s. 1428, a
HAVEL, Bohumil in HULMAK, Milan a kol. 2014, op. cit. sub 35, s. 181.
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zvetejnéno. Toto pravidlo se neuplatni, pokud pachtyt nebo propachtovatel prokdzi, ze vznik ¢i

zanik pachtu zavodu byl tieti strané zndm dfive.

Pravidla urcujici moment nabyti prav k propachtovanému zavodu nezbavuji povinnosti
zapsat prava k vécem dle jinych pravnich predpist. Ackoliv je uzivaci a pozivaci pravo k zavodu
nabyvano jako k véci hromadné, tedy ke vSem vécem nalezejicim k zavodu zaroven (uno actu), je
zapotiebi dodatecného zapisu prav ¢i zmén zapisu k jednotlivym vécem do prislusnych rejstiikt a
seznamu. Pijde zejména o zéapis dalSich prav souvisejicich s priimyslovymi pravy, ktera jsou
soudasti propachtovaného zavodu.!® H. Dejlova jako ptiklad uvadi zavod, jehoz soudasti je
motorové vozidlo. Toto motorové vozidlo bude v prubéhu pachtu zavodu provozovat pachtyt, a
proto je nutné, aby dle zdkona ¢. 56/2001 Sb., o podminkach provozu vozidel na pozemnich
komunikacich a o zmé&né zékona ¢. 168/1999 Sb., o pojisténi odpovédnosti za Skodu zpiisobenou
provozem vozidla a o zméné nékterych souvisejicich zakonu (zékon o pojisténi odpovédnosti z
provozu vozidla), propachtovatel (vlastnik vozidla) a pachtyi (novy provozovatel vozidla)
pozéadali pfislusny afad obce s rozsifenou piisobnosti o provedeni zépisu zmény provozovatele

motorového vozidla.!%°
3.3. Pachtovné

Smlouvou o pachtu zavodu se pachtyf zavazuje za doCasné pienechani uZzivaciho a
pozivaciho prava k zavodu platit uplatu. Uplatnost je tedy podstatnou néleZitosti pachtovni
smlouvy a stejné jako znacna ¢ast odborné literatury se domnivam, ze smlouvu o pachtu zdvodu
nelze sjednat jako bezuplatnou.!’” Vzhledem k silné podnikatelské povaze tohoto smluvniho typu

v§ak neni pravdépodobné, Ze by mély smluvni strany zajem na bezaplatnosti smlouvy. %

Pachtovnym je tfeba rozumét jak pachtovné stricto sensu, neboli sjednané penézité plnéni,
tak 1 poskytnuti pomérné ¢asti vynosu, ktery propachtovany zavod vyprodukuje, ackoliv dikce ust.
§ 2332 odst. 1 OZ (,,(...) a pachtyi se zavazuje platit za to propachtovateli pachtovné nebo

poskytnout pomérnou cast vynosu z véci. ) muze vést k zavéru, ze pachtovnym je jen penéZzité

105 HORACEK, Tomas in SVESTKA, Jiti; DVORAK, Jan; FIALA, Josef a kol. 2014, op. cit. sub 28, s. 1429.

106 DEJLOVA, Hana in KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. 2013, op. cit. sub 53, s. 540.

107 viz BREZANIOVA, Janka, DOLEZIL, Tom4$ in PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. 2017,
op. cit. sub 61, s. 2365 nebo také KOZIAK, Jaromir in BEJCEK, Josef, SILHAN, Josef a kolektiv. 2015, op. cit. sub
36, s. 287.

18 HORACEK, Tomas in SVESTKA, Jifi; DVORAK, Jan; FIALA, Josef a kol. 2014, op. cit. sub 28, s. 1420.
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plnéni. Dalsi ustanoveni upravujici pacht (§ 2335, § 2337, §2340 OZ) vsak oznacuji oba zplisoby

pachtytova protiplnéni jednotné jako pachtovné.!?

Obecné plati, Ze pachtovné 1ze sjednat jako fixni 1 variabilni penézitou ¢astku, naturalni
plnéni, pomérnou ¢ast vynosu z véci nebo také kombinaci téchto moznosti.!'? Tak tomu bude i
v pripad¢ pachtu zadvodu, ackoliv nejcasteéjSim bude penézité plnéni, at’ uz jako pevné stanovena
¢astka, nebo pomérna cast vynosu zavodu. Naturalni plnéni ptipada v vahu naptiklad v ptipade¢,
ze propachtovatel je podnikajici fyzicka osoba propachtovavajici drobny obchodni zavod

zaméfeny na zemé&délskou vyrobu.

Pokud si smluvni strany ujednaji pachtovné jako pevnou penézitou ¢astku, zbavi se tak
propachtovatel podnikatelského rizika a zajisti si staly a pravidelny pfijem. Je na vili stran, jakou
frekvenci plateb pachtovného si ur¢i (kazdy mésic, jednou za rok atd.). Pokud tak vSak neucini,
uplatni se vzhledem k pfiméiené aplikaci Gpravy ndjmu ust. § 2218 OZ a pachtovné bude pachtyt
muset platit mésicné pozadu. Smluvnim strandm nic nebrdni v ujednani si postupné¢ho nebo
skokového zvySovani pachtovného. Postupné zvySovani pachtovného lze doporucit u pachtl
zavodu dlouhodobéjsiho charakteru, a to vzhledem k mife inflace. Takovy mechanismus je mozné
nastavit naptiklad kazdorocnim zvySovanim pachtovného o tolik procentnich bodi, kolik Cini
primérna roéni mira inflace vyhlaSovana Ceskym statistickym ufadem.''! Skokové navyseni
pachtovného muze byt také odrazem planované investice do propachtovaného zédvodu ze strany
propachtovatele, kterd bude znamenat zvySeni produkce a ekonomickych vysledkt zévodu.
Smluvni strany si v pachtovni smlouvé sjednaji, ze se pachtovné v okamziku provedeni danych
investic zvys$i o urditou ¢astku.!'? V ptipadg, ze by si strany skokové zvySeni pachtovného
v disledku investice propachtovatele do zavodu nesjednaly, mohl by se propachtovatel, ktery
zlep$i obchodni zavod natolik, Ze pachtyi bude schopen pii fd&dném hospodateni dosdhnout

vys§iho vynosu, domdhat dle ust. § 2335 odst. 2 OZ ptiméteného zvySeni pachtovného.

199 ELIAS, Karel. Pacht. Obchodnépravni revue: odborny recenzovany casopis pro obchodni prévo a pravo financnich
trhii. C. 2/2013. ISSN 1803-6554, s. 36.

0 MLYNAR, Vojtéch in PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. 2017, op. cit. sub 61, s. 2347.
" Dostupné z www.czso.cz .

2 Smlouva o pachtu zdvodu uzaviena dne 21. 12. 2017 mezi Sportovni arel Jestéd a.s. a Tatry mountain resorts CR,

a.s., dostupna z https://smlouvy.gov.cz/smlouva/4924668 [ve znéni ke dni 28. 5. 2018], s. 9.
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Placeni pachtovného v podob& pomérné ¢asti vynosu zavodu je plnénim pifimo zavislym
na hospodaiském vysledku propachtovaného zavodu. Tento vysledek je do znacné miry zavisly
na cCinnosti pachtyfe, na jeho podnikatelskych dovednostech. Proto pro propachtovatele
predstavuje tento zplisob plnéni velké riziko a propachtovatel se k nému uchyli pravdépodobné
jen v piipadech, kdy bude mit silnou divéru v kvality pachtyie a jeho schopnost maximalizovat
zisk propachtovaného zavodu. Poskytnuti pomérné ¢asti vynosu zavodu je typickym podilem na
zisku, jeho vyse je tedy nejista. Vysi pachtovného bude mozné urcit vyhotovenim tcetni zaverky,
ktera se vyhotovuje zpravidla na konci Ucetniho obdobi, tedy jednou ro¢né. Takto urcené

pachtovné se tedy bude v praxi platit jednou roéné nazpét za uplynuly finanéni rok.!!

Pokud by si strany vysi pachtovného neujednaly, uplatnilo by se pfiméfené ustanoveni o
najmu, které stanovuje, ze pfi absenci ujednéni o vysi ndjemného se plati ve vysi obvyklé v dobé
uzavieni smlouvy s ptihlédnutim k najemnému (pachtovnému) za najem (pacht) obdobnych véci
(obchodnich zavodi nebo jeho &4sti) za obdobnych podminek.!'* Toto pravidlo by viak vzhledem
k nizké vyuzitelnosti smluv o pachtu zavodu, vysoké mife specifi¢nosti jednotlivych zévoda, a
obtiznému zjist'ovani obsahu jinych pachtovnich smluv, v praxi €inilo znacné obtiZe. Nelze vSak
vzhledem k podnikatelskému charakteru tohoto smluvniho typu piedpokladat, Ze smluvni strany

opomenou ve smlouve urcit vysi pachtovného.
3.4. Vymezeni zavodu

Je v zajmu smluvnich stran, aby byl obchodni zavod jako predmét pachtu v ramci smluvni
dokumentace dusledné¢ vymezen. Ustanoveni definujici obchodni zivod sice stanovuje

“115 nelze

vyvratitelnou domnénku, Ze ,, (...) zavod tvori vse, co zpravidla slouzi k jeho provozu.
vSak predpokladat, Ze toto vymezeni bude zajiStovat dostatecnou pravni jistotu smluvnich stran
pachtu zavodu. Smluvni strany by proto mély z divodu vylouceni budoucich spori o to, co je
predmétem pachtu a k ¢emu pachtyt uzivaci a pozivaci pravo ma ¢i nema, vénovat zvysené usili

podrobnému oznaceni jednotlivych slozek zavodu.

13 KOZIAK, Jaromir in BEJCEK, Josef, SILHAN, Josef a kolektiv. 2015, op. cit. sub 36, s. 287.
14 Ust. § 2217 odst. 1 OZ.
115 Ust. § 502 OZ, véta posledni.
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3.4.1. Zpisob vymezeni

Vymezeni zavodu nebo jeho ¢asti jako predmétu pachtu zavodu je vzhledem
k proménlivosti zavodu v ¢ase velice naro¢né. Zavod se z povahy ¢innosti neustale méni, dochazi
napiiklad ke zpracovani materidl, prodeji zbozi, uzavirani novych dodavatelskych smluv a
dal$im. Je tedy ziejmé, Ze zdvod v momenté nabyti prav k nému pachtyfem (at’ uzZ v moment¢
ucinnosti smlouvy v pfipad¢ pachtyfe nezapsaného do vetejného rejstiiku, nebo v momenté
zvetejnéni udaje, ze byl uloZzen do sbirky listin doklad o pachtu zavodu v ptipadé pachtyie
zapsaného do vefejného rejstiiku) nebude po obsahové strance zcela totozny se zavodem
v okamziku tvorby smluvni dokumentace. Lze proto doporudit, aby bylo vymezeni zavodu

provedeno k urc¢itému datu, které se bude co nejvice blizit podpisu smlouvy o pachtu zadvodu.

K. Reschova uvadi, ze zakladni zptisob vymezeni zavodu by mél byt proveden vyuzitim
ucetnich vykazl, zejména rozvahy. Vyhodou takového ptistupu je sestavovani ucetnich vykazii
podle zdvaznych pravnich ptredpisi, tudiz by mély byt vérohodnym odrazem stavu zdvodu.
Z Gcetnich vykazil je pak mozné diisledné analyzovat jednotlivé slozky zdvodu.!'® Obdobné se
vyjadiuje 1 P. Kali§, ktery navrhuje sestaveni mimotadné ucetni zavérky daného obchodniho
zévodu k rozhodnému dni. Déle zminuje, ze lze v praxi vyuzit také znaleckého posudku, v ramci
kterého dojde k ocenéni zdvodu pomoci ocenovacich metod a zaroven dojde k dostate¢nému
vymezeni zavodu.'!'” K. Reschové pak dodava jesté seznam zaméstnancl spole¢né s informacemi
o jejich pozici a kvalifikaci a také seznamy veskerych dodavatelskych a odbératelskych smluv

véetné popisu jednotlivych smluvnich vztaht.!!®

Strany nejsou povinny sepsat veskeré slozky zavodu, kazdou jednotlivou véc. Pii
vymezovani nejsou ani limitovany tim, Ze by musely byt jednotlivé sloZky uvedeny v ramci jedné
smlouvy. Tak judikoval Nejvyssi soud CR: ,, Ve smlouvé o prodeji podniku (jeho cdsti) nemusi byt
Jednotlivé véci, prava a jiné majetkové hodnoty vyjmenovany, neni ani vylouceno, aby smlouva
sestavala z nekolika dilcich smluv tvoricich ve svem souhrnu vzdjemné provazany celek; musi vsak
v ni byt vymezen podnik (jeho cast), ktery je predmétem smlouvy. Jestlize neni predmétem smlouvy

podnik jako celek ci cast podniku jako samostatna organizacni jednotka, nemd smlouva povahu

116 RESCHOVA, Kristina. Smlouva o najmu podniku. Pravni rddce. C. 7/2005. ISSN 1210-4817, s. III-IV.
7 KALIS, Petr. Smlouva najmu podniku. Praha, 2010. Disertatni prace. Univerzita Karlova v Praze. Pravnicka
fakulta. Skolitel Stanislav PLIVA. S. 84-85.

118 RESCHOVA, Kristina. Smlouva o najmu podniku. Pravni radce. C. 7/2005. ISSN 1210-4817, 5. IV.
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smlouvy o prodeji podniku (jeho casti), jez je jako smluvni typ upravena v obchodnim zdkoniku, a
proto v takovéem pripadé nenastdavaji ani ucinky s touto smlouvou spojené (srov. § 269 odst. 1
ObchZ).“.'" Citované rozhodnuti se vztahuje ke koupi podniku podle obchodniho zakoniku, bude
vSak mozné ho aplikovat i na vymezeni zavodu pfi uzavirani smlouvy o pachtu zavodu podle
obcanského zakoniku, jelikoz naroky na vymezeni podniku/zavodu jako pfedmétu smlouvy jsou

u obou smluvnich typt stejné.

Lze tedy uzavfit, Ze strany by si mély k uréitému datu vymezit alespon hlavni slozky
zavodu, ty, které jsou pro jeho provoz stézejni, a to jak hmotné, tak i nehmotné. Strany tak budou
¢init zpravidla odkazem na pfilohy smlouvy o pachtu zavodu, jez budou nedilnou soucasti této
smlouvy. Pfilohami mohou byt vySe zminéné ucetni vykazy, seznam zaméstnancii, seznam
majetku, seznam kratkodobych a dlouhodobych pohleddvek a zavazkii, seznam smluv uzavienych
pfi provozu zévodu, vypisy z katastru nemovitosti vztahujici se k nemovitostem, které¢ jsou
soucasti zdvodu, a dalsi. Strany se také mohou rozhodnout, ze urcitad véc nalezejici k zavodu
nebude zahrnuta v pachtu zavodu. V takovém piipadé je nutné danou véc ve smlouvé dostatecné
specifikovat. Podminkou vSak je, Ze vyloucenim dané véci z pachtu zdvodu nedojde k podstatné
zméné zavodu a zadvod bude nadale mozné provozovat. Pokud by vylou¢ena véc byla podstatnou
soucasti zavodu, bez niZ by jeho provoz neslo realizovat, nebylo by mozné aplikovat na danou

smlouvu ustanoveni o pachtu zavodu a jednalo by se o pacht jednotlivych véci.
3.4.2. Zaméstnanecka slozka

Jak jiZz bylo pojednano v kapitole 1. Obchodni zadvod, sou€asna pravni uprava nedefinuje,
na rozdil od té pfedchozi, obchodni zavod vyjmenovanim jeho jednotlivych slozek. Dle § 5 odst.
1 obchodniho zékoniku se podnikem rozumél ,,(...) soubor hmotnych, jakoz i osobmich a
nehmotnych slozek podnikani. K podniku nalezi véci, prava a jiné majetkové hodnoty, které patri
podnikateli a slouzi k provozovani podniku nebo vzhledem k své povaze maji tomuto ucelu
slouzit. “. Osobni slozkou je nutné chapat slozku zaméstnaneckou, jeji kvalifikaci a strukturu.'?°
Obcansky zakonik toto vymezeni nepievzal a obchodnim zavodem rozumi organizovany soubor

jméni vytvoreny podnikatelem, slouZici k provozovani jeho ¢innosti a ma se za to, Ze ho tvofti vse,

119 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. 5. 2001, sp. zn. 21 Cdo 1323/2000.
120 HORACEK, Tomés in POKORNA, Jarmila; KOVARIK, Zdengk; CAP, Zden&k a kol. Obchodni zdkonik.
Komentar 1. Dil. Praha: Wolters Kluwer CR, a. s., 2009. ISBN 978-80-7357-491-8, s. 20.
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co zpravidla slouzi k jeho provozu.!?! Otdzkou tedy je, zda osobni slozka, neboli zaméstnanci, je
nadale soucasti zdvodu. Zavod je souborem jméni, které se sklada z majetku a dluhd, a majetek je
souborem vseho, co dané osob¢ patii. Tim mohou byt hmotné a nehmotné véci a mezi nehmotné
veci fadime také prava, jejichz povaha to pfipousti. Je ziejmé, ze zaméstnanci (fyzické osoby, lidé,
subjekty prava) nemohou byt soucasti zavodu, jelikoz vlastniku zavodu ,nepatii“. Ke stejnému
zavéru dochazi i M. Zuklinové a A. Thondel, ktefi zmifluji, Ze zaméstnanci ani jejich pracovni sila
nejsou soucasti zavodu. Soucasti zavodu je dle nich pouze majetkova hodnota pracovni sily, tedy
mzda ¢&i jind odména.'?? Piiklanim se k nazoru J. KoZiaka; zdvod m4 dle soucasné pravni Gpravy
pouze hmotnou a nehmotnou slozku, jelikoz zaméstnanci nejsou vécmi v pravnim smyslu.
Zaméstnaneckd slozka bude vSak reprezentovdna pravy a povinnostmi vici zaméstnanctim,
zejména témi z pracovnich smluv. Tato pradva a povinnosti dle obcfanského zikoniku jsou

nehmotnymi vécmi a jako takova jsou zpiisobila byt souc¢asti obchodniho zavodu.'??

Bez ohledu na vySe uvedené uvahy o povaze zaméstnanecké slozky pamatuje na
zameéstnance pii pachtu zavodu ust. § 2349 odst. OZ, které stanovuje, ze ,, pacht zavodu se povazuje
za prevod cinnosti zaméstnavatele “. Dle T. Horacka je dané ustanoveni odrazem toho, ze osobni
slozka jiz neni soudasti zavodu.!** Ustanoveni odkazuje na upravu obsazenou v zikoné ¢&.
262/2006 Sb., zakonik prace (dale jen jako ,,zakonik prace* nebo také jako ,,ZPr*). Zakonik prace
v ust. § 338 odst. 1 stanovuje, Ze k ptechodu prav a povinnosti z pracovnépravnich vztahi miize
dojit jen v ptipadech stanovenych zékonikem prace nebo jinym pravnim predpisem. Zminéné ust.
§ 2349 odst. 2 OZ, respektive obCansky zékonik, je pravé timto jinym pravnim predpisem.
V nasledujicich ustanovenich zédkonik prace upravuje zplsob pievodu ¢innosti zaméstnavatele,
prava zamé&stnanctl pfi prevodu ¢innosti a také povinnosti stavajiciho 1 budouciho zaméstnavatele
vici zaméstnanciim. Tato uprava je vysledkem implementovani Smérnice Rady 2001/23/ES, o
sblizovani pravnich ptedpist ¢lenskych sttt tykajicich se zachovani prav zaméstnanct v ptipade
prevoda podniki, zavodl nebo ¢asti podnikii nebo zavoda, a jejim cilem je pfedevSim ochrana
zam&stnancll pii zméné¢ zaméstnavatele, kterd spocivd zejména v automatickém pievodu

pracovnépravnich vztahli z pfevodce na nabyvatele, v zdkazu skonceni pracovnich pomért

121 Ust. § 502 OZ.

12 ZUKLINOVA, Michaela, THONDEL, Alexandr in DVORAK, Jan, SVESTKA, Jiti, ZUKLINOVA, Michaela a
kol. Obcanskeé pravo hmotné. Svazek 1. Dil prvni: Obecna cast. 2., aktualizované a doplnéné vydani. Praha: Wolters
Kluwer CR, a. s., 2016. ISBN 978-80-7552-187-3, s. 395.

123 KOZIAK, Jaromir in BEJCEK, Josef, SILHAN, Josef a kolektiv. 2015, op. cit. sub 36, s. 273.

124 HORACEK, Tomas in SVESTKA, Jiti; DVORAK, Jan; FIALA, Josef a kol. 2014, op. cit. sub 28, s. 1422.
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z diivodu strukturdlni zmény (kterou je napi. propachtovani zavodu) a v posilnéné informacéni

povinnosti zaméstnavatele.!?’

Pracovnépravni vztahy souvisejici s ¢innosti zdvodu jsou tak pachtem zavodu pfevedeny
na pachtyte. Dané pravidlo se vSak uplatni pouze na pracovnépravni vztahy mezi zaméstnavatelem
a zaméstnanci, ktefi v den nabyti Gi¢innosti smlouvy o pachtu jsou nadéale v pracovnépravnim
vztahu s propachtovatelem. Obdobné judikoval Nejvyssi soud CR v rozhodnuti, kde posuzoval
obdobnou situaci, jednalo se vSak o koupi podniku podle obchodniho zékoniku: ,,(...) na
kupujictho neprechazi vsechna prava a povinnosti z pracovnépravnich vztahii, které vitbec kdy
prodavajicimu vznikly pri provozovani podniku (prevadeéné casti podniku), ale jen prdava a
povinnosti (véetné neuspokojenych narokit) viici tem zaméstnanciim, jejichz pracovnépravni vztah
s prodavajicim trval alespon v den, kterym se stala smlouva o prodeji podniku (¢asti podniku)
ucinnou (...)“.'*S Déle na pachtyie prechdzeji také prava a povinnosti vyplyvajici z kolektivni

smlouvy, a to na dobu ucinnosti této smlouvy, nejdéle vsak do konce nasledujiciho kalendéainiho

roku.'?’

Propachtovatel a pachtyt jsou dle ust. § 339 odst. 1 ZPr povinni s dostate¢nym piedstihem
pred nabytim u¢innosti smlouvy o pachtu zavodu, minimalné vsak 30 dnti pfedem, informovat o
pfevodu ¢innosti odborovou organizaci a radu zamé&stnanct a projednat s nimi za ucelem dosaZeni
shody datum ptfevodu, divody pfevodu, pfipravovand opatieni vi¢i zaméstnancim a
pravdépodobné ekonomické a socidlni dopady na zaméstnance. V piipadé, Ze rada zaméstnanct
ani odborova organizace u propachtovatele neptisobi, musi byt informovani pifimo zaméstnanci

dotceni pachtem zavodu (nebo jeho &4sti) a prevod ¢innosti zaméstnavatele s nimi projednan.'?®

S pachtem a pfevodem ¢€innosti zaméstnavatele obecné v§ak dotéeni zaméstnanci, ptipadné
odborové organizace nebo rada zamé&stnanctli, nemusi vyslovit souhlas. Zaméstnanci v§ak mohou
v pfipadé€, Ze nesouhlasi s tim, ze dojde ke zméné jejich zaméstnavatele, vyuzit jind prava, kterd

jim pfiznava zédkonik prace. T. Horacek tato prava déli na prava ex ante, tedy ta, kterd je mozné

125 STEFKO, Martin in BELINA, Miroslav, DRAPAL, Ljubomir a kol. Zdkonik prdce. Komentdr. 2. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2015. ISBN 978-80-7400-290-8, s. 1382.

126 Rozhodnuti Nejvyssiho soud CR ze dne 18. 12. 2008, sp. zn. 21 Cdo 449/2008.

127 Ust. § 338 odst. 2 ZPr.

128 Ust. § 339 odst. 2 ZPr.
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vyuzit ped pfevodem &innosti zaméstnavatele, a prava, ktera je mozné vyuzit ex post.'*° V ramci
pravni ochrany ex ante mohou zameéstnanci vyuzit, v ndvaznosti na informovani o budoucim
pievodu Cinnosti, zkracené vypovédni doby, pokud by se pro vypovéd rozhodli. Dle § 51a ZPr
pak pracovni pomér skon¢i dnem piedchdzejicim dni nabyti U¢innosti pfevodu cCinnosti
zaméstnavatele. Zaméstnanci zavodu, ktery je pfedmétem pachtu, tedy maji pravo jednostranné
ukon¢it pracovni pomér a vypovédni doba skonci pfed ucinnosti pachtu zavodu. Ex post se mohou
zamestnanci, ktefi vypoveédi pracovni pomér do dvou mésicii od pachtu zavodu, piipadné ve stejné
lhtté rozvazi pracovni pomér dohodou, doméhat u soudu urceni, ze k rozvazani pracovniho
poméru doslo z diivodu podstatného zhorseni pracovnich podminek v souvislosti s pfechodem
prav a povinnosti z pracovnépravnich vztahii nebo prechodem vykonu prav a povinnosti z
pracovnépravnich vztahti.'*° Pokud budou uspésni, maji pravo na odstupné podle ust. § 67 odst. 1

ZPr.

Vyse zminéné povinnosti stdvajiciho a budouciho zaméstnavatele, v ptipadé smlouvy o
pachtu zadvodu povinnosti propachtovatele a pachtyte, zvySuji naroky na vymezeni zaméstnanci,
jejichz pracovnépravni prava a povinnosti budou pfevedeny na pachtyfe. Vymezeni téchto
zaméstnanci by nemélo cCinit veétsi problémy v piipadé, Ze je prevadén jediny zéavod
propachtovatele, a to jako celek. Pokud vSak bude pfevadén jeden z mnoha zavodi
propachtovatele nebo ¢ast zavodu propachtovatele tvofici samostatnou organizacni slozku, bude
nutné diisledné vymezit zaméstnance, jejichZ pracovnépravni vztahy budou prevedeny. Vzhledem
k informac¢ni a projedndvaci povinnosti tak bude nutné ucinit s dostatenym piedstihem pied

pfedpokladanym nabytim G¢innosti pachtu zavodu.

Stejné jako fada autor se domnivam, ze ust. § 2349 odst. 2 OZ je ustanovenim kogentnim,
a to zejména vzhledem k tomu, Ze jeho uéelem je ochrana zaméstnanct propachtovatele.!*! Neni
tedy mozné, aby si propachtovatel a pachtyt ujednali, ze k pfevodu pracovnépravnich vztaht

v souvislosti s pachtem zdvodu nedojde.

129 HORACEK, Tomas in SVESTKA, Jifi; DVORAK, Jan; FIALA, Josef a kol. 2014, op. cit. sub 28, s. 1424.

130 Ust. § 339a odst. 1 ZPr.

131 Viz HORACEK, Toma$ in SVESTKA, Jiti; DVORAK, Jan; FIALA, Josef a kol. 2014, op. cit. sub 28, s. 1423,
nebo také KOZIAK, Jaromir in BEJCEK, Josef, SILHAN, Josef a kolektiv. 2015, op. cit. sub 36, s. 282.
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3.4.3. Pohledavky a dluhy

Vzhledem k tomu, ze soucasti zdvodu jsou jak aktiva, tak i pasiva, tedy mimo jiné
pohledavky a dluhy, a pachtyi nabyva prav k zdvodu jako celku, stavd se pachtyt véfitelem
pohledavek a dluznikem dluhii souvisejicich s propachtovanym zavodem. Obcansky zdkonik vSak
pro nabyvani dluhti (na rozdil od pohledavek) v souvislosti s pachtem zdvodu stanovuje zvIlastni

pravidla.

Pachtyi se dle ustanoveni § 2352 odst. 1 OZ stava véfitelem vSech pohledavek, které
s provozem zavodu souvisi, a nabyti pohleddvek se fidi ustanovenimi o postoupeni pohledavek
(ust. § 1879 — 1887 OZ). Dle téchto ustanoveni pachtyf nabyva spole¢né s piechdzejicimi
pohledavkami i jejich prisluSenstvi a prava s pohleddvkou spojena, vcetné zajisténi, a
propachtovatel je povinen pachtyti sdélit vSe potfebné k uplatnéni a pohledavky a predat mu
potiebné doklady.!3? Dluznici prechazejicich pohledavek mohou po piechodu pohledavek nadéle
plnit propachtovateli namisto pachtyie do doby, nez je propachtovatel o piechodu pohledavek
vyrozumi. Propachtovateli tuto informac¢ni povinnost ukladda ust. § 2352 odst. 2 OZ a ucinit tak

musi bez zbyte¢ného odkladu.

Co se tyce dluht, pachtyt se stdva dluznikem pouze téch dluht, o jejichZ existenci védél
nebo jejichZ existenci musel rozumné predpokladat.!*> Cilem daného pravidla je nejen ochrana
pachtyfe pfed zamlcenymi a vzhledem k pfedmétu ¢innosti zdvodu nestandardnimi dluhy, ale takeé
ochrana véfitel pachtyfe, jejichZ dobytnost pohledavek viici pachtyfi by se vlivem pievzeti dluhu
mohla zhorsit. Lze doporucit, aby si smluvni strany ve smlouvé o pachtu zavodu vymezily veskeré
dluhy, které ma pachtyt nabyt. Hlavnimi zdroji existujicich dluhti budou tcetni evidence, smlouva
o pachtu, zapis o piedani zavodu (k nému bliZe v kapitole 3.5. Pfedani zavodu), nebo také pravni
a financni provérky (tzv. due diligence), které miize uzavieni smlouvy o pachtu zavodu
predchazet.!** Dluhy, jejichZ existenci miiZe pachtyi rozumné predpokladat, jsou zejména takové,

které bézné souviseji s provozem konkrétniho zavodu (napf. mzdy zaméstnanct, zavazky vici

132 Ust. 1880 OZ.

133 Ust. 2352 odst. 1 OZ.

13 BREZANIOVA, Janka, DOLEZIL, Toma$ in PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. 2017,
op. cit. sub 61, s. 2367.
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dodavatelim a dalsi). Pachtyf, jakozto profesiondl disponujici odbornymi kvalitami pro

provozovani zavodu, tedy musi takové dluhy predpokladat.

VysSe zminéné ustanoveni § 2352 odst. 1 OZ zakotvuje zakonné ruceni propachtovatele
v ptipadé, ze véfitel, jehoz pohledavka je soucasti zavodu a dochazi tedy k prevzeti (véfitelove
pohledavce odpovidajicimu) dluhu pachtyfem, a tento véfitel s prevzetim dluhu neudéli souhlas.
Toto ustanoveni tedy chrani véfitele propachtovatele. Povaha véfitelova souhlasu neni blize
specifikovana, z dikce zakona ,, Neudeélil-li veritel souhlas (...)“ je vSak ziejmé, Ze je vyzadovano
aktivni jednani véfitele, nelze tedy udélit souhlas mléenim.!*> Tento souhlas méize byt udélen
kdykoliv v pribéhu trvani smlouvy o pachtu zavodu. Domnivam se, Ze v praxi bude nejcastéji
zadost o vysloveni souhlasu s pfevzetim dluhu pachtyfem soucésti ozndmeni, které ma dle vyse
zminéného ustanoveni povinnost ucinit propachtovatel vici véfitelim a dluzniklm, jejichz
pohledavky a dluhy pachtyt pachtem zavodu nabyl. Propachtovatel tedy ruci za vSechny dluhy,
které pfechazeji na pachtyie, do té¢ doby, nez konkrétni vétitelé vyslovi s pfevzetim dluhti souhlas.
Dan¢ pravidlo se odchyluje od ptedchozi pravni Upravy, dle které rucil propachtovatel zavodu
(pronajimatel podniku) za veSkeré dluhy (zavazky), které nalezely k propachtovanému zavodu
(pronajatému podniku) a vznikly pted u¢innosti smlouvy.'*® Souhlasim s ndzorem H. Dejlové, Ze
v praxi vSak nenastane zasadni rozdil od praxe v dob¢ ptedchozi pravni Gpravy, jelikoz véfitele,
jichZ se potencialni zakonné ruceni tyka, souhlas s pfevzetim dluhu vyslovovat nebudou uz jen

proto, Ze tim ziskaji zaji$téni pohledavky formou zdkonného ruceni. '’

Veéftitele propachtovatele ze zdkona disponuji jest€ jednim ochrannym nastrojem.
Ustanoveni § 2354 OZ ptiznava vetitelim, ktefi s pachtem nesouhlasili a kterym se pachtem
zavodu zhorsila dobytnost jejich pohledavky, pravo doméhat se rozhodnuti soudu, Ze pacht je vici
nim neucinny. Vefitel vSak musi své pravo u soudu uplatnit v prekluzivni lhiit€¢ 1 mésice ode dne,
kdy se o pachtu dozvédél, nejpozdeji vSak do 3 mésicli ode dne G¢innosti smlouvy. VEritelé se
tedy mohou u soudu domdhat neucinnosti pachtu zavodu vic¢i nim ve stanovené lhuté za
podminky, Ze se zhorSila dobytnost jejich pohledavek a s pachtem zavodu nesouhlasili. Toto

413
1

»hesouhlaseni® § 2354 OZ je odliSnym znénim od vySe zminéného ,neudéleni souhlasu® ve

smyslu § 2352 odst. 1 OZ a je proto otazkou, zda je nutné pod nim rozumét néco jiného, nebo je

135 DEJLOVA, Hana in KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. 2013, op. cit. sub 53, s. 543.
136 Ust. § 488e odst. 2 ObchZ.
137 DEJLOVA, Hana in KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. 2013, op. cit. sub 53, s. 543.
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to pouze neduslednosti zakonodarce. Nazory se lisi. H. Dejlova uvadi, Ze je nutné ob¢ ustanoveni
vykladat v rdmci zachovéani ochrany vétitelli co nejextenzivnéji, a proto pod ,,nesouhlasenim®
rozumi jakékoliv jednani, které neni vyslovnym udélenim souhlasu s pachtem zavodu.'*® T.
Horacek vyjadiuje opacny nazor a zminuje, ze jazykovym vykladem je nutné dojit k zavéru, ze
,nesouhlasenim® je pouze vyjadfeni vyslovného nesouhlasu véfitelem.!* Osobné se piiklanim

k ndzoru T. Horacka, jelikoz vétim, ze rozdilna formulace ma v tomto piipade sviij vyznam.

Otéazkou je, zda pod dluhy, které souvisi s provozem zavodu, 1ze rozumét i vefejnopravni
povinnosti. Z ustalené soudni judikatury vztahujici se k dainovym ptedpisim vyplyva, ze danové
povinnosti jsou nepienosné a na pachtyie tedy nepfechazeji.'*® Ustavni soud CR judikoval:
»INazor, ze takovym zvlastnim pravnim predpisem je obchodni zdkonik, ktery v ustanoveni
tykajicim se prodeje podniku, resp. casti podniku, v § 477 odst. | stanovi, Ze na kupujiciho
prechazeji vSechna prava a zavazky, na které se prodej vztahuje, je mylny, nebot'v pripadé danové
povinnosti je platce dané ve vztahu viici organu verejné moci, ktery rozhoduje o jeho pravech a
povinnostech. Platce dané jako subjekt verejnoprdavniho vztahu neni viici organu verejné moci v
rovnopravném postavent a obsah rozhodnuti tohoto orgdnu nezavisi od viile subjektu (viz Ustavni
soud CSFR, Shirka usneseni a nélezii, ¢ 3, Brno, 1992, str. 11). Smlouva o prodeji podniku, resp.
casti podniku je zavazkovym vztahem soukromopravni povahy, kde subjekty maji rovné postaveni,
a podle tohoto hlediska je nutno posuzovat i charakter prechdzejicich prav a zavazku. Smlouvou
o prodeji podniku prechdzeji zavazky vzniklé ze zavazkovych vztahii bez ohledu na to, zda maji ¢i
nemaji obchodni povahu, nikoli vSak verejnopravni povinnosti. Ustanoveni § 477 odst. 1
obchodniho zakoniku nepredstavuje tedy v tomto pripadé ve vztahu k § 45 zdakona o sprave dani a
poplatkii lex specialis. “.'*' Tento nalez je sice postaven na piedchozi pravni tipravé, dle mého
nazoru je vSak aplikovatelny i1 za soucasné pravni Upravy, jelikoz postaveni subjektu danové
povinnosti je 1 nadale stejné, povaha prevadénych pohledavek a dluhti také a pravidlo, tykajici se
pohledavek a dluhta (prav a zavazk), je pro koupi podniku obdobné, jako pro ndjem podniku a
také pro pacht zavodu (s vySe uvedenymi vyjimkami). Obdobné¢ judikovaly soudy i v dalSich

rozhodnutich.'#?

133 DEJLOVA, Hana in KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. 2013, op. cit. sub 53, s. 549.

139 HORACEK, Tomas in SVESTKA, Jiii; DVORAK, Jan; FIALA, Josef a kol. 2014, op. cit. sub 28, s. 1435.
140 DEJLOVA, Hana in KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. 2013, op. cit. sub 53, s. 542.

141 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 15. 1. 1999, sp. zn. IV. US 499/98.

142 Viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu CR ze dne 25. 11. 2011, €. j. 2 Afs 45/2011-56.
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Vyse zminéna ustanoveni povazuji, vzhledem k tomu, zZe jejich cilem je zejména ochrana
vétitell, prevazné za kogentni. Domnivam se vSak, Ze v ramci autonomie vile jsou smluvni strany
opravnény ve smlouveé vyloucit z pachtu zavodu urcity dluh propachtovatele a pachtyt pak tento

dluh nenabyde.
3.4.4. Prava duSevniho vlastnictvi

Prava duSevniho vlastnictvi jsou vysledkem tvir¢i Cinnosti a lze je délit na prava
primyslového vlastnictvi a prava jiného dusevniho vlastnictvi. Pravy jiného duSevniho vlastnictvi
se rozumé&ji zejména prava dle ust. § 1 zédkona ¢. 121/2000 Sb., o pravu autorském, o pravech
souvisejicich s pravem autorskym a o zméné nékterych zdkoni (autorsky zédkon) (dale jen jako
»autorsky zakon* nebo také jako ,,AutZ®), tedy prava autora k jeho autorskému dilu, prava
s autorskym pravem souvisejici (prava vykonného umélce k jeho uméleckému vykonu, pravo
vyrobce zvukového zdznamu k jeho zdznamu a dalsi) a prava potizovatele k jim potizené databazi.
Z pohledu propachtovani zdvodu jsou vSak vyznamnégjsi prava z pramyslového vlastnictvi. Tato
prava jsou typickd svou vyuzitelnosti v primyslu av podnikatelské c¢innosti a také svou
formalnosti (nutnosti zapisu v ptislusné vetrejné evidenci pro ziskani primyslovépravni ochrany).
Témito primyslovymi pravy jsou zejména ochranné znamky, patenty, uzitné a primyslové vzory
nebo také oznaeni pivodu a zemé&pisnd oznaceni. Déle je nutné zminit i vysledky tviir¢i ¢innosti,
kterymi jsou naptiklad zvlastni zkuSenosti, poznatky a informace, tedy hodnoty nehmotné povahy,
které maji zejména pro obchodni spolecnosti velky vyznam, ale nejsou nebo nemohou byt
predmétem formalni primyslovépravni ochrany. Takové nehmotné statky jsou fazeny pod pojem
obchodni tajemstvi nebo know-how a jsou pro konkrétni subjekty v jejich podnikatelské ¢innosti

neméné vyznamné.'*’

Jak jiz bylo zminéno, prava, jejichz povaha to pfipousti, jsou dle ust. 496 odst. 2 OZ
nehmotnymi vécmi. A jako takova jsou soucasti zadvodu. Proto i vySe zminénd prava duSevniho
vlastnictvi budou soucasti zdvodu a pii pachtu zdvodu budou i tato prava propachtovana. Obcansky
zékonik vSak stanovuje zvlastni pravidlo pro prava z primyslového a jiného dusevniho vlastnictvi
pii pachtu zavodu. Dle § 2351 OZ se zakazuje ,, (...) pFevést na pachtyre ta prava z prumyslového

nebo jiného dusevniho vlastnictvi, u nichz to vylucuje smlouva, kterou bylo pravo priimyslového

143 CADA, Karel in HORACEK, Roman, CADA, Karel, HAIN, Petr. Prdava k priiomyslovému viastnictvi. 3. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-655-5, s. 298.
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nebo jiného dusevniho viastnictvi propachtovateli poskytnuto, nebo vylucuje-li to povaha takového

prava. “.

Zakazano je tedy pievést na pachtyfe prava z primyslového nebo jiného duSevniho
vlastnictvi, pokud to zakazuje smlouva. V tomto piipad¢ ptijde o jakdkoliv prava z primyslového
nebo jiného dusevniho vlastnictvi, ktera byla na propachtovatele pievedena licencni smlouvou a
propachtovatel je vyuzival k provozu svého zavodu. Typicky pljde o prava k patentim,
pramyslovym vzorim nebo ochrannym znamkam. Tato prava pak budou pii pachtu zavodu

pfevedena na pachtyte vzdy, kromé ptipadi, kdy to bude vylucovat licen¢ni smlouva.

Spole¢né se zavodem dale nemohou byt propachtovana prava z primyslového nebo jiného
dusevniho vlastnictvi, pokud to vylucuje jejich povaha. Takovymi pravy jsou prava, kterd jsou ze
zédkona &i z jejich povahy nepfevoditelna.'** Jako piiklad lze uvést autorska osobnostni prava,

které jsou dle ust. § 11 odst. 4 AutZ neptevoditelna.
3.4.5. Prokura

V souvislosti s propachtovanim zavodu je také vhodné zminit, jaky disledek ma pacht
zavodu pro prokuru, jejimz udélenim zmocnil propachtovatel prokuristu k pravnim jednanim, ke
kterym dochazi pti provozu zdvodu nebo pobocky, jez maji byt predmétem pachtu. Dle ust. § 456
OZ zanika prokura mimo jin€ i pachtem zdvodu nebo pobocky, pro které byla udélena. V literatute
se v§ak objevuje nazor, Ze dané ustanoveni je dispozitivniho charakteru a propachtovatel si mohl
s prokuristou ujednat, 7e timto zpsobem prokura nezanikd.!*> Pachtyf by se proto v ramci
provérky pied uzavienim smlouvy o pachtu zdvodu mél zaméftit také na udélené prokury k danému
predmétu pachtu, aby se vyvaroval toho, Ze po u€innosti smlouvy o pachtu zavodu bude 1 nadale

prokuristou pro dany zdvod osoba, kterou vybral propachtovatel, a ne pachtyft.
3.5. Predani a vady zavodu

Zakon neukladd smluvnim strandm pachtu zévodu, aby poftidily o pfedani zavodu zapis.
Stanovuje vSak pro pfipad, Ze tak strany ucini, ur€ita pravidla. Dle ust. § 2353 odst. 1 OZ uvedou
strany v zapise o pfedani zavodu vycet vSeho, co propachtovany zavod zahrnuje a co se pachtyii

predava. Déle uvedou vse, co chybi, ackoliv to podle smlouvy nebo ucetnich zaznamii zavod

144 DEJLOVA, Hana in KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. 2013, op. cit. sub 53, s. 541.
145 LASAK, Jan in LAVICKY, Petr a kol. 2014, op. cit. sub 21, s. 1692.
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spoluvytvati. Pfi pfedani zdvodu bude tedy vyznamna nejen smlouva o pachtu zdvodu a vymezeni
zavodu v ni, ale také ucetni zdznamy, dle kterych bude mozné zjistit jak to, co na pachtyte ptechazi,
tak 1 to, co v zavodé chybi. Nejvyznamnéjsimi pak budou dle T. Horacka inventarni seznamy, dle
kterych bude mozné zjistit, co pti predani zapisu chybi.'*® Zapis je vhodnym néstrojem pro
zachyceni skuteéného stavu zavodu, jehoz jednotlivé Casti se v prubéhu casu méni, v okamziku
predani. Zapis je vyznamnym i vzhledem k pfipadnym vadam zavodu. Podle stejného ustanoveni
je propachtovatel povinen pachtyfe nejpozdéji v zapise upozornit na vady pfedmétu pachtu, o
kterych vi, nebo o kterych mél a mohl védét. Propachtovatel by tedy mél upozornit pachtyie na

vady zavodu co nejdrive, nejzaz$im momentem je vSak vyhotoveni zépisu o predani zavodu.

Druhy odstavec vySe zminéného ustanoveni stanovuje pravidla pro pfipad, Ze v zapise o
pfedani zavodu nebudou uvedeny urcité véci nebo dluhy. Pokud se v zépise neuvede né&jaka véc
nalezejici k zavodu, nabyde k ni pachtyt pozivaci pravo spole¢né s pozivacim pravem ke zbytku
zavodu. Neni-li vSak v zapise uveden dluh, pachtyt jej nabyde, pouze pokud musel jeho existenci
alespoil rozumné predpokladat. Toto pravidlo koresponduje s obecnym pravidlem nabyvani dluhii

pachtyie pii pachtu zavodu a jeho cilem je opét ochrana pachtyie a jeho véfiteld.'*’

Pachtyt a propachtovatel v§ak nejsou povinni vyhotovit zépis o piedani zavodu. A pokud
se rozhodnou tak ucinit, nejsou ani vazani vySe zminénymi pravidly a maji moZnost pojmout zapis
o predani zavodu jinak.'*® Forma zapisu taktéZ neni stanovena, vzhledem k funkci zapisu vsak lze
predpokladat, ze vhodnou formou bude forma pisemnd. Nekteti autofi argumentuji tim, Ze 1 kofen
slova ,,zapis* indikuje pisemnou formu.'*® Lze viak uzavfit, Ze pro vyloudeni piipadnych spor je

vhodné vyhotovit zapis o pfedani zdvodu v pisemné formé.

Ptedavany zavod by mél byt bez vad a s vlastnostmi, jaké si strany urcily ve smlouvé o
pachtu zavodu, piipadné s vlastnostmi obvyklymi tak, aby bylo moZzné provozovat zavod podle
smlouvy.'*® Vadami zavodu lze rozumét jednak piipady, kdy pii piedani zdvodu né&jaka véc
nalezejici k zdvodu chybi. Dale to jsou pifipady, kdy urcita véc nema vlastnosti takové, aby bylo

mozné ji fadné vyuzivat k obvyklému provozu zdvodu. Pachtyt pak ma dle obecnych ustanoveni

146 HORACEK, Tomas in SVESTKA, Jiii; DVORAK, Jan; FIALA, Josef a kol. 2014, op. cit. sub 28, s. 1433.
147 Jak bylo pojednano v kapitole 3.4.3. Pohledavky a dluhy.

148 DEJLOVA, Hana in KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. 2013, op. cit. sub 53, s. 547.

19 HAVEL, Bohumil in HULMAK, Milan a kol. 2014, op. cit. sub 35, s. 180.

150 Ust. § 1914 odst. 1 OZ.
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o fadném plnéni pradvo domdahat se odstranéni vady (at’ uz opravou dané véci nebo doplnénim véci,
ktera chybi).!>! Pokud propachtovatel vadu neodstrani bez zbyte¢ného odkladu a klesne-1i kviili
tomu vynos zavodu pod polovinu bézného vynosu, ma pachtyt dle ust. § 2337 odst. 1 pravo na
slevu z pachtovného, piipadné na nahradu vynalozenych néklad, pokud odstrani vadu sdm. Pokud
by se jednalo o vadu, ktera zasadnim zptisobem zté¢zuje nebo dokonce znemozituje provozovani
zavodu, a disledkem je moznost dosdahnuti jen nepatrného vynosu ze zavodu, ma pachtyi pravo

na prominuti pachtovného, nebo vypovézeni pachtu bez vypovédni doby. >
3.6. Zpiisob a rozsah provozovani zavodu

Pachtem zavodu je docasné pievadéno uzivaci a pozivaci pravo k zdvodu na pachtyfte.
Vlastnické pravo i nadale nalezi propachtovateli a ten bude zavod po skonceni pachtu
pravdépodobné opét provozovat, pfipadné s nim bude chtit nalozit jinym zplisobem (opé&t
propachtovat, prodat apod.). Propachtovatel ma naopak zdjem na maximalizaci zisku v priabéhu
pachtu, coz by ho mohlo svadét k provozovani zavodu takovym zplisobem, ktery bude sice
efektivnim v prabéhu pachtu, nebude vSak zodpovédnym vzhledem k provozu zavodu po skonceni
pachtu (naptiklad pachtyt, ktery provozuje propachtovany zemédélsky zavod, jehoz ptedmétem je
Zivo€iSna vyroba, rozhodne o porazeni a zpracovani vétSiny zvirat, coz pfinese dobré vysledky
v daném roce, ale zaroven to znemozni chov v letech budoucich)!*?. Z t&chto diivodii stanovuje
zakon nékolik obecnych pravidel pro zplisob provozovani zavodu v pribéhu pachtu pachtyiem

tak, aby zdvod neztracel na hodnoté.

Dle obecnych ustanoveni o pachtu je pachtyf povinen pecovat o predmét pachtu
(propachtovany zavod) jako ¥adny hospodat.'>* Na pachtyte jsou tedy kladeny stejné naroky, jako
na ¢lena voleného organu, coZ stejné jako fada dalsich autordi povazuji za spravné.'> Dle ust. §
159 odst. 1 OZ jedna s péci fadného hospodare ten, kdo jednd s nezbytnou loajalitou, potiebnymi

znalostmi a peclivosti. Pachtyi by tedy mél zdvod provozovat, jako by on sdm byl vlastnikem

151 Ust. § 1923 OZ.

152 Ust. § 2337 odst. 2 OZ.

153 KOZIAK, Jaromir in BEJCEK, Josef, SILHAN, Josef a kolektiv. 2015, op. cit. sub 36, s. 286.

154 Ust. § 2336 OZ.

155 viz CERNA, Stanislava in CERNA, Stanislava, STENGLOVA, Ivana, PELIKANOVA, Irena, DEDIC, Jan a
kolektiv. 2016, op. cit. sub 39, s. 499, nebo také KOZIAK, Jaromir in BEJCEK, Josef, SILHAN, Josef a kolektiv.
2015, op. cit. sub 36, s. 286.
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zavodu a mél by zavod chranit pfed znehodnocenim a zarovef se snazit maximalizovat zisky. !>
Jednanim peclivym a s potfebnymi odbornymi znalostmi se dle § 51 odst. 1 ZOK rozumi jednéani
toho, kdo mohl pfi podnikatelském rozhodovani v dobré vife rozumné predpokladat, ze jedna
informovan¢ a v obhajitelném z4jmu obchodni korporace a zaroven toto rozhodovani bylo u¢inéno
s nezbytnou loajalitou. Pfi posuzovani toho, zda dand osoba jedné s pé¢i fadné¢ho hospodate, se
dle ust. § 52 odst. 1 ZOK pfihlédne k péci, kterou by v obdobné situaci vynalozila jind rozumné
pecliva osoba, byla-li by ve stejném postaveni. Tato ustanoveni obsazena v zakoné o obchodnich
korporacich upravuji pravidla jednani ¢lenti organii obchodnich korporaci, domnivam se vsak, ze

je lze analogicky aplikovat také na pravidla provozovani propachtovaného zavodu.

Na obecnou povinnost jakéhokoliv pachtyie peCovat o propachtovanou véc s péci fadného
hospodate navazuje povinnost ulozend pachtyii v ptipadé, Ze pfedmétem pachtu je zadvod. Pachtyt
je dle ust. § 2349 odst. 1 OZ povinen zavod uzivat a pozivat zpisobem a v rozsahu, v jakém je
toho tfeba k fadnému provozovani zavodu, a predmét ¢innosti provozované v zavodu je opravnén
zmeénit, jen bylo-li to vyslovné ujednano. Métitkem zpiisobu a rozsahu vykonu uzivaciho a
pozivaciho prava je tedy potiebnost k fadnému provozovani zdvodu. Dané kritérium je velmi
obecné a jak zminuje J. Koziak, v praxi mlze Cinit problémy a hrozi spory mezi smluvnimi
stranami o to, zda v daném ptipad¢ Slo o jednéani pottebné k fadnému provozovani zavodu, coz je
¢asto otazkou subjektivniho ndzoru.!>” Pfedmét ¢innosti pachtyi miize zménit, jen je-li to vyslovné
ujednano. Takova moZnost tedy musi byt upravena ve smlouvé o pachtu zdvodu, nebo musi
propachtovatel udélit souhlas ad hoc. Co je zménou pfedmétu Cinnosti zdkon nespecifikuje.
Otazkou je, zda takovou zménou je pouze zména v Cinnosti, ktera vychazi z rozdilnych
podnikatelskych oprdvnéni, tedy Ze pachtyi prestane zcela provozovat Cinnosti, které byly
v zavodu provozovany v dob& uzavieni smlouvy pachtu zdvodu, a zacne provozovat ¢innosti jiné
na zaklad¢ odliSnych podnikatelskych opravnéni. T. Hordcek se domnivé, ze zménou Cinnosti je
tteba chépat také zUZeni rozsahu ¢innosti, kterd je v rdmci zavodu uskute¢iiovana. Na druhou
stranu ale uvadi, Ze rozSifeni rozsahu Cinnosti za ucelem ekonomického rozvoje zavodu bude
mozné povazovat za piijatelné, pokud bude provedeno v souladu s péci fadného hospodare.'*®
Domnivam se, ze 1 rozSifeni Cinnosti je nutné povazovat za ,zmeénu piredmétu c¢innosti

provozované v zavodu®, a proto 1 rozSifeni ¢innosti vyzaduje souhlas propachtovatele. Pokud by

156 HUMLICKOVA, Petra in SVESTKA, Jiti; DVORAK, Jan; FIALA, Josef a kol. 2014, op. cit. sub 28, s. 1402.
157 KOZIAK, Jaromir in BEJCEK, Josef, SILHAN, Josef a kolektiv. 2015, op. cit. sub 36, s. 286.
158 HORACEK, Tomas in SVESTKA, Jiti; DVORAK, Jan; FIALA, Josef a kol. 2014, op. cit. sub 28, s. 1422.

44



pachtyf zménil pfedmét Cinnosti bez souhlasu propachtovatele, ptipadné by dal zavod do
podpachtu bez souhlasu propachtovatele, zakladalo by to dle ust. § 2334 OZ pravo propachtovatele
vypoveédét pacht bez vypovédni doby.

Ptedchozi pravni Uprava uklddala najemci (pachtyii) povinnost provozovat pronajaty
podnik (propachtovany zavod) s odbornou pééi.!> Toto pravidlo je do jisté miry podobné
pravidliim vyse rozebranym. Za piedchozi pravni Gpravy se objevovaly ndzory, ze najemce neni
povinen podnik viibec provozovat a povinnost provozovat pronajaty podnik s odbornou péci je
stanovena jen pro pfipad, Ze se nadjemce rozhodne dany podnik provozovat.!®® S timto nazorem jiz
za ptedchozi Gpravy nesouhlasil S. Pliva, ktery zmifuje, ze provoz podniku je pojmovym znakem
podniku a Ze jiz z jeho povahy plyne, Ze musi byt provozovan, jinak dojde k jeho znehodnocent.'®!
Jelikoz povinnost provozovat pronajaty podnik s odbornou pé¢i dle obchodniho zékoniku
vykazuje jistou podobnost s povinnosti pozivat a uzivat propachtovany zavod zpisobem a
v rozsahu, v jakém je toho tfeba k fadnému provozovani zavodu, dle obcanského zékoniku, je
mozné, Ze 1 za souCasné pravni Upravy se objevi ndzory, Zze pachtyi neni vilbec povinen
propachtovany zavod provozovat. Myslim si, ze tyto ndzory je tfeba odmitnout, jelikoz pachtyt
ma povinnost pecovat o propachtovanou véc s péci fadného hospodaie a je ziejmé, ze obchodni

zavod, ktery nebude fadné provozovan, bude v prubéhu ¢asu ztracet na hodnot¢, coz je neslucitelné

s péci fadného hospodare.

Jak jiz bylo pojednano v podkapitole 3.2.3. Smluvni strany, pachtyfem muZze byt pouze
takova osoba, kterd disponuje ptisluSnymi podnikatelskymi opravnénimi pro fadné provozovani
propachtovaného zavodu. Otazkou je, jaké disledky bude mit zanik nebo zruSeni pachtyfova
podnikatelského opravnéni v pribéhu pachtu zadvodu pro trvani smlouvy o pachtu zavodu.
V takovém piipadé by pachtyi nemohl dale provozovat obchodni zavod. S. Pliva takovou situaci
posuzoval dle pfedchozi pravni Gipravy jako naslednou nemoznost plnéni, ptipadné jako diivod pro
odstoupeni od smlouvy pronajimatelem.'®> Domnivdm se, Ze za sou¢asné pravni pravy bude
nutné na takovy ptipad aplikovat ustanoveni o zaniku zavazku, konkrétné odstoupeni od smlouvy.

Dle ust. § 2002 odst. 1 muze strana smlouvy odstoupit od smlouvy v piipadé, ze druhd strana

159 Ust. § 488e odst. 1 ObchZ.

10 MAREK, Karel. Smlouva o prodeji podniku a smlouva o ndjmu podniku. Obchodni pravo: Easopis pro
obchodnépravni praxi. C. 2/2002. ISSN 1210-8278, s. 15.

161 PLIVA, Stanislav. Nékteré problémy smlouvy o ndgjmu podniku. Op. cit. sub 37, s. 235.

122 PLIVA, Stanislav. Nékteré problémy smlouvy o ndgjmu podniku. Op. cit. sub 37, s. 239.
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porusi smlouvu podstatnym zptisobem. Podstatné je takové poruseni povinnosti, o némz strana
porusujici smlouvu jiz pii uzavieni smlouvy védéla nebo musela védét, ze by druhd strana smlouvu
neuzaviela, pokud by toto poruSeni piedvidala. Propachtovatel se rozhoduje pred uzavienim
smlouvy o pachtu zavodu mimo jiné i podle vhodnosti potencialniho pachtyfe pro fadné
provozovani zavodu, ke kterému patii také prisluSna podnikatelské opravnéni. Propachtovatel by
se tedy nerozhodl uzavtit smlouvu o pachtu zadvodu, pokud by predvidal, ze potencidlni pachtyt
dana opravnéni v budoucnu ztrati. Proto Ize ztratu podnikatelskych opravnéni povazovat za

podstatné poruseni smlouvy a jako takové je divodem pro odstoupeni od smlouvy.

Veskera zminéna pravidla, zejména pak zptisob a rozsah provozovani zavodu pachtyfem a
mozné zmény v ¢innosti zdvodu, jsou zna¢né nekonkrétni. Je proto vhodné, aby si smluvni strany
tato prava a povinnosti upravily ve smlouvé k obrazu svému, a to véetné¢ sankci v ptipadé porusenti
danych povinnosti. Dale ptipadd v Givahu naptiklad smluvni ujednani, kterym bude pachtyii

ulozena povinnost ziidit pojisténi kryjici ptipadné Skody na propachtovaném zavodu.
3.7. Zanik pachtu zavodu

Pojmovym znakem pachtu je docCasnost, propachtovatel pienechdva pachtyii véc
k do€asnému uzivani a pozivani. Z obecnych ustanoveni o pachtu vSak plyne, ze pacht mlze byt
sjednan nejen na dobu uréitou, ale i na dobu neuréitou.'®* V ptipadg, Ze ujednani o dobé trvani ve
smlouvé chybi, aplikuje se pfiméfené ustanoveni o najmu a pacht je tedy sjednan na dobu neurcitou
(ust. § 2341 OZ ve spojeni s § 2204 odst. 1 OZ). Pacht zadvodu zanik4 z obecnych divoda pro
zanik zavazkl (napf. uplynutim doby, dohodou stran atd.). Dale je zcela na vili stran, aby si ve

smlouvé sjednaly vypovédni divody dle svych potieb.

Pacht sjednany na dobu urcitou zanikd uplynutim doby. Pokud je tato doba sjednana
alespon na 3 roky, mize propachtovatel i pachtyf vyzvat minimalné Sest mésicti pred uplynutim
ujednané doby druhou stranu, aby mu sdélila, zda ma zajem v pachtu pokracovat. Pokud druha
strana do tfi mésict od doruceni vyzvy souhlasi, prodlouzi se pacht o dobu, na kterou byl ptivodné
ujednan.!'®* K. Elias zmifiuje, Ze toto ustanoveni vychazi z toho, Ze strany pachtu jsou schopny po
delSim trvani pachtu zhodnotit, jak jim dosavadni pacht vyhovuje a zda chtéji v pachtu pokracovat.

Zaroven maji zajem na tom, aby se o pokraovani v pachtu dozvédély v dostatecném predstihu,

163 Ust. 2339 odst. 1 OZ.
164 Ust. § 2338 OZ.
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jelikoz doba, kdy se pacht chyli ke konci, si zdda zvysené ndklady obou stran (propachtovatel se
musi pripravit na pievzeti, hledat nového pachtyte, ptipadn¢ se sam pfipravit na provoz zavodu, a
pachtyf se musi pfipravit na pifedani a zajistit si pokracovani v podnikatelské Cinnosti jinym
zpusobem). Vyzva, kterou vyzyva jedna strana druhou ke sd€leni, zda hodla v pachtu pokracovat,
je nabidkou prodlouzeni ujednané doby pachtu a je-li u¢inéna alespon Sest mésicti pred uplynutim
doby, tak je ji vyzyvajici strana po dobu tii mésicii vazana. Jak ale K. Elia§ dodava, toto pravidlo
je spiSe apelativni povahy a nic nebrani tomu, aby pachtyt i propachtovatel zadali o sdéleni, zda

ten druhy hodla pokracovat v pachtu, kdykoliv v priibéhu pachtu.'®®

Obecna ustanoveni o pachtu pfiznavaji strandm pachtu pravo vypoveédét pacht sjednany na
dobu neur¢itou v Sestimé&si¢ni vypovédni dobé tak, aby skonéil koncem pachtovniho roku.!%® Tato
vypoved musi mit pisemnou formu, pokud i smlouva o pachtu byla uzaviena v pisemné formé, a
jak jiz bylo pojednano, smlouva o pachtu zavodu nebo jeho ¢asti bude mit zpravidla pisemnou
formu. Ust. § 2339 odst. 2 OZ zaklada vyvratitelnou domnénku, ze pachtovnim rokem je rok
kalendarni (s vyjimkou zeméd¢lského pachtu, u né¢hoz je pachtovni rok od 1. fijna do 30. zaii a
kon¢i tedy po sklizni). Smysl ukonceni pachtu ke konci pachtovniho roku je takovy, aby pacht
koncil s koncem ucetniho obdobi. Pokud by pachtyf pouzival pro ucely tucetnictvi jiny
hospodatsky rok nez kalendaini, je vhodné, aby si strany ve smlouvé podle toho pachtovni rok

vymezily.'®’

Propachtovatel je opravnén vypoveédét pacht bez vypoveédni doby, at’ uz je sjednan na dobu
urcitou €1 neurcitou, pokud pachtyt vyznamné porusi své povinnosti. Zejména pokud pachtyt
pfenecha zavod do podpachtu nebo zméni pfedmét ¢innosti zavodu bez predchoziho souhlasu
propachtovatele. Pachtyf je opravnén vypoveédét pacht bez vypoveédni doby, pokud se zadvod stane
neprovozovatelnym z pfiCin, které nelze pachtyii pficitat. K tomu dojde naptiklad pokud
propachtovatel neodstrani bez zbyte¢ného odkladu vadu zdvodu, kterou ma povinnost odstranit, a

tato vada podstatné zt&Zuje nebo dokonce znemoZziiuje provozovani zavodu.'®®

165 ELIAS, Karel. Pacht. Obchodnépravni revue: odborny recenzovany casopis pro obchodni pravo a préavo financnich
trhii. C. 2/2013. ISSN 1803-6554, s. 38-39.

166 Ust. § 2339 odst. 1 OZ.

167 KOZIAK, Jaromir in BEJCEK, Josef, SILHAN, Josef a kolektiv. 2015, op. cit. sub 36, s. 287-288.

168 ELIAS, Karel. Pacht. Obchodnépravni revue: odborny recenzovany casopis pro obchodni pravo a pravo financnich

trhii. C. 2/2013. ISSN 1803-6554, s. 39.
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Po skonceni pachtu je pachtyt povinen pfedat zavod zpét propachtovateli. Zavod by mél
byt ve stavu, ktery odpovidd fadnému hospodateni v pritbéhu pachtu. Zakon neupravuje zapis o
predani zavodu pfi skonceni pachtu tak, jako v ptipadé predani zdvodu pii vzniku pachtu. Lze
vsak, jak piSe T. Horacek, doporucit, aby si strany ve smlouvé ujednaly, ze se zapis o predani
zavodu pfi skonceni pachtu vyhotovi s obdobnymi diisledky pro piedani véci a dluhi, jako zapis
o predani zavodu pii vzniku pachtu (jak bylo pojednano v kapitole 3.5. Pfedani a vady zavodu).'’

Uprava ptechodu pohledavek a dluhii pti skonéeni pachtu zavodu je zrcadlové opaéna k té
pfi vzniku pachtu.!”® Dle ust. § 2355 odst. 1 na propachtovatele ptejdou v den skonéeni pachtu
zavodu pohledavky a dluhy souvisejici se zavodem; z dluhti vSak jen ty, o kterych propachtovatel
veédél nebo jejich existenci musel rozumné predpokladat. I pifi skonceni pachtu zdvodu vznika
zakonné ruceni, tentokrat pachtyfe, za prechédzejici dluhy, pokud véfitel k pfechodu neudélil
souhlas. Uplatni se také informac¢ni povinnost, a to pachtyfova viici vétitelim a dluznikim, jejichz

pohledavky a dluhy pachtyt pachtem zavodu nabyl (ust. § 2355 odst. 2 OZ).

169 HORACEK, Tomas in SVESTKA, Jiii; DVORAK, Jan; FIALA, Josef a kol. 2014, op. cit. sub 28, s. 1438.

170 Tamtéz.
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ZAVER

V prvnich dvou kapitolach této prace byly stru¢n¢ vymezeny instituty obchodniho zédvodu
a pachtu v historickych pravnich upravach a pravni upravé soucasné, a to s vyuzitim dobové
judikatury a odborné literatury. Nastinén byl terminologicky i obsahovy vyvoj téchto institutd, kdy
zejména v piipadé obchodniho zavodu dochézelo k Castym zménadm. V nékterych etapach byl
obchodni zdvod oznacovén jako podnik, v jinych jako zavod. V nékterych byl pak chépan jako
véc v pravnim smyslu, tedy objekt prava, a v dalSich jako subjekt prava. Pojednano bylo také o
rozdilech mezi pachtem a najmem a zminény byly zavéry, které naznacuji, Ze najem podniku dle
obchodniho zakoniku byl po obsahové strance spiSe pachtem, a tedy Ze pacht zavodu je
terminologickym odklonem od dosavadniho nijmu podniku a jakymsi napravenim vadného

oznaceni ,,najem" podniku.

Ve stézejni tieti kapitole nazvané pacht zavodu jsem se vénoval jednotlivym krokim
procesu pachtu zavodu. Piedlozil jsem dle mého typické praktické situace, ve kterych je mozné
tento institut vyuzit. Dale jsem se zaméfil na analyzu smlouvy o pachtu zavodu. Kromé vymezeni
smluvnich stran jsem se zamé&fil na formu smlouvy. Bylo pojednéno o tom, Ze 1 pies to, Ze zdkon
neklade na formu smlouvy zvlastni naroky, bude tato smlouva uzavirdna zpravidla pisemné, a to
zejmeéna pro ucely pravni jistoty smluvnich stran a také pro ucely ulozeni dokladu o pachtu zavodu
do sbirky listin. Zna¢ny prostor byl vénovan uc¢innosti smlouvy a okamziku nabyti prav
k propachtovanému zavodu pachtyfem, ktery miize v piipadé€, ze je pachtyf zapsan ve vefejném

rejstiiku, v praxi €init obtize.

Nasledné€ jsem zminil zpisob vymezeni zavodu ve smlouvé o pachtu zdvodu a analyzoval
ustanoveni ob¢anského zakoniku tykajici se specifickych slozek zdvodu, zejména zaméstnanecké
slozky a s ni souvisejicim pfevodem cinnosti zaméstnavatele, pohledavek a dluhl se zadvodem

souvisejicich a také prav z primyslového a jiného dusevniho vlastnictvi.

Déale jsem se vénoval ptedani zavodu, moznosti vyuziti zapisu o piedani zavodu a
dasledkim potizeni zapisu. V podkapitole zamétené na zpisob a rozsah provozovani zavodu jsem
se zamétil mimo jin€ na to, jaky bude mit dopad na trvani pachtu zavodu ztrata podnikatelského
opravnéni pachtyte v prubéhu pachtu zavodu. V posledni fad¢ bylo pojednéno o zptisobech zaniku

pachtu zavodu a ptedani zdvodu zpét propachtovateli.
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Vzhledem k tomu, Ze pacht zdvodu neni v praxi hojné vyuzivan a sou¢asna pravni Gprava
je pomérné nova, bylo nutné pii vyuzivani zavéra judikatury cerpat ze soudnich rozhodnuti
vychézejicich z ptedchozich pravnich Uprav, zejména pak pravni Gpravy obsazené v obchodnim
zékoniku a také judikatury piedvalecné, s piihlédnutim k odlisSnostem tehdejSich uprav od té
soucasné. Dale jsem vyuzil judikatury vztahujici se ke koupi zavodu, jelikoz Gprava nékterych

aspektii tohoto pravniho jednani je i byla do urcité miry obdobna uprave pachtu zavodu.

Nevelké vyuziti pachtu zédvodu praxi si vysvétluji tim, ze hospodaiska kauza tohoto
zpusobu disponovani se zdvodem neni tak Castd, jako tieba diivody pro koupi a prodej obchodniho
zavodu. Neshledavam opodstatnénymi nazory, které zmiiuji, ze pacht zdvodu je terminem
archaickym a jako takovy odrazuje osoby, které by se jinak k pachtu zdvodu uchylily, a Ze pravni
uprava pachtu zavodu je stroha a nedostate¢na. Ani ndjem podniku podle obchodniho zakoniku,
jehoz oznaceni jist€¢ neni archaickym, nebyl ¢asto vyuzivan. Domnivam se, ze soucasna pravni
uprava je adekvatni danému institutu. Zvlastni ustanoveni o pachtu zavodu obsahuji néktera dle
mého nazoru kogentni ustanoveni, jejichZ cilem je ochrana tietich osob, zejména véfitell a
dluzniki propachtovatele a pachtyte. Dalsi ustanoveni, at’ zvlastni upravujici pacht zavodu, nebo
obecna upravujici pacht, jsou pievazné dispozitivni povahy a stanovuji zékladni rdmec pachtu
zavodu, coz koresponduje se zdsadou autonomie vule, jednim z hlavnich principi obcanského
zakoniku. Strany pachtu zdvodu si tak mohou ve smlouvé upravit pravni poméry mezi nimi dle
svych potieb, mohou si stanovit zplisob provozovani zdvodu, konkrétni opravnéni a povinnosti
pachtyfe 1 propachtovatele a dal$i. Vzhledem k podnikatelskému vyuziti pachtu zédvodu to
povazuji za vhodné a predpokladdm, ze strany pachtu zdvodu, profesionalové v daném oboru, si
nevystaci s obecnym zakonnym ramcem a pfizpisobi si vzdjemna prava a povinnosti ve smlouvé

tak, aby odrazZela specifika daného zévodu.

Domnivam se, Ze diplomova prace splnila vytyCeny cil, a sice zanalyzovat souc¢asnou
pravni Upravu pachtu zdvodu, na vhodnych mistech také srovnat tuto upravu s pravni Gpravou
ptedchozi a pfedlozit navrhy vhodnych smluvnich ujednani v rdmci smlouvy o pachtu a souvisejici
dokumentace. Pro tyto ucely byly také definovany instituty obchodni zavod a pacht a nastinén

jejich historicky vyvoj.
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Smlouva o pachtu zavodu uzaviena dne 21. 12. 2017 mezi Sportovni areal Jestéd a.s. a Tatry
mountain resorts CR, a.s., v€etné ptiloh, dostupna z https://smlouvy.gov.cz/smlouva/4924668

[ve znéni ke dni 28. 5. 2018]
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Pacht zavodu

ABSTRAKT

Cilem diplomové prace s nazvem ,,Pacht zavodu* je pfedevSim zanalyzovat soucasnou
pravni upravu pachtu zavodu a na urcitych mistech také srovnat tuto upravu s pravni Gpravou
ptedchozi a predlozit navrhy vhodnych smluvnich ujednani v rdmci smlouvy o pachtu zavodu a
souvisejici dokumentace. Pro ucely analyzy pravni Gipravy pachtu zavodu prace nejprve vymezuje

instituty obchodni zavod a pacht.

Prvni kapitola se zaméfuje na historicky vyvoj pojeti institutu obchodniho zavodu
v ¢eskych pravnich tpravach, pocinaje ptfedvalecnou pravni tipravou a soucasnou Gpravou konce.
Prostor je vénovan zejména vymezeni obchodniho zavodu, pluralité¢ obchodnich zavodi a povaze
zavodu jako véci hromadné. Néasleduje snaha definovat cast zavodu tvofici samostatnou
organizacni slozku, jelikoz ustanoveni o pachtu zavodu se aplikuji obdobné i na pacht takovéto

¢asti zavodu.

Soucasti kapitoly druhé zamétfené na institut pachtu je opét historicky exkurs. Blize je
pojednéno o pravni upravé 1. poloviny 20. stoleti, ve které¢ byl termin pacht vyuzit pted jeho
znovuzavedenim soucasnym obcCanskym zakonikem naposledy. Déle je upozornéno na instituty
obsazené v pravnich Gpravach od poloviny 20. stoleti az do rekodifikace soukromého prava v roce
2014, které bylo mozné po obsahové strance povaZovat za instituty obdobné pachtu. Diplomova
prace nasledné vymezuje pacht dle souc¢asné pravni Upravy a definuje rozdil mezi instituty pachtu

a najmu.

Stézejni kapitolou diplomové prace je kapitola tfeti, vénovana pachtu zavodu. Jednotlivé
podkapitoly jsou fazeny tak, aby reflektovaly proces pachtu zavodu. Nejprve je vymezen
hospodaisky ucel pachtu a nésleduje rozbor smlouvy o pachtu zavodu vcetné formalnich
pozadavki, smluvnich stran a G¢innosti smlouvy a nastinéni souvisejicich praktickych problémd.
Nésleduje vymezeni zdvodu s diirazem na zaméstnaneckou slozku a pohledavky a dluhy. Zbytek
prace je vénovan piedani zavodu, zptusobu a rozsahu provozovani zavodu pachtyfem a zanik

pachtu zavodu.
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Usufructuary lease of a business

ABSTRACT

The object of the thesis is to analyse the current legal regulation of the usufructuary lease
of a business and, in appropriate places, to compare this regulation with the previous legislation
and to submit proposals for suitable contractual arrangements under the usufructuary lease of a
business contract and the related documentation. At first, for the purpose of analysing the legal
regulation of the usufructuary lease of a business, the thesis defines the institutes of a business

enterprise and of a usufructuary.

The first chapter focuses on the historical development of the concept of the institute of the
business enterprise in Czech legal regulations, starting with the pre-war legal regulation and
finishing with the current legislation. There is a passage devoted mainly to the definition of a
business enterprise, a plurality of business enterprises and the nature of the business enterprise as
a collective thing. This is followed by the effort to define the usufructuary lease of a part of a
business enterprise constituting a separate organisational component, as the provisions on the
usufructuary lease of a business are applied by analogy to the usufructuary lease of such part of

the business.

A part of the second chapter devoted to the institute of a usufructuary lease is a historical
excursion again. It is discussed more closely about the legal regulation of the first half of the 20th
century, in which the term of the usufructuary lease was used last before its reintroduction by the
current Civil Code. It also points out the institutes contained in the legal regulations from the mid-
20th century until the recodification of private law in 2014, which could be considered as a similar
leased institution. The thesis subsequently defines the usufructuary lease according to the current

legal regulation and defines the difference between institutes of a usufructuary lease and of a lease.

The main chapter of the thesis is the third chapter devoted to the usufructuary lease of a
business. The particular subchapters are arranged to reflect the business’ usufructuary leasing
process. First, the economic purpose of the usufructuary lease is defined, followed by an analysis
of the usufructuary lease of a business contract, including the formal requirements, the contracting
parties and the contract’s coming into effect, and by the outline of the related practical problems.
The definition of the business enterprise follows, with an emphasis on the employee component

and the claims and debts. The rest of the work is devoted to the handover of the business enterprise,
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the manner and the extent of operation of the business enterprise by the usufructuary lessee and

the termination of the usufructuary lease of the business.
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