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UvVOD

O zékoné ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, odbornou i laickou vetejnosti nazyvany jako ,,novy
obcansky zakonik* bylo jiz feceno i napsadno nescetné mnoho. Objevili se jak jeho zastanci, tak
jeho odpirci, vyvstalo velké mnozstvi otazek, pficemz na mnoho z nich nebyla dosud nalezena
odpovéd’. Spolu s kritikou jeho rozsdhlosti, jakkoliv tento argument odptircti povazuji za zcela
scestny, se nektefi lidé zacali pozastavovat nad tim, pro¢ se v jeho textu objevuji zcela zastaralé
pojmy, nazvy, ¢i dokonce archaismy a z jakého divodu se v zadkoné€ objevuji prastaré instituty,

které v sousednich statech jiz ddvno vymizely.

Jednim z institutd, jenz byl oznacovan jakozto zastaraly a mnohymi dokonce povazovéan za
archaismus je pravé pacht', jenz se po dlouhé odmlce vraci, a dle mého nazoru zcela opravnéng,

v . ’ vz 1.2
do naseho pravniho fadu”.

K argumentiim, jeZ nardZeji na udajnou zastaralost, ¢i archaismus je tfeba podotknout, ze
Ministerstvo spravedlnosti CR si v listopadu roku 2008 nechalo u Ustavu pro jazyk &esky
Akademie véd CR, v.v.i., zpracovat jazykovy posudek navrhu ob&anského zakoniku. V tomto
posudku je ihned v uvodu obecné konstatovano: ,,Z jazykového hlediska je mozno posuzovany
text navrhu nového ob&anského zakoniku celkové hodnotit v zdsad€ pozitivné. Zakladnim rysem
uvedeného textu je obecné dobra srozumitelnost i pro ,,bézného“ obcCana bez specialniho
pravniho vzdélani, coz je vlastnost, kterou je v kontextu (¢i dokonce kontrastu) jinych pravnich
norem potfeba ocenit®. Po slovech chvaly je viak vposudku upozoméno na nedostatek
spoCivajici v uziti urcitych jazykovych prosttedkli jiz z hlediska dneSni CeStiny zastaralych,

kupftikladu ,,zhlédnuti osoby* ¢i ,,rozhrada®. I pfes tuto vytku ale zpracovatel posudku dodava, ze

! Kuptikladu advokétka a byvala poslankyné za stranu KSCM, JUDr. Marie Nedvédova, na 19. schiizi Poslanecké
snémovny Parlamentu Ceské republiky konané dne 08.06.2011, na niz byla projednévana vladni osnova ob&anského
zakoniku, ve vy¢tu tidajnych anachronismil v nové kodifikaci uvedla na prvnim misté prave pacht.

? Jini autofi §li ve svych vyjadienich tak daleko, Ze navrat pachtu do pravni Gpravy ozna¢ili jako ,,vyhrabani pachtu
z odkladi$té historického harampadi* viz ¢lanek autora Daniela Weinholda: WEINHOLD, Daniel. S pachtem se jesté
napachtime. Praha : IHNED.cz, 28.01.2014, [cit. 2014-05-01]. Dostupny z WWW:

< http://weinhold.blog.ihned.cz/c1-61625790-s-pachtem-se-jeste-napachtime>.

3 Jazykovy posudek navrhu ob&anského zakoniku Ustavu pro jazyk ¢esky Akademie véd CR, v.v.i. ze dne

19.11.2008 dostupny z WWW:

<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Jazykovy posudek Ustavu pro jazyk cesky Akademie ved Ce
ske_republiky.pdf>.



v oblasti lexika miZe znovuzavadéni termind v odborném pravnim jazyce hrat pozitivni roli, a to
zejména proto, ze diskontinuita jejich uzivani (a tedy jejich zastarani v jazyce) byla zplisobena
vice ¢i méné uméle za doby totality, kdy z bézného Zivota zcela zmizela fada pojmi a s nimi
samoziejm¢ 1 slova tyto pojmy oznacujici. Jako ,dobry ptiklad“ je uvedena z oblasti
,Kolektivizované¢ho* zemeédélstvi absence pojmu a tedy i slova pacht. Zpracovatel posudku
zaujima k tomuto nasledujici stanovisko: ,,Proti znovuzavedeni ¢i oZiveni takovych slov proto
nelze mit z hlediska jazykovédného namitky, protoze jde o proces ziejmé funkéni a smysluplny,
ktery (za uvedenych podminek) je motivovan nutnosti jemn¢ diferencovat vyznamové odlisnosti
& odstiny (napf. mezi pachtem a ndjmem)*’. Otizku, zda je takové zavedeni funkéni a
smysluplné 1 zhlediska pravni teorie, nechava jakozto otazku nepfislusejici jazykovéde,
nezodpovézenou. Dle mého nazoru jiz zodpovézena byla, a to kladn€. OvSem tato prace nema byt
jen pouhou proklamaci mych ndzorti a piesvédceni, ale ma slouzit mimo jiné k tomu, aby
presvédcila také ty, ktefi zastavaji ndzor odliSny, ¢i je alespon pfiméla o mnou uvedenych

argumentech premyslet a vzit je na védomi.

Je ovSem tieba fici, Ze se neobjevuji jen kritické, pacht odmitajici nazory, ale krom¢ presvédceni
tvirct nového obcanskopravniho kodexu se vyskytuji i stanoviska kladnd, pachtu naklonéna,
kladouci si otazku: ,,pro¢ by se nemélo pouzivat to zvlastni a tradi¢ni slovo, kdyZz oznacuje

tradicni, dosti zvlastni, lec stale jesté potfebny smluvni typ?“S.

Od okamziku nabyti ti¢innosti zékona ¢. 141/1950 Sb., obcansky zékonik, do roku 2014 bychom
pravni upravu pachtu hledali v zakladnim ob¢ansko-pravnim kodexu marné¢.

Nelichotivému stavu spocivajicimu ve snaze zakryt rozdil mezi institutem najmu a pachtu, se
rozhodl ud¢lat zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zékonik (dale také jen ,,0.z.) pfitrz. Tento pravni
predpis se zdaleka nejen v oblasti Gpravy pachtu opét vraci k odkazu zdkona ¢. 946/1811 Sb.z.s.,
obecny zakonik obcansky (dale také jen ,,0Z0*) a diirazné rozliSuje mezi smlouvou najemni a
smlouvou pachtovni, stejn¢ jako tak Cini civilni kodexy napi. v Rakousku, Spolkové republice
Némecko, ¢i Francii. Rozdil mezi ndjmem a pachtem vsak cti nejen pravni Gpravy etablovanych

demokracii. Pachtovni smlouvu napf. upravuji jak dosud platné obcanské zakoniky z Mad’arska

4 ™
Tamtéz.
> HAIN, Petr. Chvdla pach(t)u. Praha: Wolters Kluwer, 2012. Dostupny v ASPI, ASPI ID LIT40426CZ.



zroku 1959 nebo Polska z roku 1964, jakkoliv vznikly v dobach tzv. socialismu, tak i nové

pfijaté obCanské zakoniky z Ruska zroku 1996, Béloruska z roku 1998 ¢i Rumunska z roku

2009.°

Predmétem mého zkoumani a rozhodujici ¢ast této rigordézni prace bude pfirozené vénovana
pravni upravé pachtu v platnych a a¢innych pravnich ptredpisech — tj., jak jiz samotny nazev
prace prozrazuje — novém obcCanském zakoniku. Dovolim si vSak zde sodkazem na citét
znamého fimského fe¢nika, politika, filosofa a spisovatele Marcuse Tuliuse Cicera, jenz je
autorem vyroku: ,.Historie je ucitelkou Zivota®, poukazat na vyznam zohlednéni historického
vyvoje. Nejen z tohoto divodu jsou prvni kapitoly této prace vénovany pohledu do minulosti a
reflektuji vyvoj pradvni upravy pachtu v prubéhu jednotlivych let, rokem 1811 pocinaje a
soucasnosti, tj. rokem 2014 konce. Z pohledu pravnich piedpisit budu blize rozebirat a
komentovat pfedevSim zakon ¢. 946/1918 Sb.z.s., obecny zakonik obcansky, jelikoz praveé tento
pravni predpis byl tim poslednim, jenz institut pachtu pfed nabytim uc¢innosti nového obcanského
zakoniku upravoval a zaroven slouzi jako jeden z hlavnich inspiracnich zdroji, dale zamétim
svou pozornost kratce na zakon ¢. 141/1950 Sb. obcansky zakonik, zakon ¢. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik, pficemz hlavnim jadrem préce, jak jiz bylo shora zminéno, je platny a ucinny

pravni pfedpis, zékon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik.

Zvl1astni prostor je poté vénovan pachtu zavodu, jakoz i zeméd¢€lskému pachtu. Jelikoz se ve své
koncipientské praxi vénuji piedev§im obchodnimu pravu a pravu obchodnich spolecnosti, bude
ma pozornost detailnéji smétovat k pachtu zavodu. V souvislosti s mou koncipientskou praxi
bych na tomto mist¢ rada poukazala na skuteCnost, ze nasi klienti, resp. klienti advokatni
kancelafe, v niz jsem zaméstnana, pochézejici predevsim ze Spolkové republiky Némecko chtéli
v minulych letech ¢asto pfi svych obchodnich aktivitich na tuzemi Ceské republiky institutu
pachtu nékolikrate vyuZit a jen s velkym podivem akceptovali nase sdéleni, ze v Ceské republice

institut pachtu upraven nebyl.

V textu prace je na mnoha mistech nahlédnuto do pravni upravy ve Spolkové republice Némecko,

jelikoz prave tato uprava, spolu s ipravou obsazenou v OZO, se stala jednim z nejvyznamnéjSich

®ELIAS, Karel. Pacht, Obchodnépravni revue €. 2/2013, 2013, str. 33-34.



inspiracnich zdrojii 0.z. v oblasti pachtu, coz bude piedevsim za pouziti komparativni metody,

v mé praci prokazano.

Rigoro6zni prace je vypracovana dle pravniho stavu ke dni 20.08.2014.



1. PACHT V HISTORICKYCH SOUVISLOSTECH

Institut pachtu se vraci zpét do nasi pravni Gpravy po vice nez Sedesati letech. Naposledy byl
pacht soucasti ceského (resp. tehdy ¢eskoslovenského) pravniho fadu v ramci zakona ¢. 946/1811
Sb.z.s., obecny zakonik obcansky, ze dne 01.06.1811, jenz byl po vzniku samostatného
Ceskoslovenska pievzat do ¢eskoslovenského pravniho fadu zikonem ¢&. 11/1918 Sb. o ziizeni
samostatného Ceskoslovenského. Konkrétn€ Clanek 2 uvedeného zakona stanovil: ,,VeSkeré
dosavadni zemské a {iSské zakony a nafizeni zlstavaji prozatim v platnosti‘.

V 0OZO byla vénovana upravé pachtu hlava dvacatd patd pod nazvem ,,O nijemnich a
pachtovnich, o dédi¢nych najemnich smlouvach a o smlouvach o dédicny urok®. Ustanoveni §

1091, dalo by se fici stylem az ucebnicovym, rozliSovalo mezi ndjemni a pachtovni smlouvou.

S pfichodem zakona €. 141/1950 Sb., obcansky zakonik, pfesn¢ji nabytim jeho ucinnosti dne
01.01.1951 se pacht z ¢eského pravniho fadu na mnoho let vytratil. V textu zdkona se objevila
pouze uUprava smlouvy najemni, pficemz ustanoveni § 387 stanovilo, Ze najemni smlouvou
pfenechava pronajimatel za Uplatu ndjemci véc, aby ji doCasné uzival anebo zni bral uzitky.
Tehdej$i odbornd literatura dospéla k zavéru, ze: ,,zdkon mysli pfi tomto rozdilu zfejmé& na
tradiéni diferenciaci mezi najmem a pachtem, alespofi po obsahové strance*’. Ja bych oviem
shora uvedené ustanoveni komentovala spiSe v tom smyslu, Ze zdkon jakoukoliv diferenciaci
mezi obéma instituty naprosto popird a pouha ,mysSlenka” na rozdilnost je bez jakéhokoliv
realného dopadu a zakotveni v pravni Gprave nedostate¢na a nic nepfinasejici. Samotna diivodova
zprava k tomuto zakonu se pfitom vefejné hlasi k setieni rozdilu mezi nijmem a pachtem®. Jako
jisty odraz pravni Gpravy pachtu bylo mozno vnimat ustanoveni § 400 odst. 2° regulujici

specifickou vypovédni dobu v piipadé pronajatého zemédelského nebo lesniho pozemku.

7 KNAPP, Viktor et al. Ucebnice obéanského a rodinného prava. Svazek II. (Zdavazkové pravo). Praha: Orbis, 1954,
s. 121.

¥ Diivodové zprava k ustanoveni § 387 zakona ¢. 141/1950 Sb., ob&ansky zakonik.

? Viz ustanoveni § 400 odst. 2 zékona & 141/1950 Sb., ob&ansky zakonik: ,Najemni smlouvu lze vypovédét: u
najmu zemédélskych nebo lesnich pozemkt na pul roku, a to ke dni 1.fijna; u ndjmu jinych nemovitosti ¢tvrtletné,
nejpozdéji patnactého dne mésice ledna, dubna, ervence a fijna, a to ke konci pfislusného kalendainiho ctvrtleti; u
najmu véci movitych na mésic kdykoli*.



Obcansky zakonik z roku 1964, tj. zakon €. 40/1964 Sb., (dale také jen ,,0b¢.zak.“) nejen ze
v tomto ohledu nic nezménil, navic, Ize fici zptisobem az tristnim, se naopak snazil o odstranéni
institutu najmu, kdyz ve svém ptivodnim znéni vyjma upravy najmu zemédélskych pozemkﬁlo,
nahradil tento institut zvlaStnimi uzivacimi pravy v zavislosti na jednotlivych skupinach subjekti.
Obcané méli pravo osobniho uzivani, statni socialistické organizace spravovaly narodni majetek,
jiné organizace jej mohly mit v trvalém nebo doCasném uZivani a druzstva méla pravo
druzstevniho uzivani.' Institut najmu byl do ob¢&.zak. zakotven aZ po vzniku samostatné Ceské
republiky, novelou provedenou zakonem ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliuje a upravuje
ob¢ansky zakonik. Navrat pachtu bychom oviem o¢ekavali marng. Uvodni ustanoveni hovofici o
najemni smlouvé po provedené novelizaci'? témef kopirovalo ustanoveni § 387 zakona C.
141/1950 Sb., obcansky zakonik. Ob¢.zak. nerozliSoval, zda ma byt pfedmétem jen uzivani véci,
¢i jeji pozivani a tyto uvedené funkce sméSoval dohromady. Pacht vSak nebyl ani za ucinnosti
ob¢.zak. nezndmou. Jedna cast odborné vetejnosti se spokojila se zavérem, ze ustanoveni
cast odborné vetejnosti tento stav kritizovala a nadéjné vzhlizela k pfijeti o0.z., jez tyto dva
instituty diirazné oddéluje'*. Obdobné jako v piipadé zakona &. 141/1950 Sb., ob&ansky zakonik,
se rovnéz v ob¢.zak. objevilo pouze specifické ustanoveni upravujici zvlastni vypovédni dobu pro

ptipad pronajatého zemédelského nebo lesniho pozemku.

Klasicky ptipad pachtu byl upraven v zékoné ¢. 513/1991 Sb., obchodni zékonik, ackoliv jako

pacht nebyl oznacen. Jednalo se o najem podniku, ktery nyni nalezneme v o.z. jakozto ,,Pacht

vvvvvv

bude uvedeno v kapitole 10.

Ve shora popsaném historickém vyvoji pachtu jsou zmiflovany zakladni civiln€ pravni kodexy, tj.

obcanské zakoniky, v nichz byla, ¢i dle mého nazoru méla byt zakladni uprava pachtu obsazena.

12 Viz ustanoveni § 494 ob¢.zak. ve znéni G&inném do 31.12.1991.

"' SVESTKA, Jifi et al. Obcansky zdkonik II. § 460 — 880. Komentdr. 2.vydani. Praha: C.H.Beck, 2009, s. 1866.
ISBN 978-80-7400-108-6.

12 Znéni § 663 ob&.zak. po novelizaci provedené zakonem & 509/1991 Sb.:,Najemni smlouvou pronajimatel
prenechédva za uplatu najemci véc, aby ji doCasné (ve sjednané dob€) uzival nebo z ni bral i uzitky*.

B KNAPPOVA, Marta; SVESTKA, Jiii; DVORAK, Jan et al. Obcanské pravo hmomé 2. Dil tieti: Zavazkové pravo.
4 vydani. Praha: ASPI, a.s., 2005, s. 240. ISBN 80-7357-131-5.

" ELIAS, Karel et al. OBCANSKY ZAKONIK. Velky akademicky komentdr. 2. Svazek. § 488-880. Praha: Linde
Praha, a.s., 2008, s. 1995 — 1996. ISBN 978-80-7201-687-7.



Bylo by vsak velkym nedostatkem ptehlédnout také ostatni pravni ptedpisy, v nichz se pacht,

Casto v souvislosti s ur€itymi specifiky ¢i druhy pachtu, vyskytoval.

V uvodu této kapitoly je konstatovano, ze s u€innosti zdkona ¢. 141/1950 Sb., obCansky zakonik,
se pacht z ¢eského pravniho fadu na mnoho let vytratil. Toto tvrzeni je pravdivé, co se obecné
upravy pachtu tyce. Nelze vSak nezminit zakon ¢. 126/1946 Sb., o upravé zemédélskych
pachtovnich poméra, ze dne 16.05.1946, jenz nabyl ucinnosti dne 19.06.1946. Tento pravni
predpis, Citajici 10 paragrafi a upravujici predevsim vysi a zpisob vypoctu pachtovného u

zemédelskych pozemki a hospodaiskych celki, byl zrusen ob¢.zak.

1.1  Nezbytnost rozliSeni pachtu a najmu

Na tomto misté povazuji za dilezité zminit se o jedné zékladni skutecnosti. Vyse v textu jsem jiz
uvedla nezbytnost disledného rozliSovani mezi smlouvou ndjemni a smlouvou pachtovni, stejné
jako na tuto nezbytnost poukazu jest¢ n€kolikrate dale v textu préace, avSak dosud nebyl uveden
diivod, proc je takto nutné €init, z jakého divodu je tieba striktn€ vnimat diferenci mezi obéma
instituty, jakoz i z jakého diivodu je pouha uprava smlouvy najemni s absenci specialni tipravy
smlouvy pachtovni nedostacujici. Jako zékladni odlisnost obou institutli je v odborné literatuie a
odbornych ¢lancich uvadéna rozdilna hospodatska funkce."” Jaka je tedy hospodaiska funkce
obou institutl a pro€ je natolik podstatné je od sebe odliSovat? Zatimco u ndjemni smlouvy je véc
pfenechavana najemci za tim tcelem, aby ji docasné uzival, v ptipad€ pachtovni smlouvy je véc
pfenechavana pachtyfi s tim, aby docasné nejen uzival, nybrz i pozival. Z této jedné prosté vty
vyplyva hned nékolik odlisnosti. Ta nejpodstatnéjsi se dotyka odlisSného predmétu obou smluv.
Nebot' pfedmétem pachtu miize byt jen takova véc, kterd muize byt predmétem vykonu
pozivaciho prava, tj. véc plodonosna, ptinasejici vynos, nehled¢ na to, zda se jednd o plody
naturalni nebo civilni.'® Vice ke zptisobilému predmétu pachtu je uvedeno dale v kapitole &. 5.2.
Z odlisného pfedmétu jednotlivych institutti dale vyplyvaji mimo jiné odlisné prava a povinnosti

smluvnich stran, zplisoby zdniku smluvniho vztahu atd.

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

BEZOUSKA, Petr. Pacht, pachtyF, propachtovatel a pachtowé. Praha: THNED.cz, 24.06.2013, [cit. 2014-03-01].
Dostupny z WWW: <http://zpravy.ihned.cz/c1-58686050-pacht-pachtyr-propachtovatel-a-pachtovne>.

' ELIAS, Karel et al. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zprdavou a rejstitkem. 1.vydani. Ostrava:
Sagit, 2012, s. 880. ISBN 978-80-7208-922-2.



Nutno podotknout, ze v urcitych ptipadech miize neziidka nastat problém s ur¢enim, zda bude
vyuzit ten ¢i onen institut. V praxi se totiz mohou vyskytnout i pfipady, kdy neni zcela presné
urcitelné, zda se ma jednat o smlouvu najemni, ¢i o smlouvu pachtovni. V takovych ptipadech je

mozné postupovat dle nasledujicich pravidel ¢i voditek.

Prvnim voditkem mutze byt jiz samotny piredmét smlouvy, jelikoz urCité véci mohou byt
pfedmétem pouze pachtovni smlouvy, kupiikladu typicky zavod (o tomto blize pojednava
kapitola 10).

Druhym voditkem pak budou okolnosti konkrétniho ptipadu, tj. vile a hospodaisky zamér
smluvnich stran. K ilustraci lze vyuzit nasledujiciho prostého piikladu. Smluvni strany ujednaji
docasné prenechani pozemku za Ucelem kempovani, pficemz cast tohoto pozemku zabiraji
ovocné stromy. Neni vylouceno, aby osoba uzivajici pozemek, rovnéz sklizela plody z ovocnych
stromll nachdzejicich se na zahrad¢, avSak ono sklizeni plodi zdaleka neni tim, co by strany
k uzavieni smlouvy vedlo a lze s nejvétsi pravdépodobnosti predpokladat, ze by smluvni strany
smlouvu uzavftely, i kdyby se ony stromy v zahradé nenachéazely. Lze uzavtit, Ze zde pozivaci
pravo tvoii pouze jakousi doplitkovou funkci. Ze shora uvedeného je tedy ziejmé, ze v tomto

ptipad¢ je na misté hovofit o ndjemni smlouvé.

Odlisna je situace v piipadé docasného prenechdni pozemku, na némz jsou ovocné stromy, ovsem
osoba jej uzivajici nema v imyslu na pozemku kempovat, nybrz jej vyuzit pro sklizeni plodii ze
stromu a péstovani ostatnich plodin. Za této situace je zcela jednoznacné, Ze za téchto okolnosti

vy

smluvni strany vyuziji institut pachtu.

Pro lepsi ilustraci pouziji jeste jeden piiklad. Ustanoveni § 2302 o.z. upravuje nadjem prostoru
nebo mistnosti, je-li ucelem najmu provozovani podnikatelské Cinnosti v tomto prostoru nebo
v této mistnosti a slouzi-li pak prostor nebo mistnost alespon pirevazné podnikani, bez ohledu na
to, zda je ucel najmu v najemni smlouvé vyjadien. Budou-li uplatné¢ docCasn¢ prenechany
mistnosti ¢i prostor kuzivani druhé stran€, aby tam mohla provozovat svou podnikatelskou
¢innost — bude se jednat o najem prostoru slouziciho podnikani dle shora uvedeného ustanoveni.

Odlisna situace je ovSem za predpokladu, ze budou pienechany prostory jiz vybavené veskerymi



nezbytnostmi, kterych je k provozovani urcité podnikatelské Cinnosti zapotiebi, napt. jiz plné
vybavena restaurace. Zde je zfejmé, ze se nebude jednat o ndjem, nybrz o pacht. Nutno upozornit,
ze rozdilem vtomto piipadé zdaleka neni skuteCnost, zda jsou prostory pifenechavany bez

vybaveni, i s vybavenim, ale jiz zminéna vile a hospodarsky zamér smluvnich stran.

Dalsi diference mezi ndjmem a pachtem je predstavovana osobou pachtyte, od kterého se (na
rozdil od najemce) vyzaduje urcita ¢innost, aktivita, slovy OZO vyjadieno jako ,,pile a pfi¢inéni‘.

K tomuto blize v kapitole pojednavajici o pfedmétu pachtu.

I pies demonstraci rozdilti a odlisnych hospodatskych funkci obou instituti nepopiram, Ze v praxi
mize vurcitych ptipadech dochédzet k nejasnostem, zda pro smluvni ujednani vyuZzit pravni
upravy najmu, ¢i pravni Gpravy pachtu, jen se subsidiarnim pouzitim urcitych ustanoveni o
najmu. K tomu bezesporu piispéje i samotny fakt, ze pravni tiprava pachtu se do naseho pravniho
fadu vratila zpét po mnoha letech. Zasadné vSak nesouhlasim s tvrzenimi jistych autorti o tom, ze
se jedna o ,smutny piiklad legislativni zmény, u niz se pii debaté, zda je navrat k historickym
terminim dobry ¢i Spatny, jaksi zapomnélo hlavné na to, jak zoufale zbyte¢na takova obnova

s eel7
_]e“ .

Domnivam se, ze nazory tohoto typu vychazeji z obav pied ¢imkoliv novym, neprobadanym,
k ¢emu chybi vétsi mnozstvi odborné literatury a pro jehoz feSeni nejsme schopni na vyzadani
odiikat &islo nalezu Ustavniho soudu Ceské republiky, ktery by danou problematiku &i situaci
vytesil. Dale je to mozné obava, Ze jiz nebude tak jednoduché pouze ménit subjekty a predmeét ve
vzorovych smlouvéch, ale bude zapotfebi zamyslet se, zda by tato smlouva, diive oznacena jako
najemni, nemé¢la byt spiSe smlouvou pachtovni. V takovych piipadech se projevi skutecné
kvalitni odbornici, a pokud bychom se s ,problémem jménem pacht” neuméli vypotadat, pak

bychom asi nebyli lidmi na spravnych mistech.

Napomocni pfi feSeni otazek souvisejicich s odliSenim ndjmu a pachtu mohou byt pfiméiené

pouzitelna judikatura, kterd vznikla za ucinnosti OZO, tak odborna literatura a judikatura

' WEINHOLD, Daniel. S pachtem se jesté napachtime. Praha : THNED.cz, 28.01.2014, [cit. 2014-05-01]. Dostupny
z WWW: < http://weinhold.blog.ihned.cz/c1-61625790-s-pachtem-se-jeste-napachtime>.



zahrani¢ni, pfedev§im némecka, jelikoz praveé tamni pravni uprava, jak uz bylo zminéno, se stala
hlavnim inspiracnim zdrojem pro pravni upravu tuzemskou. I z tohoto diivodu je proto v této

praci vénovana zvysena pozornost pravni upraveé ve Spolkové republice Némecko.
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2. ZAKON C. 946/1811 SB.Z.S., OBECNY ZAKONIK
OBCANSKY

0Z0, jak jiz bylo zminéno vyse, striktné vymezil a definoval jak smlouvu najemni, tak smlouvu
pachtovni. Pravni iprava smlouvy pachtovni se nalézala v dilu druhém nazvaném ,,0 pravu
k vécem*, oddilu druhém s ndzvem ,,0 osobnich pravech k vécem®, hlavé dvacaté paté nesouci
oznaceni ,,O najemnich a pachtovnich, o dédicnych najemnich smlouvach a o smlouvach o
dédi¢ny urok*.

Uvodni ustanoveni § 1090, s naslednym detailnim odliSenim, obecné konstatovalo, ze smlouva,
kterou n&€kdo obdrzi uzivani nezuZzivatelné véci na jistou dobu a za ur¢itou cenu se nazyva
najemni nebo pachtovni smlouvou. Ufedni (némecky) text OZO v tomto ohledu pro najem a
pacht uzivéd SirS§tho oznaceni, zahmnujici oba tyto instituty, a to némeckého terminu
,Bestandvertrag®“. V ¢eském znéni nebyl jednoslovny pieklad pro tento pojem nalezen a je
opisovan slovy ,,ndjem a pacht“ ¢i ,,ndjem v §irSim smyslu®. Vyraz ,,Bestandvertrag® s naslednou

diferenciaci najmu a pachtu je pfitom do dnesniho dne soucasti rakouské pravni L’lpravylg.

Tehdejsi odborné rakouska literatura nejprve upozoriovala, Ze némecka pravni Uprava je v tomto
ohledu odli$n4 a s pojmem ,,Bestandvertrag neoperuje, nybrz se spokojuje s ozna¢enimi ,,pacht a
najem“ a dale vyvozovala, Ze vrakouském pravnim prostiedi pojem ,Bestandvertrag®
predstavuje typ konsensualni smlouvy, jejiz podstata spocivad v doCasném pienechéni uzivani
nezuzivatelné véci za uréitou uplatu'.

Z takovéto koncepce poté uvedena odbornd literatura vyvozovala podstatné znaky tzv. najmu

v $ir§im smyslu (tzv. ,,Bestandvertrag®), kterymi byly:

a) Nezuzivatelnost véci

' Viz ustanoveni § 1091 ABGB (rakouského ob&anského zakoniku):

,.Bestandvertrag®, je v pfipad¢, kdy je do uzivani ddna véc, kterd takto miZze byt uzivana bez dal§iho zpracovani,
smlouvou ndjemni, pokud ale mize byt véc uzivana jen na zékladé pile a pfic¢inéni, je smlouvou pachtovni. Jsou — li
jednou smlouvou pienechany véci jak prvniho tak druhého typu, posoudi se smlouva podle povahy hlavni véci.

' KRASNOPOLSKI, Horaz. Osterreichisches Obligationsrecht. Band III. Obligationsrecht. Wien: Hof-Verlags-
und Universitdts-Buchhandlung., 1910, s. 398.
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b) Prenechani uzivani
c) Casové omezeni uzivani

d) Stanoveni uplaty

Jakoby zékon jiz tehdy piedvidal hrozici nebezpeci potirani rozdili mezi ndjmem a pachtem a
s védomim tohoto mozného rizika v ustanoveni § 1091 upozoriioval na odlisné zékladni rysy
obou smluv.

Smlouvu najemni charakterizoval nasledujicim zptisobem: ,lze-li uzivati véci dané do uzivani
bez dal§iho zpracovani nazyvala se takova smlouva smlouvou najemni, na rozdil od smlouvy
pachtovni, jez definoval takto: ,lze-li ji vSak toliko pili a pfi¢inénim uzivati®, nazyvala se
smlouvou pachtovni. Zavérem pamatoval i na situaci, kdy jednou smlouvou budou soucasn¢
dany do uzivani véci prvého i druhého druhu — v takovém ptipadé méla byt smlouva posuzovana
podle povahy hlavni véci.?

Odborna literatura k tomuto pfedmétnému ustanoveni dopliiovala, ze diference mezi najmem a
pachtem spociva v tom, ze v pfipadé ndjmu jde o prosté uzivani véci, kdezto pacht predpoklada
uzitky, tj. dosahovani vynost, dosahovani zisku z véci. I pfes znéni jiz citovaného § 1091 vsak
literatura vychazela z toho, ze pro rozliSeni obou instituti nelze vychazet z pojmovych znakt
v tomto ustanoveni uvedenych, nybrz ztoho, zda druha strana, pfejimajici véc do uzivani,
principidlné méa véc vyhradné uzivat, ¢i z ni brat také jeji plody a uzitky. Zavérem neopomnéla

literatura ani zddraznit, jak velky vyznam ma rozliovani mezi ndjmem a pachtem®'.

Za zminku jisté stoji i n€kolik soudnich rozhodnuti, ktera se zabyvaji pravé odliSenim
jednotlivych smluvnich typt. Tato soudni rozhodnuti navic mohou byt opét po n¢kolika letech
pouzitelnd a mohou se stat vyznamnym voditkem pro soucasnou rozhodovaci praxi.

Nize pfipojuji nékolik pravnich vét:

- Smlouva o uzivani pozemkové plochy, jez jest tenisovym hiistém, neni pachtovni, nybrz

o 2
najemni smlouvou.

20 Srov. téméf totozné znéni § 2332 odst. 2 0.z.

*' KRASNOPOLSKI, Horaz. Osterreichisches Obligationsrecht. Band III. Obligationsrecht. Wien: Hof-Verlags-
und Universitdts-Buchhandlung., 1910, s. 400.

2 Rozhodnuti Rakouského nejvyssiho soudu ze dne 31.05.1932, sp. zn. Ob I 328/21, sb. ¢. I11/59.
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- Nejde-li pfi najmuti mistnosti toliko o to, aby byla uspokojena potieba bytu nebo
obchodnich mistnosti, nybrz aby byl dale provozovan podnik v téchto mistnostech jiz
provozovany, jest tu pacht, nikoliv ndjem.”

- O pachtovnim poméru lze jen tehdy mluviti, odevzdéava-li se podnik jako takovy ve formé
najemni smlouvy za tim ucCelem, aby ho bylo hospodaisky vyuzitkovano. To, ze se
pronajmou mistnosti zafizené pro zivnost jiz provozovanou, neodiivodiuje jesté, Ze by tu
byla pachtovni smlouva; rovnéz ani zavazek pievzaty najimatelem, Ze bude dale
provozovati pravé tuto Zivnost.**

- Pfenechani primyslového podniku zaklad4d pachtovni smlouvu. (Kdezto pti takovych
podnicich ,,pile a pfi¢inéni* podnikatele s podnikem se ptimo slucuje, neni takové piimé
spojitosti pfi mistnostech jako pouhych prostorach k umisténi obchodniho podniku.)”

- Smlouva, kterou se nékomu pronajmou mistnosti k vycepu vina, neni pachtovni, nybrz

najemni smlouvou.”®

2.1 Vznik pachtu

OZO neztracel pfiliS mnoho ¢asu vymezenim nalezitosti pachtovni smlouvy, jelikoz co se
pfedmétu pachtovni smlouvy, jakoz i zpusobu jejiho uzavieni tykd, odkazoval na trhovou
smlouvu (dnes$ni kupni smlouva). To stejné platilo pro uplatu — tzn. pachtovné, nedohodly-li se
strany jinak.

Vyse uvedené znamenda, Ze pro zodpovézeni otdzek tykajicich se vzniku pachtu, resp.
podstatnych nalezitosti pachtovni smlouvy, bylo tfeba nahlédnout do hlavy dvacaté ctvrté

pojednavajici o trhové smlouve.

Na tomto misté bych vSak rada upozornila na nedostatek tpravy OZO, a to v nasledujici véci.
V zadném ze zakladnich ustanoveni se nelze dopatrat, mezi kym ma byt pachtovni smlouva
vlastné uzaviena, tj. jak se nazyvaji jeji smluvni strany. Oznaceni smluvnich stran ukryva, dalo
by se fici jen tak mimochodem, az ustanoveni § 1096 v ramci prav a povinnosti smluvnich stran

co do odevzdani, udrzovani a uzivani. Teprve v tomto ustanoveni se dozvidame, ze témi, kdo

2 Rozhodnuti Rakouského nejvyssiho soudu ze dne 08.06.1922, sp. zn. Ob I 567/22 ZBl sv. 40 &. 248.

# Rozhodnuti Rakouského nejvyssiho soudu ze dne 13.12.1923, sp. zn. Ob 1 804/23, ZB1. Sv. 41, €. 274, str. 618.
3 Rozhodnuti Rakouského nejvyssiho soudu ze dne 27.11.1923, sp. zn. Ob 11 798/23, ZBl sv. 44, ¢. 272, str. 617.
%6 Casopis Pravnik, 1883, s. 410.
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pachtovni smlouvu uzaviraji, jsou propachtovatel na stran¢ jedné a pachtyft na stran¢ druhé.

Ovsem zpét k nalezitostem pachtovni smlouvy. Jak je uvedeno vyse, byla pro tuto otazku stézejni
uprava trhové smlouvy, konkrétné ustanoveni § 1054 OZO vymezujici nalezitosti trhoveé
smlouvy. Z tohoto ustanoveni bylo mozné zjistit, ze k uzavieni smlouvy je zapotiebi projevii vile
obou smluvnich stran (zdkon ptesnéji hovofil o ,,svoleni kupitelovo a prodavatelovo*), urceni
jejiho pfedmétu, jakoz i ceny, pficemz co se podrobnosti projevil vile, jakoz i samotného

pfedmétu smlouvy tyce, odkazovalo uvedené ustanoveni na obecna pravidla o smlouvach.

Nutno podotknout, ze OZO nestanovil zvlaStni formu pro pachtovni smlouvu. Predmétem
smlouvy mohla byt véc movitd, nemovita, hmotna i nehmotna a rovnéz véc hromadna, stejné tak
véc budouci. Zvlastni formu nevyzadovaly ani smlouvy, jejimz pfedmétem byla véc nemovita,
s jedinou vyjimkou smluv, na jejimz zakladé mélo byt pachtovni pravo zapsano do vetejného
seznamu®’.

Ptimo v ustanovenich regulujicich ndjem a pacht OZO stanovi, ze smlouva je platn¢ sjednana,
pokud se strany dohodly o podstatné nalezitosti pachtu, kterymi jsou piedmét a cena a v tomto
piipadé se poté uzivani véci poklada za koupené. To ale neznamenalo uplatnéni ustanoveni o

« , Pl v , ’ , ’ 28
smlouvé trhové, nybrz uplatnéni obecnych ustanoveni o smlouvach dvoustrannych.

Predmétem pachtovni smlouvy mohla byt téz prava (§ 1093 OZO), kupt. prava patentova ¢i na

rozdil od soucasné pravni Gipravy zivnostenska opravnéni.

2.1.1 Zapis pachtu do verejného seznamu

Podobn¢ jako to ¢ini dnesni 0.z., rovnéz OZO umozioval zapis pachtovniho prava do vefejného
seznamu (diive vefejnych knih). Pokud se tak skute¢né stalo, bylo pachtyfovo pravo posuzovano
jakozto pravo vécné (na rozdil od konstrukce o.z.), které musel snasSet po zbyvajici dobu také

pfipadny dalsi nabyvatel propachtované véci. V podrobnostech je na tomto misté tieba poukéazat

7 ROUCEK, Frantisek; SEDLACEK, Jaromir et al. Komentdir k Ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému
a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil IV. Reprint pivodniho vydani. Praha: CODEX
Bohemia, s.r.0., 1998, s. 730. ISBN 80-85963-79-5.

= ROUCEK, Frantisek; SEDLACEK, Jaromir et al. Komentir k Ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému
a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil V. Reprint ptivodniho vydani. Praha: CODEX
Bohemia, s.r.o0., 1998, s. 27. ISBN 80-85963-90-6.

14



na zakon ¢. 95/1871 t.z., o zavedeni obecného zdkona o pozemkovych knihdch (obecny knihovni

zakon), ze dne 25.06.1871 (dale také jen ,,.knihovni zdkon®).

Dle knihovniho zdkona se pozemkové knihy sklddaly z hlavni knihy a ze sbirky nebo knihy listin
a mohla se do nich zapisovat jen vécna prava, vécna biemena, pravo zpatecni koupé, predkupni
pravo a v neposledni fad€ rovnéz pravo najemni a pachtovni (tzv. knihovni prava). Dale knihovni
zakon vyslovné normoval, ze vyse uvedenych knihovnich prav se nabyva a tato prava se
prevadéji, omezuji, jakoz 1 zruSuji zapisem téchto jednani do hlavni knihy. Zapisovana byla

pFitom podstatna ustanoveni knihovnich prav®.

Jak knihovni zdkon, tak OZO, vSak nechavaly, na rozdil od o0.z., nezodpovézenou otazku, zda je
k zépisu pachtovniho prava do pozemkovych knih zapotiebi souhlasu propachtovatele (pouze
v ¢asti knihovniho zdkona tykajiciho se provadéni zdznamu bylo vyslovné stanoveno, ze zdznam
pachtovniho prava se miize provést v piipad¢, je-li dostatecné osvédceno jak pravo samo, tak i
svoleni k jeho zapisu). Odpovéd’ na tuto otazku pfinesla nasledné az judikatura, kterd stanovila,
7e zapis (i pozniamka) se mohla provést pouze se souhlasem propachtovatele™. Dle jiného
soudniho rozhodnuti poté platilo, ze jakékoliv pozdéjsi zmény pachtovni smlouvy, které nejsou

Y, L i . .31
ztejmé v pozemkové knize, pravniho nastupce nezavazuji’ .

V souvislosti s vySe uvedenymi soudnimi rozhodnutimi si na tomto mist¢ dovolim poukazat
rovnéz na dvé vybrand rozhodnuti Rakouského nejvyssSiho soudu. To prvni se tyka
moznosti/nemoznosti vlozeni pachtovniho prava na ideéalni podil nemovitosti. Rakousky nejvyssi
soud dospél k zavéru, ze tento postup mozny neni, jelikoz pachtovni pravo mé za predmét uzivani
nezuzivatelné véci, tedy uzivani bud’ celé¢ nezuzivatelné véci, nebo fyzické Casti a nemuze se

proto vztahovat na idealni podil nemovitosti**.

Druhé rozhodnuti se dotyka pravnich nasledki zapisu pachtovniho prava do vefejnych knih

¥ Viz § 5 zakona £.95/1971 f.z., o zavedeni obecného zédkona o pozemkovych knihach: ,,Do hlavni knihy budte
zapsana podstatna ustanoveni knihovnich prav. Nepfipoustéji-li stru¢ného znéni, jest dovoleno, dovolati se v hlavni
knize mist listin pfesné oznacenych, které jsou podkladem zapisu, s G¢inkem, Ze vytcena mista se pokladaji tak, jako
by byla zapsana do hlavni knihy.*

**Rozhodnuti publikované ve Sbirce rozhodnuti Glaser-Unger nové fada, 35 sv. (1.B) . rozh. 1898, &. 403.

3! Rozhodnuti publikované ve Sbirce rozhodnuti Glaser-Unger nova fada, 35 sv. (1.B) r. rozh. 1898, &. 140.

32 Rozhodnuti Rakouského nejvyssiho soudu ze dne 17.04.1923, sp. zn. Ob I1I 279/23, sb. &. V/85.
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v ptipadé tzv. ml¢ky obnovené pachtovni smlouvy. Upravu takto mléky obnovené pachtovni
smlouvy obsahovalo ustanoveni § 1114 a § 1115 OZO. Podrobnéji se témito ustanovenimi budu
zabyvat v kapitole vénujici se zaniku pachtu, strucné lze jen piedeslat, Ze pachtovni smlouvu bylo
mozné jak vyslovné, tak 1 mlc¢ky obnovit, pficemz se pak smlouva obnovovala za stejnych
podminek, za kterych byla ujednana ptedtim. Nyni ovSem zpét k predmétnému rozhodnuti
Rakouského nejvyssiho soudu ze dne 05.04.1922. Podstata tohoto rozhodnuti spoc¢iva v tom, ze
vécny ucinek, kterého nabyva smlouva zapisem do vefejnych knih, se nevztahovala na smlouvu
mlcky obnovenou. Divodem je to, Ze mlcky obnovena smlouva je smlouvou zcela novou, i kdyz
je sjednand za naprosto totoznych podminek jako ta ptivodni. Vécny ucinek smlouva ovSem
nenabyva pouhym ujednanim smluvnich stran, nybrz teprve opétovnym zépisem do vefejnych
knih. Z toho vyplyva, ze aby pachtovni pravo vzniklé na zakladé¢ mlcky obnovené smlouvy

ziskalo vécného ucinku, muselo by byt opétovné zapsano do vetejnych knih™®.

2.2 Prava a povinnosti smluvnich stran
0OZO rozdeloval prava a povinnosti propachtovatele a pachtyfe systematicky do péti hlavnich
oblasti, podle toho, k ¢emu se jednotliva prava a povinnosti vazi, a to:
1. préava a povinnosti co do odevzdani, udrzovani, uzivani
prava a povinnosti co do bfemen a davek
prava a povinnosti co do pachtovné¢ho

prava a povinnosti co do vraceni predmétu pachtu

wok » N

prava a povinnosti co do zruseni pachtovni smlouvy

2.2.1 Prava a povinnosti smluvnich stran co do odevzdani, udrZzovani, uzivani

K hlavnim povinnostem propachtovatele ve shora uvedené oblasti se fadilo predevSim
propachtovanou véc vlastnim nakladem v uzivatelném stavu odevzdat a udrzovat a dale nerusit
pachtyfe v uzivani. Nebylo-li potfeba véc pachtyfi odevzdat, postacilo, pokud mu byla

poskytnuta moznost faktického uzivani**.

3 Rozhodnuti Rakouského nejvyssiho soudu ze dne 05.04.1922, sp. zn. Ob I 136/22, sb. &. IV/34.

3 ROUCEK, Frantisek; SEDLACEK, Jaromir et al. Komentdr k Ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému
a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil V. Reprint ptivodniho vydani. Praha: CODEX
Bohemia, s.r.o0., 1998, s. 33. ISBN 80-85963-90-6.
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Propachtovatel byl dale povinen udrzovat véc po celou dobu trvani pachtovniho vztahu
v uZivatelném stavu™, a to na svij naklad. Proto musel Cinit potfebné opravy, piicemz
odstranioval nejen vady, které vykazovala véc jak v dobé odevzdani véci, tak takové vady, které
se vyskytly v pribéhu trvani pachtovni smlouvy a smluvené uzivani znemoziovaly nebo mu
prekazely.®® Jak bylo zmingno vyse, bylo povinnosti propachtovatele odstranit vady véci,
ptirozené s vyjimkou vad, jez vznikly zavinénim pachtyfe nebo tfetich osob, za néz pachtyt

odpovidal (viz § 1111 0Z0O").

Pokud bylo skute¢né potieba provedeni oprav, ke kterym byl dle zakona povinen propachtovatel,
musel tuto potiebu pachtyt propachtovateli bez pratahii ozndmit, v opacném piipadé€ byl povinen

k nadhrad¢ Skody timto neozndmenim vzniklé.

Pokud se vSak pachtyt po prohlédnuti pfedmétu pachtu zavazal k tomu, ze opravy provede sam,
bez naroku na nahradu, zprostil tim tak propachtovatele jeho povinnosti, aby véc odevzdal

v upotiebitelném stavu a nemohl se tak na ném pozdgji pomahat nahrady.*®

Zvlastni upravu tykajicich se provadéni oprav v piipadé, kdy byly propachtovany hospodarské
budovy, obsahovalo ustanoveni § 1096 ve druhém odstavci, jez ukladalo pachtyfi, aby hradil
obycejné opravy hospodaiské budovy, ovSem jen za predpokladu, ze mohly byt opatieny

,hmotami statku a sluzbami, kter¢ jest opravnén pozadovati podle povahy statku®.

Z prav pachtyte lze zdiraznit predevSim jeho pravo dat propachtovanou véc do podpachtu, a to

za soucasné¢ho splnéni dvou podminek:

% Dle judikatury mé pojem ,uZivatelny* a pojem ,,dobry* stejny vyznam. Pokud tedy propachtovatel neodevzdal
propachtovanou véc v dobrém stavu, nema ndrok na pachtovné, viz rozhodnuti nejvyssiho soudu publikované ve
Sbirce Glaser-Unger, 6.sv. r.rozh. 1867, ¢. 2903.

3 ROUCEK, Frantisek; SEDLACEK, Jaromir et al. Komentdr k Ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcéanskému
a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil V. Reprint ptivodniho vydani. Praha: CODEX
Bohemia, s.r.0., 1998, s. 33. ISBN 80-85963-90-6.

%7 Jestli se najata nebo propachtovana véc poskodi nebo zneuzivanim opotiebi, odpovidaji najemci a pachtyii jak za
vlastni, tak i1 za zavinéni podnajemnika (podpachtyte), nikoliv v8ak za ndhodu. Ale prondjemce (propachtovatel)
musi pozadovati soudné nahradu z této odpoveédnosti do roka po vraceni najaté (pachtované) véci, jinak pravo
zaniklo.

3 Viz rozhodnuti nejvyssiho soudu publikované ve sbirce Glaser-Unger, dodatek ke svazku 25., r. rozh. 1886, ¢.
11.965.
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1. podpacht nezpisobi ujmu propachtovateli a
2. ve smlouveé nebylo pravo pachtyfe dat propachtovanou véc do podpachtu vyslovné

vylouceno.

Z vyse uvedeného lze vyvodit zavér, ze pravni tprava OZO nebyla, co se podpachtu tyce,
zdaleka tak pfisna, jako pravni uprava soucasna v 0.z. a podpacht v zdsadé za splnéni urcitych
predpokladi pfipoustéla — na rozdil od o.z., jenz vychazi z principu, Ze podpacht bez souhlasu

propachtovatele neni mozny.*

2.2.2 Prava a povinnosti smluvnich stran co do bfemen a davek
V souvislosti s pravni Upravou prav a povinnosti propachtovatele a pachtyfe co do bfemen a
davek bylo tifeba rozliSovat dva druhy pachtu, odliSujici se zplGsobem urceni a vypoctu

pachtovného. Prvnim z nich byl tzv. pacht podle rozpoc¢tu a druhym tzv. pacht uhrnkovy.

Podstata tzv. pachtu rozpoctového spocivala vtom, ze pii vypoctu pachtovného jiz byla
zohlednéna bfemena a davky, které postihnou pachtyie a za zdklad byl tedy bran vynos
z pfedmétu o bfemena a davky ponizeny. Za této situace pak pachtyt nesl pouze bfemena a
davky, které byly takto z vynosu odecteny. Odlisna situace byla v pfipadé pachtu uhrnkového,
kdy bylo pachtovné vymeéteno nehledé na biemena a davky, které pachtyte postihnou — zde nesl

propachtovatel jen bfemena hypotekarni, kdezto vSechna ostatni §la k tizi pachtyte.

2.2.3 Prava a povinnosti smluvnich stran co do pachtovného

0OZO otazku platby pachtovného nechaval v zdsadé na samotnych smluvnich stranach a na
mistnich zvyklostech. Az podptirné pak stanovil, ze je-li pacht ujednan na dobu jednoho roku a
déle, plati se pachtovné ptlrocné pozadu, zatimco je-li pacht sjednan na dobu kratsi, plati se

pachtovné az po skonceni pachtu.

Stejn¢ jako dneSni pravni Uprava, rovnéz pravni uprava v OZO ptiznavala propachtovateli

* Viz ust. § 2334 o.z.: ,Propachtuje-li pachty¥ propachtovanou véc jinému, pienecha-li ji jinému k uZivani nebo
zméni-li hospodafské urceni véci, anebo zplisob jejiho uzivani nebo poZzivani bez propachtovatelova pfedchoziho
souhlasu, mize propachtovatel vypovédét pacht bez vypoveédni doby.
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k zajiténi pachtovného zakonné zastavni pravo™ a pachtyfe zbavovala za urditych podminek
povinnosti platit pachtovné. Bylo tomu tak za situace, kdy nebylo mozné predmét pachtu
upotiebit nebo uzivat, a to z divodu mimotfadné piihody, jakymi byly dle OZO ohen, valka,

nakazliva nemoc, velké povodné, zivelni pohromy nebo tplna netroda.

2.2.4 Prava a povinnosti smluvnich stran co do vraceni predmétu pachtu

Stejné jako bylo pro bliz§i vymezeni prav a povinnosti smluvnich stran co do biemen a davek
dalezité rozlisit, zda je jedna o pacht rozpoctovy, ¢i pacht uhmkovy, byla pro blizsi specifikaci
prav a povinnosti smluvnich stran co do vraceni pachtu na misté¢ diferenciace, zda byl zfizen
inventat ¢i nikoliv. Byl-li inventat zfizen, byl pachtyf povinen po skonceni pachtovni smlouvy
povinen vratit véc podle inventafe. Nebyl-li inventaf ziizen, byl pachtyi povinen po skonceni
pachtovni smlouvy povinen vratit ve stavu, vjakém ji pfevzal. Vyjimku uvadél zdkon pro
propachtované pozemky, u jejichz stavu muselo byt vzato v ivahu ro¢ni obdobi, ve kterém pacht
skoncil, a pozemky musely byt vraceny v takovém stavu, v jakém byvaji obvykle v pfislusném

rocnim obdobi obhospodareny.

2.3 Skonceni pachtu
Dle OZO doslo ke skonceni pachtu:
1. zénikem predmétu pachtu
2. uplynutim ¢asu — pokud byl sjednan na urc¢itou dobu, ovSem zaroven za piedpokladu, ze
nedoslo k jejimu obnoveni
3. vypovedi

4. zcizenim pfedmétu pachtu

Ad. 1. — zanik pfedmétu pachtu

Podobné jako sou¢asnd pravni uprava’' také pravni Gprava v OZO stanovila, e zanikem
propachtované véci dochéazi ke skonCeni pachtu, piesnéji zdnikem celé propachtované véci.
V ptipad¢, ze zanikla propachtovand véc pouze z ¢asti, neznamenalo to skonceni pachtu, nybrz

jen opravnéni pachtyie pozadovat sniZzeni pachtovného, ¢i od smlouvy bez vypovédni doby

0 Viz ustanoveni § 1101 OZO.
*1 Viz ptiméfend aplikovatelny § 2226 o.z.
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odstoupit™.

Ad. 2. — uplynuti casu

Byl-li pacht ujednan na dobu urcitou, skoncil uplynutim této doby. Jiz OZO (obdobné jako tak
opét &ini také 0.z.*) oviem piipoustdl za urgitych okolnosti moZnost obnovy pachtovni smlouvy
(jak vyslovné, tak mlcky), a to za stejnych podminek, za kterych byla ujednana smlouva ptvodni.
Zpisob obnoveni byl pfitom zavisly na skutecnosti, zda byla ve smlouvé smluvena jeji vypovéd’,
¢i nikoliv. Dle ustanoveni § 1114 OZO totiz platilo, ze byla-li vypovéd smluvena, dochazelo
k obnoveni mlcky tim, ze vypovéd nebyla déna a paklize vypovéd smluvena nebyla, doslo
k jejimu obnoveni mlcky tak, Ze pachtyt propachtovanou véc i nadale uzival a propachtovatel ho
pfi tomto uzivani ,nechal“* Ze znéni uvedeného § 1114 piitom nevyplyval zadny dalsi
pozadavek ¢i podminka, aby k obnové smlouvy skuteéné doSlo. Takovyto pozadavek byl
pon¢kud nesystematicky upraven v zékoné ¢. 113/1895 t.z., o soudnim fizeni v obcanskych
rozeptich pravnich (civilni fad soudni) (déle takeé jen ,,civilni fad soudni), Casti Sesté — Zvlastni
druhy fizeni, oddilu tfetim — Rizeni v rozepiich ze smlouvy najemni (pachtovni), konkrétné v
ustanoveni § 569, ktery stanovil, Ze k obnové smlouvy dojde jen za situace, kdy propachtovatel
do ¢trnacti dnti po uplynuti sjednané doby pachtu, nebo u smluv, které byly ptivodné sjednany na
dobu kratsi nez jeden mésic, do lhtity, rovnajici se poloviné sjednané doby, nepoda zalobu na

vraceni véci, a zaroven pachtyt ve stejné lhiité¢ nepoda zalobu na zpétvzeti véci.

Ad. 3. — vypoved

0OZO déval smluvnim stranam moznost ukoncit smluvni vztah téz vypovédi, pficemz urceni
vypovédni doby vprvé tadé¢ ponechal na uvaze stran a zvlastnich piedpisech. Nebyla-li
vypovédni doba smluvnimi stranami sjednana, ani urena zvlaStnimi ptedpisy, urc€il ji zdkon, a
Cinila Sest mésicti. Z nahlédnuti do civilniho fadu soudniho ovSsem vyplyvalo, ze jeste¢ pred

samotnou zakonnou vypovédni lhitou je tieba piihlédnout k mistni zvyklosti*’. Z mého pohledu

2 Na rozdil od konstrukce OZO, jakoz také ob¢.zak., je za této situace vyuZzivali institutu odstoupeni od smlouvy,
JjiZ 0.z. vyuziva institutu vypovédi bez vypoveédni doby, viz ust. § 2226 odst. 2 0.z.

* Viz ptiméfend aplikovatelny § 2230 o0.z.

* K vécné-pravnim G¢inkiim mléky obnovené smlouvy viz kapitola 2.1.1.

* Viz ustanoveni § 560 civilniho fadu soudniho:

,,Pokud je podle predpisti obCanského prava zapotiebi vypoveédi smlouvy o ndjmu (pachtu) pozemkd, budov a jinych
nemovitych nebo zdkonem za nemovité prohlaSenych véci, lodnich mlynt a jinych stavenich zfizenych na lodich k
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se takto koncipovand pravni Gprava, kdy jednotlivé zdkonné pozadavky/ptedpoklady nachazime
sttidavé v hmotné-pravnim a procesné-pravni piedpisu, jevi jako pon¢kud nepiehledna a matouci
a otazky tykajici se kuptikladu vypovédnich lhiit by dle mého nazoru mély byt upraveny vyluéné

v hmotné-pravnim piedpisu.

Ad. 4. — zcizeni predmétu pachtu

Ackoliv OZO uvadeél v ustanoveni § 1120 pod pismenem d) jako zplisob skonceni véci zcizeni
véci, pfi dikladném studiu pfedmétného ustanoveni ovSem dospéjeme k zavéru, ze tomu tak
v podstaté vitbec neni. V kapitole 2.1.1 pojednavajici o zapisu pachtu do vetejného seznamu jiz
bylo uvedeno, ze byl-li pacht zapsan do vefejného seznamu, bylo posuzovano jakozto pravo
vécné, které musel snaset po zbyvajici dobu také pripadny dalsi nabyvatel propachtované véci.
V ptipadé¢ pachtu zapsaného do vetfejného seznamu tak nelze hovofit o skonceni pachtu
v souvislosti se zcizenim propachtované véci. Jinak tomu vSak neni ani v pfipadé pachtu do
vetejného seznamu nezapsaného. Novému nabyvateli pouze vznikalo pravo pacht vypovédét a
pachtyii naopak pravo zadat po propachtovateli ndhradu za vzniklou $kodu a usly zisk. Spornou
zustavala otdzka, zda ono vypovédni pravo, nalezejici dle vyslovné dikce zdkona pouze novému
nabyvateli, nalezelo také pachtyfi. Jednou c¢éasti odborné vetejnosti byl tento zavér pravé

s poukazem na zn&ni zakona odmitan, naopak judikatura pravo vypovédi pachtyii priznavala.*

2.4 Dédicny pacht a smlouva o dédi¢ny urok
Na rozdil od soucasné Gpravy v o.z. upravoval OZO zvlastni typ pachtu oznaceny jakozto pacht
dédi¢ny. Tento dédicny pacht vznikl na zdkladé¢ smlouvy, kterou se pienechalo uzitkové

vlastnictvi statku dédicné s podminkou, Ze za ro¢ni uzitky bude hrazena urcita ¢astka, urcena

tomu, aby se pfedeslo obnoveni najemni (pachtovni) smlouvy micky nebo aby se docililo jejiho zruSeni, smi byti
vypovéd déna:

1. je-1i tu zvlastni timluva stran o 1hité k vypoveédi a ke vraceni pfedmétu najatého (pachtovaného), zpravidla toliko v
této [hute.

2. Neni-li takové umluvy, musi se vypoved tam, kde predpisy o tom vydanymi nebo, nebylo-li by jich, kde zvlastnim
mistnim zvykem jsou pro vyklizeni pfedmétii najatych (pachtovanych) stanoveny jist¢é dny v roce s urcitymi
vypovédnimi lhtitami, stati pfed uplynutim casu pro to ustanoveného.

3. Ve vSech jinych pfipadech musi byti pachty alespoii Sest mésicli, rocni najmy nebo takové najmy, jichz smluvni
doba trvani ptevysuje jeden rok, alespoil tfi mésice, ndjmy pak, jichz smluvni doba sice je del$i nez jeden mésic,
avSak nedosahuje jednoho roku, alespoil ¢trnact dni, konecné¢ vSechny ostatni nijmy alespoii osm dni dfive
vypoveédény, nez ma najaty (pachtovany) piedmét byti vracen nebo zpétvzat.

46 ROUCEK, Frantisek; SEDLACEK, Jaromir et al. Komentir k Ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému
a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil V. Reprint ptivodniho vydani. Praha: CODEX
Bohemia, s.r.0., 1998, s. 155. ISBN 80-85963-90-6.
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podle poméru k vytézku v penézich, plodech nebo i pomérnych sluzbach. Déle byla v ramci
hlavy dvacéatépaté upravena rovnéz smlouva o dédicny urok. Jak ovSem uvadéla jiz tehdejsi
dobova literatura, byla ustanoveni tykajici se jak dédi¢ného pachtu, tak smlouvy o dédi¢ny trok
obsolentni, jelikoz patenty ze dne 07.09.1848 a ze dne 04.03.1849, ¢. 152 f.z. byly zruseny

tehdejsi pravni poméry dédiéného pachtu a dédiéného troku.”’

“TROUCEK, Frantisek; SEDLACEK, Jaromir et al. Komentdi k Ceskoslovenskému obecnému zékoniku obcéanskému
a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil V. Reprint ptivodniho vydani. Praha: CODEX
Bohemia, s.r.o., 1998, s. 180. ISBN 80-85963-90-6.
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3. ZAKOTVENI PACHTU VZAKONE C. 89/2012 SB.,
OBCANSKY ZAKONIK

Po vice nez Sedesati letech se do Ceské pravni Gpravy a zcela po pravu vraci institut pachtu.
Nalezneme jej v Casti ¢tvrté — ,Relativni majetkova prava®, hlavé Il — ,, Zavazky z pravnich
jednani®, dilu druhém — ,,Pfenechani véci k uziti jinému* a konecné oddilu ¢tvrtém — ,,Pacht®.
Tento oddil, ¢itajici celkem 26 paragrafii je dale rozdélen na tii pododdily. Prvni pododdil je
vénovan obecnym ustanovenim pachtu a zbyvajici dva pododdily upravuji zvlastni typy pachtu,
kterymi jsou pacht zemédélsky a pacht zavodu. Pii tvorb€ nové pravni Gpravy pachtu (a zdaleka
nejen v této oblasti) bylo pfihlédnuto jak k pravni upravé v OZO, tak zahrani¢nim pravnim
upravam, kterym je tento institut jiz mnoho let znam, a to predevsim pravni upravé ve Spolkové
republice Némecko, resp. pravni Gpravé obsazené v tamnim obCanském zakoniku — zakoné ze
dne 18.08.1896, Biirgerliches Gesetzbuch (obcansky zdkonik), ve znéni pozd¢jSich predpisil,

(dale jen ,,BGB*), jak deklaruji samotni autofi 0.z.**.

V této praci jiz byla na nékolika mistech zvyraznéna potieba diirazného rozliSovani mezi
institutem ndjmu a institutem pachtu, tak jak to ostatné po mnoha letech ¢ini také samotny o.z.
Ovsem ani tento pfedpis nezastird urcitou podobnost, urcité shodné znaky obou téchto instituti,
pficemz ustanoveni tykajici se pachtu vnima jako ustanoveni zvlastni pravé vici pravni upraveé
najmu. Proto pokud urCitou otdzku neupravuji ustanoveni o pachtu, pouziji se pfimerene
ustanoveni o najmu, ovSem za piedpokladu, neni-li v ustanovenich oddilu upravujicich pacht

« se oz 49
stanoveno néco jiného.

V kapitole 2.1.1 bylo zminéno, ze za Uc¢innosti OZO (na rozdil od souCasné pravni upravy)
nabyval pacht zdpisem do vetejného seznamu vécné-pravniho ucinku. Ackoliv tomu tak dle o.z.
neni, nalezneme prece jen vécné-pravni obdobu pachtu v ustanoveni § 1285 s nasl. o0.z. upravujici

sluzebnost pozivaciho prava.

* ELIAS, Karel. Pacht, Obchodn&pravni revue &. 2/2013, 2013, str. 36.
* Viz ustanoveni § 2341 o.z.: ,,Neni-li v ustanovenich tohoto oddilu stanoveno néco jiného, pouziji se pro pacht
piiméfené ustanoveni o najmu.*
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4. PACHTOVNI SMLOUVA

4.1 K pachtovni smlouvé obecné

O.z. jiz v prvnim paragrafu v ramci obecnych ustanoveni pododdilu prvniho normuje zplsob
vzniku pachtu. Z pfedmétného ustanoveni § 2332 se dozvidame, Ze pacht vznika na zdklade
smlouvy. Na rozdil od OZO zaroven pifidava také oznaceni smluvnich stran, mezi kterymi je
pachtovni smlouva uzavirdna — jsou jimi propachtovatel na strané jedné a pachtyt na strané
druhé. Co se formy smlouvy tyCe, zdkon nevyzaduje, aby smlouva byla uzaviena pisemn¢.
Smluvni strany mohou tedy smlouvu uzaviit ustné a pfipadné pak vyuzit moznost potvrdit si

obsah Gistn& uzaviené smlouvy pisemnd&™’.

Nehledé na skutecnost, ze zakon pisemnou formu smlouvy neuklada, velmi bych doporucovala
smlouvu v pisemné formé pteci jen uzaviit. Dlivodem je posileni pravni jistoty, dale usnadnéni
dokazovani v ptipadném sporu a v neposledni fad¢ praktické zkusenosti z praxe, resp. zkuSenost
z Ceského pravniho prostiedi. Jesté stale se totiz v praxi ptili§ neprosazuje a nereflektuje zasada,
kterou vyslovné zakotvil 0.z. v § 3 spolu s ostatnimi zdsadami celého soukromého prava, a to

51

»dany slib zavazuje a smlouvy maji byt plnény*". Jsem pfesvédCena, Zze pisemné uzaviena

smlouva pfece jen vétsi mérou piispéje k naplnéni vyse citované zasady.

Povinnost uzavtit pachtovni smlouvu v pisemné podob¢ stihd smluvni strany dle ustanoveni §
1758 o.z. jen ve dvou ptipadech. Tim prvni je piipad, kdy se smluvni strany dohodnou, ze pro
uzavieni pachtovni smlouvy uziji pisemnou formu a druhym je situace, projevi-li jedna ze
smluvnich stran viili, aby byla smlouva v pisemné form¢ uzaviena. Sankci za nedodrzeni pisemné
formy smlouvy je vyvratitelnd pravni domnénka, ze smluvni strany smlouvou v pisemné form¢e
neuzaviené, nechtéji byt vazany.

Tieba dodat, ze pisemné formy smlouvy bude zapotiebi také v ptipad¢, ma-li byt pacht zapsan do
vefejného seznamu, napf. katastru nemovitosti, nebot’ pachtovni smlouva (jakozto listina, na
jejimz zaklad€ ma byt zapsano pravo do katastru nemovitosti) bude tvofit pfilohu ndvrhu na

e , vr /52 7 . . ~ v v v
zahéjeni vkladového fizeni™. V této souvislosti bude tieba vénovat zvySenou pozomost oznaceni

% Viz § 1757 odst. 1 0.z.: ,,Po uzavieni smlouvy mezi stranami v jiné formé neZ pisemné je stranim ponechano na
vili, zda si obsah smlouvy v pisemné formé potvrdi.*

> Viz ustanoveni § 3 odst. odst. 2 pism. d) 0.z.

32 Viz ustanoveni § 15 odst. 1 pism. a) zdkona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon).
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nemovitosti v pachtovni smlouvé, aby odpovidalo pozadavkiim zvlastnich predpist (viz k tomuto

kapitola o zapisu pachtovniho prava do katastru nemovitosti).

Skutecnost, v jaké formée byla pachtovni smlouva uzaviena, je vyznamnd rovnéz z toho divodu,
ze v této formée je poté tieba ucinit dalsi pravni jednani, jako napt. vypovéd’ pachtovni smlouvy
uzaviené na dobu neurcitou, ¢i je v pisemné formé zapotiebi souhlasu propachtovatele se zménou
véci® Zaroven tato skuteGnost ovsem pusobi ponékud rozporuplng, kdyz piihlédneme

k obecnému pravidlu, které zakotvil 0.z., a jenz uvadim v odstavci nize.

Jesté za ucinnosti obC.zék. totiz platilo, ze pokud byla smlouva uzaviena v pisemné podobg,
musely byt veskeré jeji zmény, jakoZ i jeji samotné zruSeni, provedeny v pisemné formé&>,
Nebyla-1i takovato forma dodrzena, byl pravni ukon postizen sankci v podobé absolutni
neplatnosti. Takovato konstrukce by s pfihlédnutim ke shora uvedenému neptlisobila nijak
piekvapivé ani zvlastn€. o.z. vSak pravidlo zakotvené v ob¢.zék., dle kterého bylo mozné pisemné
uzavienou dohodu ménit ¢i rusit pouze pisemné, nepievzal a vychézi z konstrukce, kterou zvolil
diive zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik (dale také jen ,,ObZ*) a které je dle divodové

Zpravy ,,vstiicngjsi praktické potiebd.

Konkrétn¢ se jednd o pravidlo obsazené v ustanoveni § 564 o.z.: ,,Vyzaduje-li zdkon pro pravni
jednani urcitou formu, Ize obsah pravniho jedndni zménit projevem vile v téZze nebo piisnéjsi
formé; vyzaduje-li tuto formu jen ujednani stran, lze obsah pravniho jednani zménit i v jiné
formé, pokud to ujednani stran nevylucuje. Z citovaného ustanoveni vyplyva, ze nevylouci-li
smluvni strany v piipad¢ pisemné pachtovni smlouvy moznost jeji zmény v jiné, nez pisemné

formé, I1ze-li ménit 1 jiné nez pisemné formé.

Dostavame se tak do mozné ponékud zvlastni situace, kdy samotna pachtovni smlouva (uzaviena
v pisemné formé) mize byt ménéna stné, avsak kupft. pro jeji vypoveéd je nutné dodrzet formu

pisemnou.

33 Viz ustanoveni § 2339 odst. 1 0.z. regulujici vypovéd’ pachtu ujednaného na dobu neuréitou a dale ustanoveni §
2220 o.z. vztahujici se ke zméndm na véci, jenz 1ze pfiméfené aplikovat na pacht.

> Viz ustanoveni § 40 odst. 2 ob&.zak.

3 ELIAS, Karel et al. Novy obcansky zakonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstiikem. 1.vydani. Ostrava:
Sagit, 2012, s. 254. ISBN 978-80-7208-922-2.
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Hovofime-li o pachtovni smlouvé, je tfeba pfipomenout, ze pro kvalifikaci smlouvy jakozto
pachtovni neni podstatné, zda je takto smlouva v zdhlavi oznacena, zda jsou smluvni strany
nazyvany jako pachtyt a propachtovatel, ani zda se v piipadé uplaty hovoii o pachtovném.™
Rozhodujici je samotny obsah smlouvy, coz znamen4, Ze i smlouva nazvand smluvnimi stranami
jako pachtovni, muze byt vzhledem ke skute¢nému obsahu posouzena napi. jako smlouva

najemni ¢i naopak.

Co tedy patii k podstatnym ndlezitostem pachtovni smlouvy?
1. zéavazek propachtovatele pfenechat pachtyii véc k do¢asnému uzivani a pozivani
2. zavazek pachtyfe zaplatit propachtovateli pachtovné nebo mu poskytnout pomémou cast

vynosu z véci

4.2  Smluvni strany
O.z. na rozdil od pravni upravy obsazené¢ diive v OZO jiz v uvodnim ustanoveni vymezuje
smluvni strany, které pachtovni smlouvu uzaviraji. Jsou jimi propachtovatel na strané jedné a

pachtyft na strané druhé.

4.2.2 Propachtovatel

Propachtovatelem muze byt jak osoba fyzicka, tak osoba pravnické (velmi Casto napt. obchodni
spolecnost). Ve valné vétsiné piipadi bude osoba propachtovatele totozna s osobou vlastnika.
Neni vsak vylouceno, aby se propachtovatelem stala osoba od vlastnika odliSna, napft.
insolvenéni spravce ¢i osoba opravnéna z vécného biemene’’. Stejné tak je mozné, aby na strané
propachtovatele stdlo vice osob, kupt. nékolik spoluvlastnikli. Stanou-li se propachtovatelem
skute¢né spoluvlastnici, bude v souvislosti s pachtovni smlouvou potfeba zohlednit pravni tpravu
regulujici spoluvlastnictvi, pfedevsim tedy co se spravy spolecné véci tyce, ktera je obsazena

v ustanoveni § 1126 0.z. a nasl.

%6 Pravidlo obsazené v ustanoveni § 1746 odst. 1 0.z., které bylo diive upraveno v § 269 odst. 1 ObZ.

37 Skuteénosti, Ze propachtovatel nemusi byt vzdy totozny s vlastnikem véci, si je zdkon védom a patrné je to napf.
v ustanoveni § 2333 o.z., jenz se tyka zapisu pachtovniho prava do vefejného seznamu. Zde zakon u osoby, ktera je
opravnéna navrh na zapis pachtovniho prava do vetfejného seznamu podat, vyslovné uvadi osobu vlastnika véci a
nikoliv propachtovatele.
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V souvislosti se spravou spolecné véci 0.z. rozliSuje:

1. béznou spravu véci — o té rozhoduji spoluvlastnici vétSinou hlast;

2. rozhodnuti o vyznamné zélezitosti (zejména podstatné zlepSeni ¢i zhorSeni spolecné véci,
zméné jejiho ucelu ¢i jeji zpracovani) — kpfijeti tohoto rozhodnuti je zapotiebi
dvoutfetinové vétsiny hlast;

3. rozhodnuti, na jehoz zédkladé¢ ma byt spolecnad véc zatiZzena, nebo jeji zatizeni zruseno,
vcetné rozhodnuti, na zékladé kterého maji byt prava spoluvlastnikti omezena na dobu

delsi nez deset let — v téchto ptipadech je nutny souhlas vSech spoluvlastniki.

Pii zohlednéni vySe uvedenych bodl Ize dojit k jednozna¢nému zavéru, ze souhlasu vSech
spoluvlastnikt bude potieba, pokud bude pachtovni smlouva uzavirana na dobu delsi nez deset.
V takovém piipad¢ bude napInéno ustanoveni § 1132 o.z., jelikoz uzavienim pachtovni smlouvy
na dobu delsi nez deset let budou prava spoluvlastnikl na tuto dobu omezena.

Odlisna je situace v pfipadé, kdy bude pachtovni smlouva sjednana na dobu kratS$i. Spolu
s uréitymi autory odborné literatury™ jsem toho nazoru, 7e i vpiipadé sjednani pachtovni
smlouvy na dobu krat$i, bude rovnéz zapotiebi souhlasu vSech spoluvlastnikii. Divodem je
skute¢nost, ze zatizenim neni jen zatizeni vécné-pravni (napf. ¢asto uvadéné zastavni pravo), ale

rovnéz také zatizeni obligacni, zaloZené pachtovni smlouvou.

Zcela nove je v pravni Upravé zakotven institut spravce spolecné véci, o jehoz volbé a odvolani
rozhoduji spoluvlastnici stejn¢ jako o zalezitostech bézné spravy, tj. prostou vétSinou hlasa, a
ktery ma pravni postaveni piikaznika.

Na zaveér k otazce spoluvlastnictvi je tieba dodat, ze z pravniho jednani tykajiciho se spolecné

véci jsou vSichni spoluvlastnici opravnéni a povinni spole¢né€ a nerozdilng.

4.2.3 Pachtyr
Také pachtyfem mize byt pfirozen¢ osoba fyzicka, ¢i osoba prévnicka, stejné tak na strané

pachtyie muze stat nékolik osob. Tyto osoby mohou byt zavazani spole¢né a nerozdilné ¢i jako

¥ BEZOUSKA, Petr; PIECHOWICZOVA, Lucie. Novy obéansky zdkonik. Nejdiilezitéjsi zmény. 1.vydani. Olomouc:
Nakladatelstvi ANAG, 2013, s. 162. ISBN 978-80-7263-819-2.
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spoludluznici z délitelného plnéni, kdy bude kazdy ze spoludluzniki dluZzit jen svyj dil.

Z pohledu vétitele (propachtovatele) je piirozené vyhodnéjsi, pokud jsou dluznici zavazéani
spole¢né a nerozdilnég, jelikoz za této situace je opravnén pozadovat celé plnéni na kterémkoli ze
spoludluznikti a kupt. piipadna platebni neschopnost nékterého z nich jde ktizi ostatnich

spoludluznikti, nikoliv k tizi véfitele.

vvvvvv

v tom, Ze je-li k plnéni zavazano spole¢né né€kolik podnikatelti, ma se za to, ze jsou zavazani

v w 1. 59
spolecné a nerozdiln¢.

4.3 Smlouvy uzaviené pired nabytim ucinnosti o.z.

Smlouva pachtovni se objevila v Ceském pravnim fadu opét po mnoha letech. Vyvstava vSak
zcela logicka otazka, co se stane ¢i stalo se smlouvami, jez byly uzavieny pfed nabytim uc¢innosti
0.z. — nehled¢ na to, ze byly oznaCovany smlouvami ndjemnimi, ovSem obsahov¢ se jednalo o

smlouvy pachtovni. Zménily se snad tyto smlouvy automaticky na smlouvy pachtovni?

Odpoveéd na tuto otazku ptindsi prechodna ustanoveni o.z., pfesnéji ustanoveni § 3074 odst. 1.
Bliz§im rozborem uvedeného ustanoveni dospéjeme k zavéru, Ze o.z. stanovi odliSny rezim pro
smlouvy najemni a smlouvy pachtovni, pficemz smlouvy najemni dale diferencuje dle predmétu
— zda se jedna o ndjem movité ¢i nemovité véci.

Néjem véci nemovitych se ode dne ucinnosti o0.z. fidi novou pravni upravou, i kdyz k jeho vzniku
doslo pifede dnem nabyti Gi€innosti 0.z.. Vznik tohoto najmu, jakoz i prava a povinnosti vzniklé
pfede dnem Ucinnosti 0.z. se vSak posuzuji podle dosavadnich pravnich predpist. Odlisny rezim
plati pro ndjemni smlouvy véci movitych vetné pachtovnich smluv. Tyto smlouvy se fidi 1

nadale ptivodni pravni upravou.

Co je davodem tohoto dvojiho pristupu vysvétluje ditvodova zprava. Ta uvadi, Ze vzhledem ke
znaku najmu, kterym je dlouhodobost, je na misté, aby se od u¢innosti nového zdkona posuzoval
dle tohoto zakona (pokud jde o prava a povinnosti vzniklé za u¢innosti nového zakona). Zaroven

je vSak v zékon¢ obsazeno zmirfiujici ustanoveni k ochrané¢ nabytych prav spojenych s tzv.

%9 Viz ustanoveni § 1874 o.z.
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starymi najmy.

Neprava retroaktivita je naopak ,,z diivodl pfedevs§im praktickych® vyslovné vyloucena u najmu
movitych véci a pachtu. Najem véci movitych je zpravidla kratkodobého charakteru a neni zde,
jak dodavé divodova zprava, na rozdil od ndjmu véci nemovitych, potfeba meénit jeho pravni
rezim. Dlvod, pro¢ se i pacht tidi dosavadni pravni upravou, spociva v tom, ze diivéjsi pravni
uprava pacht neupravovala a dale v tom, ze nejCastéjsi pfipady, jez vécné odpovidaji pachtu,
upravuje zakon o puadé. Ostatni piipady dfive uzavienych najemnich smluv, které vécné
odpovidaji pachtu, pak dle divodové zpravy nejsou takového vyznamu, aby bylo nutné ménit

jejich pravni rezim pfechodnym ustanovenim, které ma ve své podstaté vyjimecnou povahu.

Separatné se divodovad zprava zminuje o tom, pro¢ neni v 0.z. zahmuto zadné pfechodné
ustanoveni regulujici pacht zavodu (dfive ndjem podniku). Dle znéni diivodové zpravy neni
zadného ptechodného ustanoveni zapotiebi, jelikoz nadjem podniku upraveny v ObZ vykazoval
takové nedostatky, Ze jeho vyuZiti bylo marginalni®®. Dle mého nézoru neni prechodného
ustanoveni zapotiebi, at’ jiz bylo vyuziti ndjmu podniku marginalni ¢i nikoliv. Najem podniku jiz
ze své podstaty predpokladd nejen uzivéani, nybrz i pozivani, tudiz odpovida vécné pachtovni
smlouvé. Ze shora uvedeného vyplyva, ze smlouvy o najmu podniku uzaviené pied ucinnosti o.z.

se budou i nadale fidit ObZ.

Zavérem ovsem tieba zdlraznit, Ze na prava a povinnosti smluvnich stran, ackoliv se posuzuji dle
diivéjSich pravnich ptedpist, budou pouzita ustanoveni ¢asti prvni hlavy I. o.z., tj. zakladni
zasady 0.z.°' Uvedené pravidlo znamena, 7e¢ mimo jiné i na nijemni smlouvy uzaviené pied
nabytim ucinnosti o0.z., vécné odpovidajici pachtu, (pfesto, ze se budou fidit diiveéjsi pravni

upravou), se aplikuji zakladni zasady o.z..

Paklize by smluvni strany preferovaly, aby se jejich vzajemna prava a povinnosti fidila novou
pravni Gpravou, 0.z. jim v tom nebrani. Dle ustanoveni § 3028 odst. 3 0.z. je smluvnim stranam
dana moznost dohodnout se na tom, ze se jejich prava a povinnosti budou fidit ode dne nabyti

ucinnosti o0.z. timto zdkonem. Otdzkou zlistava, zda si strany mohou ujednat odlisny okamzik, od

% ELIAS, Karel et al. Novy obcansky zikonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstiikem. 1. vydéani. Ostrava:
Sagit, 2012, s. 1083. ISBN 978-80-7208-922-2.
%1 Viz ustanoveni § 3030 o.z.

29



kterého se jejich prava a povinnosti budou fidit 0.z., nez kterym je nabyti G¢innosti 0.z., tzn.
01.01.2014.

Autorky jednoho z komentait k o.z., JUDr. Eva Kabelkova a JUDr. Hana Dejlova, Ph.D, LL.M.
jsou toho nazoru, ze vzhledem k zédkladnimu principu dispozitivnosti, na kterém je 0.z. postaven,
nelze ani tuto moznost Vylouéit62. S timto nazorem Ize souhlasit jednak s odivodnénim, ze 0.z. je
skute¢né€ postaven na principu dispozitivnosti a dale za pouziti argumentace spocivajici v tom, ze
pokud o.z. davé strandm moznost, podfidit se jeho rezimu od okamziku nabyti G¢innosti, nic

nestoji v cest¢ ujednani toto ucinit, avsak k pozdéjsimu datu.

82 KABELKOVA, Eva; DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentdr. 1 .vydani. Praha:
C.H. Beck, 2013, s. 461. ISBN 978-80-7400-524-4.
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5. PREDMET SMLOUVY

Diference mezi najmem a pachtem, se samoziejmé promitd do samotné¢ho predmétu pachtovni
smlouvy. Zatimco pfedmétem najmu muze byt véc nemovitd i véc movita nezuzivatelnd, ¢ast
nemovité véci, ¢i dokonce véc, kterd v budoucnu teprve vznikne, je-li mozné ji dostatecné urcit
pii uzavieni smlouvy, pfedmét pachtovni smlouvy bude oproti smlouve ndjemni uzsi.

Ptestoze v pravni upravé pachtu bychom ustanoveni s vyslovnym zakotvenim jeho pfedmétu
hledali, na rozdil od Gpravy najmu a § 2202 o.z., marn¢, lze zpisobily pfedmét pachtu vycist ze
zakladniho ustanoveni, tj. § 2332, jenz uvadi, ze pifedmét pachtu mé& byt pifenechavan
k docasnému uzivani a pozivani a rovnéz na zavér prvniho odstavce zminuje jako mozné

protiplnéni krome pachtovného vynosy z propachtované véci.

5.1 Pozivaci pravo pachtyre

Zakladni ustanoveni se spokojuje s pouhym odkazem na pozivaci pravo pachtyte, protoze to je
blize definovano v ustanovenich § 1285 a nasl. o.z. (v pravni upravé sluzebnosti). Pozivaci pravo
zahrnuje rovnéz pravo na veskeré plody a uzitky, které véc nese (ius fruendi). Rozsah uvedenych

- ot , o : , e 1,63
prav je proto SirSi nez u prava uzivaciho a je shodny s opravnénim vlastnika™.

Ustanoveni § 1285 o0.z. vymezuje pozivaci pravo nasledujicim zplsobem: ,,Sluzebnosti
pozivaciho prava se pozivateli poskytuje pravo uzivat cizi véc a brat zni plody a uzitky;
pozivatel ma pravo i na mimofadny vynos z véci. Pti vykonu téchto prav je pozivatel povinen
Setfit podstatu véci.”

Plodem se dle zakona rozumi, co véc pravidelné poskytuje ze své piirozené povahy, jak je dano
jejim obvyklym ucelovym uréenim a pifiméfen¢ k nému, at’ s pficinénim Clovéka nebo bez
ného®, maze se tedy jednat kupf. o mladata zvifat, plody stromd, atd. Uzitky jsou to, co véc

pravidelné poskytuje ze své pravni povahy®.

8 SPACIL, Jiti et al. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (§976-1474)). Komentdr-. 1.vydani. Praha: C.H.Beck, 2013,
s. 1003. ISBN 978-80-7400-499-5.
5 Viz ustanoveni § 491 odst. 1 0.z.
% Viz ustanoveni § 491 odst. 2 0.z.

31



5.2 Zpisobily predmét pachtu, pri¢inéni pachtyre

Pti zohlednéni shora uvedenych skute¢nosti dospéjeme k zavéru, ze predmétem pachtu mtize byt
véc ptinasejici vynos, ktery muze byt jak fadny, tak mimotadny.

Tvirci 0.z. s odkazem na Svycarskou pravni upravu ptipousti (a pfipoustél to jiz v minulosti také
0ZO0), aby se predmétem pachtu vedle véci stalo také pravo piinasejici vynos®. V piipadd
Svycarského prava je to skute¢né jednoznacné, jelikoz Clanek 275 Svycarského obcanského
zékoniku (tzv. Zivilgesetzbuch, dale také jen ,,ZGB*) vyslovné moznost propachtovani prava

e ¥ 767
pripoustr .

Obdobné je tomu v pravni Upravé némecké. Uvodni ustanoveni § 581 BGB je nasledujici:
,Pachtovni smlouvou se propachtovatel zavazuje za doby trvani pachtu poskytnout pachtyii
uzivani propachtovaného pfedmétu a brani plodld, pokud na né Ize dle pravidel tadného
hospodatfeni nahliZzet jako na vynos. Pachtyf se zavazuje uhradit propachtovateli dohodnuté

(13

pachtovné.“ BGB zcela zdmérné¢ v uvodnim ustanoveni neoperuje spojmem véci, nybrz
s pojmem pfedmétu. Je tomu tak proto, ze zatimco ndjemni smlouva se vztahuje pouze na véei®,

smlouva pachtovni se vztahuje nejen na véci, ale i na prava®.

Ceska pravni uprava zvolila v § 2332 o0.z. oproti pravnim Upravam zahrani¢nim vymezeni
odlisné: ,,Pachtovni smlouvou se propachtovatel zavazuje pfenechat pachtyii véc k docasnému
uzivani a pozivani a pachtyi se zavazuje platit za to propachtovateli pachtovné nebo poskytnout
pomeérnou ¢ast vynosu z véci®.

K vykladu tohoto ustanoveni a zodpové€zeni otazky, co muze byt pfedmétem pachtu, je
nevyhnutelné zjistit a objasnit, co vie je povazovano za véc. Uvodem lze piedeslat, Ze se 0.z. na
rozdil od svého piedchidce vratil ku nds diive platnému, rakouskému Sirokému pojeti véci

v pravnim smyslu’ a mezi véci nehmotné fadi nové také prava, jejichZ povaha to piipousti.

5 ELIAS K., Pacht, Obchodnépravni revue &. 2/2013, 2013, str. 35.

%7 Jedna se o Gvodni ustanoveni v rdmci pravni Gpravy pachtu, jenZ normuje: ,,Pachtovni smlouvou se zavazuje
propachtovatel pfenechat pachtyfi véc ¢i pravo umoziiujici uzivani k pozivani a brani plodt ¢i vynost a pachtyi se
zavazuje za to uhradit pachtovné*.

% Na tomto misté je tieba zdtraznit odlisné chapani pojmu ,,véc* v némeckém pravnim prostiedi, jelikoz véci jsou
oznacovany hmotné predméty (§ 90 BGB).

% BASSENGE, Peter et al. Palandt Biirgerliches Gesetzbuch. Beck'sche Kurz-Kommentare. 73.vydani. Miinchen:
C.H.Beck, 2014, s. 782. ISBN 9783 406 6440009.

" LAVICKY, Petr et al. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst (§1-654). Komentdr. 1.vydani. Praha: C.H.Beck, 2014, s.
1728. ISBN 978-80-7400-529-9.
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Predmétem pachtu mtize byt véc movitd, véc nemovitd, hmotna, nehmotna’', ale i Gast nemovité
véci. Zaroven je mozné, aby byla propachtovana véc, kterd ma teprve v budoucnosti vzniknout,
je-li ji mozné pii uzavieni pachtovni smlouvy dostatedné piesné uréit.”” Vzhledem k $irokému
vymezeni véci v pravnim smyslu Ize vyvodit zavér, ze predmétem pachtu budou téz prava, ovSem
za splnéni predpokladu, Ze ptinadSeji vynos, kupt. se mize jednat o pohledavku, pficemz jejimi

uzitky budou troky.

Pravni Giprava v OZO ptipoustéla, aby bylo propachtovéano také Zivnostenské pravo. To ovSem
v souCasné dobé s piihlédnutim kustanoveni § 10 odst. 7 zdkona ¢. 455/1991 Sb., o
zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon), (dale také jen ,,ZivZ*), jenz vyluuje pfeneseni

v r , s . ’ v 73
zivnostenského opravnéni na jinou osobu, neni mozné.

Pachtyt obhospodatfuje propachtovanou véc tak, aby pfinaSela vynos, a tento ziskany vynos si
ponechéva, pricemz ¢ast mize pouzit jako tthradu propachtovateli misto pachtovného (k tomu
blize v nasledujici kapitole). Pachtyfi nalezi nejen vynosy fadné (napt. plody ze stromd, troda
z propachtovaného pozemku), ale i vynosy mimotfadné (ziskané napf. uplatnénim préva na
nahradu skody). Odlisna je ovSem situace v piipade€, kdyby pachtyt na propachtovaném pozemku
pii sklizeni urody narazil na ukryty poklad. V tomto ptipadé¢ je tfeba postupovat dle ustanoveni

upravujicich nalez skryté véci, tj. § 1063 a nasl. 0.z. a § 1051 a nasl. o.z.

V tomto ohledu je ziejmy dalSi podstatny rozdil mezi najmem a pachtem. Zatimco v piipade
pachtu se predpoklada urcita Cinnost, aktivita ze strany pachtyfe, slovy OZO velmi zdafile
vyjadieno ,,pile a pfi¢inéni®, vyvijena za uCelem ziskani co nejvétsiho vynosu z propachtované

véci, v piipadé najmu se zadnéa obdobna aktivita ndjemce nepiedpoklada.

O.z. po vzoru BGB pamatuje i na situaci, kdy jednou smlouvou dojde k pienechéani dvou ¢i vice

"' Neni mi zcela jasné, z jakého diivodu se v odborné literatufe objevuje tvrzeni, Ze predmétem najmu &i pachtu mize
byt pouze véc hmotna, viz LAVICKY, Petr et al. Obcansky zdkonik I. Obecnd cast (§1-654). Komentdr. 1.vydani.
Praha: C.H.Beck, 2014, s. 1729. ISBN 978-80-7400-529-9.

2 Viz ptiméiens aplikovatelny § 2202 odst. 2 0.z.

3 0Z0 dokonce umozioval, aby byla pfedmétem najmu a pachtu véc, jejimz byl najemce/pachtyt vlastnikem,
nalezelo — li uzivani jinému (§1093 OZO) - viz ROUCEK, Frantiiek; SEDLACEK, Jaromir et al. Komentdr
k Ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi.
Dil V. Reprint ptivodniho vydani. Praha: CODEX Bohemia, s.r.0., 1998, s. 26. ISBN 80-85963-90-6.
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véci, znichz nékteré slouzi uzivani a jiné k pozivani. V takovém pftipad¢ se smlouva posoudi

podle povahy hlavni véci.

O predmétu smlouvy v piipadé pachtu zavodu a pachtu zemédélského je pojednano

v samostatnych kapitolach.

5.3 Zapis pachtovniho prava do verejného seznamu

5.3.1 Verejny seznam

0O.z. po vzoru OZO ptipousti zapis pachtovniho prava do vetejného seznamu. Ze vseho nejdiive
je potieba definovat samotny pojem ,,vefejny seznam®. Ackoliv je tento pojem na mnoha mistech
v zékon¢ uzivan, jeho legalni definici bychom hledali marné. Nékolik malo poznamek ukryva
pouze ditvodova zprava k ustanoveni § 980 o.z. Na tomto misté€ je vefejny seznam vymezen vici
vefejnému rejstiiku, a to nasledovné: ,,Vetejny seznam je tedy souhrnné oznaceni vefejnych
evidenci véci, zatimco vefejny rejstiik je souhrnnym oznadenim vefejnych evidenci osob*’™.
Duivodova zprava dale pfipojuje ptikladny vycet toho, co se za vetejny seznam poklada: napf.
katastr nemovitosti, patentovy rejstiik, rejstiik primyslovych vzort, atd. Adjektivum ,,vefejny*
ma oznacovat vefejnou piistupnost evidence. Ne kazda vefejnopravni evidence je vetejné
ptistupna. Proto souhm vefejnych seznamt nezahrnuje vSechny vetfejnopravni evidence véci, ale
jen ty, do nichz lze nahliZet, aniz je tfeba piekonavat formalni prekazky (napf. osvédcenim
pravniho z4jmu na nahlédnuti). To je divod, pro¢ zdkon pod kategorii vefejnych seznamu

nezahrnuje napf. rejstiik zastav nebo evidenci zaknihovanych cennych papirg.

5.3.2 Predpoklady a podminky zapisu pachtovniho prava

Pachtovni pravo mtize byt do vetejného seznamu zapsano zcela logicky pouze tehdy, pokud je
v tomto seznamu zapsana samotna propachtovana véc. Pokud je ve vefejném seznamu zapsana
jen jednotliva véc, jez nalezi k propachtované hromadné véci, mize byt pachtovni pravo zapsano
pouze k této jednotlivé véci”. Typickou véci hromadnou je obchodni zavod (blize viz kapitola

10.) Obchodni zavod mize byt tvofen jak vécmi movitymi (stroje, zafizeni), tak vécmi

™ ELIAS, Karel et al. Novy obcansky zakonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstiikem. 1.vydani. Ostrava:
Sagit, 2012, s. 428. ISBN 978-80-7208-922-2.

™ Legalni definici véci hromadné nalezneme v ustanoveni § 501 o.z.: ,,Soubor jednotlivych véci nalezejicich téze
osobé, povazovany za jeden predmét a jako takovy nesouci spolecné oznaceni, poklada se za celek a tvoii
hromadnou véc.“
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nemovitymi (pozemky, budovy). Bude-li propachtovan obchodni zavod, nic nebrani zapisu

pachtovniho prava do vefejného seznamu napi. k pozemku, ktery obchodni zavod tvofi.

Zapisem pachtovniho prava (na rozdil od konstrukce v OZO), ov§em pacht neziskd vécné-pravni
status a zapis rovnéz neptredstavuje zadné konstitutivni G€inky. Ke vzniku pachtu dojde jiz na
zakladé uzaviené pachtovni smlouvy bez ohledu na ptipadny zapis do vefejného seznamu. Se
zapisem pachtovniho prava do vefejného seznamu je spojeno nékolik vyvratitelnych domnének.
Ta prvni spociva dle § 980 odst. 2 0.z. vtom, ze je-li pachtovni pravo do vetfejného seznamu
zapsano, ma se za to, ze bylo zapsano v souladu se skute¢nym pravnim stavem a dle druhé
domnénky zakotvené ve stejném ustanoveni se ma za to, ze bylo-li pravo k véci z vefejného
seznamu vymazano, jiz neexistuje. Kromé uvedeného mé zapis pachtovniho prava do vefejného
seznamu vyznam v tom smyslu, ze nikoho neomlouva neznalost zapsané¢ho udaje a nikdo se tudiz

nemuze dovolavat s uspéchem toho, Ze o propachtovani véci neveédél.

Zapis pachtovniho prédva do vefejného seznamu lze provést, pokud to navrhne vlastnik
propachtované véci €i se souhlasem vlastnika véci pachtyt. Zde zakon (jedna se o ustanoveni §
2333 o.z.) vyslovné uvadi osobu vlastnika véci, nikoliv osobu propachtovatele, coz bude mit

vyznam piedevsim tehdy, pokud propachtovatel véci a vlastnik véci budou osobami odlisnymi.

Konkrétni postup pfi zapisu pachtovniho prava, nezbytné podminky, pfedpoklady, jakoz také
Casova a financni narocnost je stanovena zvlastnimi pravnimi predpisy, pficemz v praxi bude
nejCastejs$i zapis pachtovniho prava k nemovitostem do katastru nemovitosti dle zdkona ¢.

256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zékon), (dale také jen ,,KatZ*).

5.3.3 Zapis pachtovniho prava do katastru nemovitosti

Zapis pachtovniho prava do katastru nemovitosti se v souladu s ustanovenim § 6 KatZ provede
vkladem. Néavrh na zahijeni vkladového fizeni se podava na stanoveném formulafi a spolu
s ostatnimi potfebnymi pisemnostmi mize byt podan v listinné ¢i elektronické podobé.

Dojde-li katastralnimu Gfadu navrh na zéapis pachtovniho prava, vyznaci u dotéené nemovitosti
nejpozdéji nasledujici pracovni den, ze prava jsou dotCena zménou. Déle jsou o této zméné

informovani vlastnik nemovitosti a jiny opravnény (tj. pachtyt). Pokud o to pozadaji, je
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informace zaslana rovnéz e-mailovou adresou nebo zpravou na mobilni telefon, coz je v dnesni
dobé& velmi praktické a navic také rychlé. KatZ nabizi i moznost vyuziti sluzby sledovani zmén v
katastru nemovitosti zajistujici informovani vlastnikii a jinych opravnénych o postupu zapisi
elektronickymi prostfedky. Podrobné je sluzba sledovani zmén v katastru nemovitosti upravena
vyhlaskou Ceského tifadu zeméméfi¢ského a katastralniho &. 358/2013 Sb., o poskytovani udajii

z katastru nemovitosti.

Okruh tucastnikli fizeni o povoleni vkladu je zakonem definovdn v ustanoveni § 13 KatZ:
,UCastnikem fizeni o povoleni vkladu (déle jen ,,vkladové fizeni®) je ten, jehoz pravo vznika,
meéni se nebo se rozsifuje a ten, jehoz pravo zanikd, méni se nebo se omezuje®. Z této definice

vyplyva, ze Gcastniky budou vzdy jak vlastnik véci, tak pachtyt.

Paklize jsou podminky pro povoleni vkladu pachtovniho prava splnény, katastralni ufad jeho
vklad povoli, nejdiive vSak po uplynuti lhiity 20 dnii ode dne odeslani informace vlastnikovi a
jinému opravnénému o zmeéné, jak bylo uvedeno vySe. Je-li rozhodnutim, kterym se vklad
povoluje, navrhu na povoleni vkladu zcela vyhovéno, rozhodnuti se jiz pisemné nevyhotovuje’®.
Zaznamem ve spisu rozhodnuti o povoleni vkladu pachtovniho prava nabyva prdvni moci —
pravni u€inky zapisu nastavaji k okamziku, kdy névrh na zdpis doSel pfislusSnému katastralnimu
ufadu.

Ucastnikiim vkladového fizeni je po provedeni vkladu ze strany katastralniho tfadu pouze
zaslano vyrozumeéni o tom, jaky vklad byl proveden, vkladova listina je vyjmuta ze spisu a
zalozena do sbirky listin. Odlisné¢ od predchazejici pravni Upravy plati, ze je-li ucastnik
vkladového fizeni, jehoz prdva k nemovitosti podle zapisu zanikaji nebo se omezuji, zastoupen
zmocnéncem, je ze strany katastralniho tifadu vyrozumeén nejen tento zmocnénec, ale i on sdm (§
18 odst. 3 KatZ). Dlvodem této zmény ma byt zabranéni podvodnym pfevodiim nemovitosti na

zaklad¢ padélanych plnych moci.

" Viz ust. § 18 odst. 2 KatZ.
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6. UPLATA
6.1 Pachtovné

Pachtovni smlouva se fadi ke smlouvam uplatnym a tplata tvoifi podstatnou nélezitost pachtovni
smlouvy. Ustanoveni § 2332 odst. 1 o.z. obsahuje zdvazek pachtyfe platit propachtovateli
pachtovné nebo mu poskytnout pomérnou ¢ast vynosu z véci.

Znéni vyse uvedené konstrukce uplaty nebylo dle mého nazoru zvoleno pfilis Stastné. Na prvni
pohled totiz mize vzbuzovat dojem, Ze pachtovnym je pouze plnéni penézité, jelikoz je disledné
rozliSovano mezi pachtovnym a pomérnou ¢asti vynosu z véci. Navic se toto déleni objevuje jen
v zakladnim ustanoveni, zatimco v dalSich ustanovenich upravujicich napft. slevu z pachtovného,
zvySeni pachtovného, prdvo na prominuti pachtovného (viz § 2335, § 2337, § 2340 o.z.) je
zminéno jiz jen samotné pachtovné. Jakkoliv je s pfihlédnutim ke skutecnosti, Ze rovné€z vynos
z véci mize byt plnénim penézitym ziejmé, ze pachtovnym je minéno nejen plnéni penézité,
nybrz také ¢ast vynosu z véci, piisobi ono rozdéleni ponékud komplikované a mohlo by ptinaset
zbyte¢na nedorozuméni. Domnivam se, Ze vtomto ohledu by se zédkladni ustanoveni dle
némeckého vzoru mélo omezit pouze na oznadeni ,,pachtovné®”’ a smluvnim stranim by nic

nebranilo v tom, aby jakozto pachtovné byla sjedndna ¢ast vynosu z propachtované véci.

Urceni konkrétni vyse, jakoz i zptsobu thrady pachtovného bude zélezitosti pachtovni smlouvy a
bude se odvijet predevsim od pozadavkii a potieb smluvnich stran, jakoz také od predmétu
pachtu. Pachtovné miize byt sjedndno v penézich, v naturaliich, ¢i mtze byt zavislé¢ na splnéni
nebo nesplnéni urcitych kritérii a v neposledni fad¢ je mozné, aby byl ve smlouvé dohodnut
pouze zpisob jeho vypoctu, bez urdeni konkrétni &astky.” Rovnéz mize byt dohodnuta moznost
jeho zvySeni €i snizeni v prubéhu trvani smlouvy v zavislosti napi. na vynosech propachtované

vécl.

Nebyla-li pfesto vySe pachtovaného smluvnimi stranami ujednéna, uplatni se piiméiené
aplikovatelny § 2217 o.z., dle kterého plati, Ze pachtyt je povinen platit pachtovné ve vysi

obvyklé v dob¢ uzavieni pachtovni smlouvy s ptihlédnutim k pachtovnému za pacht obdobnych

" Viz ustanoveni § 581 odst. 1 BGB.

7 Dle drivejsi judikatury l1ze smlouvu pachtovni sjednat téz tak, Ze se pachtovné urci cenou urcitého mnozstvi obili,
jakou bude mit v €ase splatnosti pachtovného, viz rozhodnuti publikované ve Sbirce rozhodnuti Glaser-Unger nova
fada, 39 sv. (V.B) r.rozh. 1902, ¢. 1763.

37



véci za obdobnych podminek.

Obvykla vyse, resp. obvykla cena je definovana v Ceském pravnim fadu ve dvou pravnich
predpisech. Tim prvnim je zakon ¢. 151/1997 Sb., zdkon o ocenovani majetku a o zméné
nékterych zdkonl (zdkon o ocenovani majetku), jenz definuje cenu obvyklou v § 2 odst. 1 jako
cenu, ktera by byla dosazena pii propachtovani stejné nebo obdobné véci v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vyse se nepromitaji vlivy mimofradnych okolnosti trhu, osobnich pomérti smluvnich stran ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné propachtovatele
nebo pachtyte, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi smluvnimi stranami. Zv1astni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota ptikladana véci vyplyvajici z osobniho vztahu k ni.

Druhym pravnim pfedpisem je zdkon ¢. 526/1990 Sb. o cenach, ktery vymezuje obvyklou cenu
nasledovné¢: ,,Obvyklou cenou pro ucely tohoto zakona se rozumi cena shodného nebo z hlediska
uziti porovnatelného nebo vzajemné zastupitelného zbozi volné€ sjednavana mezi prodavajicimi a
kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzijem ekonomicky, kapitalové nebo persondln¢ nezévisli na
daném trhu, ktery neni ohrozen uCinky omezeni hospodarské soutéze. Nelze-li zjistit cenu
obvyklou na trhu, ur¢i se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti vyhodnéjsiho
hospodaiského postaveni, kalkulaénim propoctem ekonomicky opravnénych nakladd a

pfiméfeného zisku.*

K obvyklé cené se jiz mnohokrat vyjadfovala také judikatura, predevsim Nejvyssi soud CR, ktery
dovodil nékolik pravidel pro stanoveni vySe obvyklé ceny — musi se jednat o cenu danou
nabidkou a poptavkou, kterd odpovida vysi tthrady za obdobné plnéni za béznych okolnosti a
dale je nutno respektovat vSechny specifické podminky daného vztahu (zptsob, okolnosti, misto,

Cas, charakter uiivémi)79.

Nepodafri-li se ani takto vysi pachtovného urcit, je smluvnim strandm ddna moznost, obratit se na
soud, aby ji s pfihlédnutim k obsahu smlouvy, povaze plnéni a zvyklostem urcil (§ 1792 odst. 1

0.z.). V této souvislosti lze strandm jen doporucit, aby se na vysi pachtovného rad¢ji dohodly, nez

" Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 15.02.2013, sp. zn. 28 Cdo 2359/2012.
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aby jeji urCeni prenechavaly soudu. Rozhodnuti soudu je jen tézce ptedvidatelné a navic tato

cesta predstavuje vetsi financni i ¢asovou narocnost.

6.2  Splatnost a zajiSténi pachtovného

V oddilu ¢tvrtém, pododdilu prvém o.z., tj. zakladnich ustanovenich o pachtu bychom splatnost
pachtovného hledali marné. Specificky je splatnost pachtovného upravena v ptipadé pachtu
zemeédelského (§ 2346 o0.z.), kdy se pachtovné plati ro¢né pozadu a je splatné vzdy k 1.tijnu.
S vyjimkou pachtu zemédé€lského se bude primérené aplikovat ustanoveni § 2218 0.z. a ndjemné
se bude platit mésicné pozadu. Vzhledem k tomu, Ze obé vySe zminéna ustanoveni o splatnosti
jsou dispozitivni, mohou si smluvni strany sjednat splatnost od zikona odliSnou a lze
predpokladat, ze ve valné vétsing€ piipadi tomu tak skutecné bude a splatnost bude ujednana
specificky v ndvaznosti na konkrétni potieby a pozadavky stran.

V této souvislosti je tfeba upozornit na specifickou tpravu v piipadé€, pokud by byl propachtovan
dopravni prostfedek. V takovém ptipad¢€ se, se pfiméten¢ aplikuje (opét dispozitivni) ustanoveni
§ 2324 o.z., dle kterého plati, Zze je-li pacht ujednan na dobu delsi nez 3 mésice, plati se
pachtovné ke konci kalendainiho mésice, kdezto je-li pacht ujednan na dobu kratsi, plati se

jednorazovou ¢astkou az po ukonceni pachtu.

Co ovsem v ptipadé, kdy pachtyt pachtovné fadné a v¢as neuhradi? Paklize pachtyi pachtovné
fadné a vcas neuhradi — je v prodleni. Je-1i za toto prodleni také odpovédny, ma propachtovatel
pravo, jestlize saim své smluvni a zdkonné povinnosti fadné splnil, pozadovat po pachtyfti
zaplaceni Uroku z prodleni. Pachtyt neni za své prodleni odpovédny napt., pokud nemtize plnit
v disledku prodleni propachtovatele. Na rozdil od pravni upravy v ob¢.zédk. nové umoziuje 0.z.
pozadovat uroky zurokd, ovSem pouze za piedpokladu, ze to bylo smluvnimi stranami

ujednano®.

Vyse trokl z prodleni miize byt v prvé fade stranami sjednana v pachtovni smlouvé, pak se jedna
o tzv. troky smluvni. Neni-li smluvnimi stranami takto vyse urokti z prodleni sjednana, uplatni se
uroky z prodleni stanovené natfizenim vlady ¢. 351/2013 Sb., kterym se urcuje vyse uroku z

prodleni a ndkladti spojenych s uplatnénim pohledavky, urcuje odména likvidatora, likvidacniho

%0 Viz ust. § 1806 0.z.
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spravce a Clena orgénu pravnické osoby jmenovaného soudem a upravuji nékteré otazky
Obchodniho véstniku a vetfejnych rejstiikli pravnickych a fyzickych osob. Kromé turokt
z prodleni mohou smluvni strany vyuzit k zajisténi pachtovného ptirozené nektery z prostredkii

zajisténi dluhu, ¢i utvrzeni dluhu, tj. napt. ruceni, zastavni pravo, smluvni pokuta, atd.

Dle ptedchéazejici pravni uUpravy v obc.zak. (ust. § 672 obc.zék.), nélezelo pronajimateli
nemovitosti na zajisténi ndjemného tzv. zakonné zastavni pravo k movitym vécem, které byly na
pronajaté véci, a které patfily najemci nebo osobam, které s nim zily ve spole¢né domécnosti (s
vyjimkou véci vyloucenych z vykonu rozhodnuti). Od této koncepce, kdy uvedené zastavni pravo
nalezelo jen pronajimateli nemovitosti a navic vyhradné k zajiSténi najemného a nikoliv
k zajisténi ostatnich pohledavek pronajimatele, kupt. na ndhradu Skody ¢i pohleddvek
podnéjemnéhogl, bylo upusténo. o.z., konkrétné¢ ustanoveni § 2234, namisto zakonného
zastavniho prava zakotvuje pravo zadrzovaci, jez je piizndno nikoliv jen pronajimatelim
nemovitosti a neomezuje se jen na zajiSténi ndjemného, nybrz na pohledavky vic¢i najemci
obecné, jak vyplyvé zjeho znéni: ,,Pronajimatel ma pravo na thradu pohledavky vii¢i najemci
zadrzet movité véci, které md najemce na véci nebo v ni“. Divodem, pro¢ se o predmétném
ustanoveni blize zminuji je jednoduse ten, ze se ustanoveni § 2234 piiméien¢ aplikuje rovnéz na

pacht a pronajimatelovo zadrzovaci pravo rovnéz bude svéd¢it propachtovateli.

Se shora citovanym ustanovenim je spojeno né&kolik vykladovych nejasnosti. Jedna znich je
spojena s otazkou, zda se zadrzovaci pravo uplatni pouze ve vztahu k movitym vécem, které jsou
také ve vztahu k movitym vécem patiicich do vlastnictvi osob od najemce odlisnych. Divodova
zprava ndm pii hledani odpovédi pfili§ ndpomocna neni, jelikoz pouze konstatuje: ,,Koncipuje se
bézné zdkonné zadrzovaci pravo pronajimatele”. V odborné literatuie se objevil nasledujici
nazor: ,,Aby nedoslo k nedivodnému postizeni prav takovych tretich osob, je tieba uptednostnit
vyklad, podle kterého svédc¢i zadrzovaci pravo pronajimateli pouze ve vztahu k movitym vécem,
jejichz vlastnikem je najemce; u véci umisténych najemcem do predmétu ndjmu €i na néj se vSak

bude vlastnictvi ndjemce k nim presumovat. Pokud je bude chtit jejich skute¢ny vlastnik vyloucit

' SVESTKA, Jifi et al. Obcansky zdkonik II. § 460 — 880. Komentdr. 2.vydani. Praha: C.H.Beck, 2009, s. 1914.
ISBN 978-80-7400-108-6.
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z vykonu zadrzovaciho prava, bude muset své vlastnické pravo knim prokazat®’. S timto
nazorem se ztotoznuji, a to nejen s poukazem na samotné znéni pfedmétného ustanoveni, ale
rovnéz s prihlédnutim ke skuteCnosti, ze pokud by se zadrzovaci pravo mélo uplatnit kromé
movitych véci ndjemce také ve vztahu k movitym vécem jinych osob, byla by dle mého nazoru
zvolena obdobna konstrukce jako v ptipad¢ ust. § 672 ob¢.zak., tj. byla by tato moznost vyslovné

do znéni piislusného ustanoveni zakomponovana.

Druha nejasnost se muze projevit v souvislosti s polozenim otazky, zda se ma jednat vyhradné o
pohledavky wvzniklé ztitulu uzaviené ndjemni/pachtovni smlouvy, ¢i zjakéhokoliv jiného
pravniho titulu. Jsem toho nazoru, Ze se zadrzovaci pravo uplatni pouze ve vztahu k pohledavkam
vzniklym na zéklad¢ uzaviené najemni/pachtovni smlouvy. Ackoliv to zdkon vyslovné uvadi,
jsem presvédCena, ze je takovyto vyklad zcela vsouladu se smyslem a ucelem institutu

zakonného zadrzovaciho prava pronajimatele/propachtovatele.

6.3 ZvySeni a sniZeni pachtovného

Vyse pachtovného se v priabéhu trvani pachtu, zejména je-li ujednéna delsi doba jeho trvani v
délce nekolika let, ¢i dokonce desitek let, mlize pochopitelné menit. Jednou z pfic¢in mize byt
zminéna vynosnost pfedmétu pachtu, mira inflace, atd. Dal§i divody, pro které se vyse
pachtovného miize posunout at’ jiz smérem nahoru ¢i doll pfedpokladd samotny zakon.
V nasledujicich tadcich tyto divody stru¢né nastinim, pficemz jednotlivym divodim bude dale

vénovano vice prostoru v pfislusnych kapitolach této prace.

6.3.1 Sleva z pachtovného ¢i jeho tiplné prominuti
Pachtyi mtize pozadovat slevu z pachtovného v nasledujicich situacich:

1. V ptipad€¢ nezbytné opravy propachtované véci, kterd nemtize byt odlozena na dobu po
skonc€eni pachtu, trva-li oprava s pfihlédnutim k dobé pachtu neptfiméefené dlouho, nebo
zt¢zuje-li oprava uzivani ¢i pozivani véci nad miru obvyklou — pfimétené aplikovatelny §
2210 odst. 2 0.z.;

2. Je-li pachtyf ruSen v uzivani ¢i pozivani véci nebo je jinak dotcen jedndnim tfeti osoby

2 KABELKOVA, Eva; DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku. Komentdr. 1.vydani. Praha:
C.H. Beck, 2013, s. 112. ISBN 978-80-7400-524-4.
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(zde ovSem za predpokladu, ze pachtyt takové jedndni tieti osoby propachtovateli vcas
oznamil) — pfiméfené aplikovatelny § 2212 odst. 3 0.z,;

Vzniknou-li pachtyfi v souvislosti s prohlidkou propachtované véci ¢i piistupem k ni ze
strany propachtovatele za ti¢elem provedeni potfebné opravy nebo udrzby obtize, které
nejsou jen nepodstatné — pfimétene aplikovatelny § 2219 odst. 2 0.z.;

Zanikne-li ¢ast propachtované véci béhem doby pachtu (zde se kromé slevy
z pachtovného pachtyfi nabizi moznost pacht vypoveédét bez vypovédni doby) —
pfiméfené aplikovatelny § 2226 odst. 2 0.z.;

Vzniknou-li pachtyfi v souvislosti s prohlidkou propachtované véci ¢i pfistupem
k propachtované véci, kterd méa byt znovu propachtovana, obtize, které nejsou jen
nepodstatné — pfimefene aplikovatelny § 2233 odst. 2 0.z.;

Neodstrani-li propachtovatel bez zbytecného odkladu vadu véci, kterou ma povinnost
odstranit a klesne-li zdroven proto pachtyii vynos z propachtované véci pod polovinu

bézného vynosu — § 2337 odst. 1 0.z.

Pachtyi mtiize pozadovat slevu z pachtovného ¢i jeho prominuti v nésledujici situaci:

1.

Provadi-li propachtovatel na propachtované véci opatieni, k nimz je dle smlouvy ¢i jiného

pravniho divodu opravnén nebo povinen — § 2335 odst. 1 o.z.

Pachtyi mize pozadovat prominuti pachtovného v nésledujici situaci:

1.

Neodstrani-li propachtovatel vadu véci, kterda zdsadnim zplsobem ztézuje, nebo i
znemoziuje pozivani propachtované véci tak, Ze z ni 1ze nanejvys dosahnout jen nepatmy
vynos (zde se opét pachtyii nabizi také moznost vypoveédét pacht bez vypovédni doby) —

§ 2337 odst. 2 0.z.

6.3.2 Zvyseni pachtovného

Okolnosti, za nichz se pachtyfi pfiznavd pravo na sniZzeni pachtovného, vyjmenovava zdkon

pomérné mnoho. Odlisna situace je v piipad¢ prava propachtovatele na jeho zvysSeni. Zde je

relevantni jen ustanoveni jediné, a to § 2335 odst. 2 0.z. Jedna se o situaci, kdy propachtovatel na

propachtované véci ucini takova opatieni, ktera vedou ke zlepSeni propachtované véci do té miry,

ze pachtyt muze pii fadném hospodareni dosahnout vyssiho vynosu. Zde se tedy propachtovatel
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muze domdhat pfiméfeného zvySeni pachtovného. Konkrétni castka onoho ,,pfiméfeného
zvySeni®“ bude v prvé tad¢ predmétem jednani smluvnich stran, pficemz je logické, ze zajmy
kazdé znich budou sméfovat opaCnym smérem — zdjmem propachtovatele bude zvyseni co
nejvyssi, naopak zajmem pachtyie zvyseni co nejmensi. S pfihlédnutim k této skutecnosti bude
v praxi neziidka dochazet k tomu, ze o tom, co je zvySenim pifiméfenym, bude s konecnou

platnosti rozhodovat soud.
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7. DOBA TRVANI PACHTU

Jednim zpojmovych znaki pachtu je docCasnost, kterd je rovnéz vyjadiena v zakladnim
ustanoveni § 2332 o.z.: ,,Pachtovni smlouvou se propachtovatel zavazuje prenechat pachtyti véc
k doCasnému uzivani a pozivani...“. To znamend, ze jiz pii uzavirani pachtovni smlouvy je
smluvnim strandm zfejmé, Ze pfenechdni véci k uzivani a pozivani neni nekonecné, nybrz ze
bude jednou ukonceno. Pacht mtize byt ujednan jak na dobu urcitou, tak dobu neurcitou. Urceni,
zda se bude jednat o prvni ¢i druhou variantu je v prvé fadé na smluvnich stranach. Je ovSem
potieba mit na paméti, Ze pokud smluvni strany dobu trvani nebo den skoneni pachtu neujednaji,

bude platit, Ze se jedna o pacht na dobu neurcitou (viz pfimétené aplikovatelny § 2204 o0.z.).

7.1 Pacht na dobu uréitou

Pacht na dobu urcitou se vyznacuje urcitym okamzikem, lhiitou, kdy ma dojit k jeho skonceni.
Muze tak byt u¢inéno odkazem na jistou skutecnost (napt. vznikem manzelstvi), ¢i ¢innost (napf.
po dobu studia na vysoké Skole). Urc¢ita doba miize byt také vymezena takovym zplisobem, kdy
je predem jisté, kdy nastane (certus an, certus quando), kupt. doba deseti let, nebo zptisobem, kdy
je sice pfedem jisté, ze nastane, ovSem neni jisté, kdy nastane (certus an, incertus quando) napf.
doba studia na vysoké Skole. I pacht, jenz byl ujednan na dobu zivota pachtyte, je pachtem na

dobu ur&itou®.

V této souvislosti je nezbytné vénovat zvySenou pozornost ustanoveni § 2000 o.z., nachazejici se
rovnéz v ¢asti Ctvrté — ,Relativni majetkova prava“, hlavé 1 — , VSeobecna ustanoveni o
zavazcich®, dile sedmém — ,,Zanik zavazkt“, pododdile druhém - ,Jiné zplsoby zaniku
zavazk®“. Predmétné ustanoveni reaguje na situaci, kdy byla smlouva bez vdzného diivodu
uzaviena na dobu urcitou tak, ze zavazuje ¢lovéka na dobu jeho zivota, anebo zavazuje kohokoli
na dobu delsi nez deset let. V takovém piipadé zédkon ptiznava pravo doméhat se po uplynuti
deseti let od vzniku zavazku jeho zruseni. Soud navic zdvazek zrusi i tehdy, pokud se okolnosti,
z nichz strany ziejmé vychézely pii vzniku zavazku, zménily do té miry, Ze na zavazané stran¢

nelze rozumné pozadovat, aby byla smlouvou déle vazéna. Ackoliv zdkon umoziiuje, aby se

% ELIAS, Karel et al. Novy obcansky zakonik s aktualizovanou dirvodovou zpravou a rejstiikem. 1.vydani. Ostrava:
Sagit, 2012, s. 839. ISBN 978-80-7208-922-2.
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strana pfedem prava domahat se zruSeni zavazku vzdala, je to mozné pouze tehdy, kdy je
zavazanou stranou pravnicka osoba. Neni-li zavdzanou stranou pravnickd osoba, ke vzdani se

prava doméhat se zruseni zavazku se neptihlizi (§ 2000 odst. 2 0.z.).

7.2  Pacht na dobu neurcitou

Urcité problémy jesté za ucinnosti ob¢.zak. vyvstavaly v souvislosti s n4jmy ujednanymi na dobu
neumérne dlouhou, velmi frekventovanou dobou bylo kupfikladu devadesat devét nebo dokonce
sto let. Nejvyssi soud CR oviem ve své rozhodovaci praxi dospél k zavéru, Ze ujednani o délce
najmu presahujictho obvyklou délku lidského Zivota (v posuzovaném piipad€ §lo o najemni
smlouvu uzavienou na dobu sto let) nemiize pozivat vyhod smluvniho vztahu uzavieného na
dobu urcitou a vyvodil zavér, podle néhoz takové ujednani svéd¢i zavéru, ze obsahové jde o

smlouvu sjednanou na dobu neuréitou™.

V navaznosti na shora uvedené rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR diivodova zprava k 0.z. uvadi,
dle mého nadzoru zcela spravné, Ze soucasna praxe je ponckud nejistd, zda napt. doba trvani
najmu (dnes jiz také pachtu) v délce sedmdesati let je jesté v souladu se zavérem vyvozenym
Nejvyssim soudem CR, &i nikoliv. Ve snaze vyloucit do budoucna podobnou rozhodovaci praxi
se proto v textu o0.z. objevilo ustanoveni § 2204 odst. 2 0.z. tykajici se najmu, avSak pfimerene
pouzitelné pro pacht: ,,Ujednaji-li strany ndjem na dobu urcitou delsi nez padesat let, ma se za to,
ze byl ndjem ujednén na dobu neurcitou s tim, ze v prvnich padesati letech lze najem vypoveédeét
jen z ujednanych vypovédnich divodi a vujednané vypovédni dobé“. Diivodova zprava zde
doplnuje, ze uvedené pravidlo je ,vstiicné ke skutecné vuli stran“ koncipovano jakozto

vyvratitelnd pravni domnénka, tudiz z okolnosti pravniho piipadu nebo z vyslovné projevené

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28.03.2007, sp. zn. 28 Cdo 2747/2004.

Na tomto misté je potfeba doplnit, ze pfedmé&tné rozhodnuti, resp. ndzor Nejvysiiho soudu CR v tomto rozsudku
prezentovany, byl do uréité miry ,upfesnén v rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 29.01.2014, sp. zn. 29 Cdo
60/2012, v némz Nejvyssi soud CR dovodil, Ze jeho zavéry formulované v rozsudku sp. zn. 28 Cdo 2747/2004
k ndgjemnim smlouvdm sjednanym na dobu 100 let se nikterak neprotivi pozadavku, aby v pfipadé, Ze strany
v souladu s principem smluvni autonomie vyjadfily jednozna¢né vili sjednat najemni smlouvu na dobu urcitou (v
tomto piipadé 90 let), se Gsudek, ze pii dobé ndjmu ,,piesahujici obvyklou délku lidského zivota® jde ve skutecnosti
o0 najem sjednany na dobu neuréitou, odvijel téZ od zhodnoceni uéelu takto sjednaného najmu. Nejvyssi soud CR
k tomuto dodava: ,,Dospéje-li odvolaci soud k zavéru, Ze pro ndjemni smlouvu, jez ma byt sjednana na dobu urc¢itou,
je doba najmu v délce 90 let sice nepiiméfene dlouha, ale usudek, Ze jde o ndjem sjednany na dobu neurcitou, povede
k popfeni ucelu ndjmu, bude namisté, by pfi respektu k principu smluvni autonomie (a pfihlédnutim k § 41 ob¢.zak.)
zvazil, zda takova najemni smlouva nema byt nadale povazovana za smlouvu uzavienou na dobu urcitou.
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vile stran mize vyplyvat opacny zavér.

Bude-li pachtovni smlouva uzavirana napt. na dobu Sedesati let a smluvni strany si nepfeji, aby
byla posuzovana jako smlouva na dobu neurcitou, lze smluvnim stranam doporucit vyloucit
aplikaci ustanoveni § 2204 odst. 2 0.z. a to 1 pfesto, ze konstrukce v tomto ustanoveni uvedena je

vyvratitelnou domnénkou piipoustéjici dikaz opaku.

7.3  ProdlouZeni pachtu na zakladé vyzvy

Pacht ujednany na dobu urc¢itou skon¢i uplynutim této doby. Byl-li pacht ujedndn na dobu
alespon tii let, mize kterakoliv ze smluvnich stran, v dobé ne krats$i nez Sest mésici pted
uplynutim sjednané doby, vyzvat stranu druhou ke sdé€leni, zda hodla v pachtu pokracovat. Sdéli-
li vyzvana strana do tifi mésici od doruCeni vyzvy svij souhlas s pokracovanim v pachtu,
prodlouzi se pacht o dobu, na kterou byl pivodné ujednan. V opacném ptipad¢ pacht skonci

v ptivodné ujednané dob¢ (§ 2338 0.z.).

V urcité ¢asti literatury se ve vztahu k tomuto ustanoveni a konstrukei vyskytl nazor, ze:
,Umyslem zakonodarce ziejmé bylo smluvni strany na moZnost takového jednani otcovsky

upozornit. Ustanoveni je viak z pravniho hlediska zcela nadbyte&né®.

Co je tedy cilem, smyslem ustanoveni § 2338 o0.z.? Je skute¢né¢ zpravniho hlediska zcela
nadbytecné?
Autofi o.z. deklaruji, ze ustanoveni § 2338 odrazi myslenku § 594 BGB, ale ,,v pon¢kud

posunuté podobg®’

. Nabizi se dalsi otazka — jaka je mysSlenka ustanoveni § 594 BGB? Myslenka,
resp. princip je nasledujici. Pachtovni smlouva, ktera byla uzaviena na dobu alespon tii let, se
automaticky prodlouzi na dobu neurcitou, pokud jedna ze smluvnich stran druhou stranu vyzvala,
zda hodla v pachtu pokracovat a vyzvana strana pokracovani pachtu ve lhité tfi mésict
pokracovani neodmitla.

Na prvni pohled jsou patmé dvé vyrazné odliSnosti oproti ustanoveni § 2338 0.z. — jednak nema

% ELIAS, Karel et al. Novy obcansky zakonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstiikem. 1.vydani. Ostrava:
Sagit, 2012, s. 839. ISBN 978-80-7208-922-2.

86 NOVOTNY, Petr; BUDIKOVA, Petra; IVICICOVA, Jitka et al. Novy obcansky zdkonik. Smluvni prdavo. 1.vyd.
Praha: GRADA Publishing, a.s., 2014, s. 161. ISBN 978-80-247-5164-1.

¥ ELIAS K., Pacht, Obchodnépravni revue &. 2/2013, 2013, str. 38.
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dojit k prodlouzeni pachtu o dobu, na kterou byl pacht piivodné ujednén, a jednak je s neaktivitou

vyzvané strany spojeno automatické prodlouzeni pachtu (jak bylo uvedeno, na dobu neurcitou).

Ke znéni § 594 BGB dluzno poznamenat, ze jak vyzva, tak odmitnuti pokracovani v pachtu je
tteba ucinit pisemné, vyzva musi vyslovné poukazovat na nasledky spocivajici v jejim
nerespektovani, resp. nereagovani na ni a v neposledni fadé¢ musi byt vyzva ucinéna nejpozdéji
posledni den pted-piedposledniho pachtovniho roku, tj. 2 roky pted koncem pachtu.

Shora uvedend konstrukce ustanoveni § 594 BGB je naprosto logicka, vécna a ma pravni
vyznam®®. Byla-li by pfevzata tato konstrukce v nikoliv ,,posunuté podob&“, ale v podobé v jaké
za hranicemi Ceské republiky jiz mnoho desitek let funguje, bylo by vie v pofadku. Navrh
obcanského zakoniku ve verzi z roku 2005 dokonce podobny koncept sledoval (jednalo se o
ustanoveni § 2015)’. Ovsem v rekodifikaéni komisi Ministerstva spravedlnosti CR probghly
rozsahlé diskuze nad tématem, zda a nakolik I1ze s ml¢enim propachtovatele spojovat pokracujici
omezeni jeho vlastnictvi. Diskuze vyvrcholili upravou koncepce a vroce 2007 bylo plivodni
ustanoveni § 2015 do navrhu ob¢anského zakoniku zakomponovano jakoZzto ustanoveni § 2046
s dvéma navrhovanymi variantami. Prvni varianta byla totoznd s pivodnim znénim § 2015 a
druh4 varianta se piiblizovala znéni sout¢asnému”. Nakonec byla upiednostnéna varianta druha,

kterou s drobnymi Gpravami nalézame dnes v ustanoveni § 2338 0.z.

Pokud bychom chtéli vyuzit znéni divodové zpravy ke shora komentovanému ustanoveni, ptili§
mnoho se nedozvime, snad jen konstatovani, ze toto ustanoveni vztazené k pokracovani pachtu

na zaklad¢ vyzvy propachtovatele ¢i pachtyfe odpovida ,,specifické povaze pachtu®. Pfizndvam,

¥ Vyznam a smysl tohoto ustanoveni spo&iva v tom, Ze mé chréanit ob& smluvni strany kratce pred skonéenim pachtu
pied nejistotou, zda bude v pachtu pokracovéano, ¢i nikoliv. Viz BASSENGE, Peter et al. Palandt Biirgerliches
Gesetzbuch. Beck'sche Kurz-Kommentare. 73.vydani. Miinchen: C.H.Beck, 2014, s. 928. ISBN 9783 406 644009.

% Ustanoveni § 2015 ve znéni navrhu ob&anského zékoniku z roku 2005:

,»(1) Pacht skon¢i uplynutim ujednané doby pachtu.*

,»(2) Je-li pacht ujedndn na dobu alespon tii let, mize strana v dobé ne krat$i nez Sest mésici pted uplynutim
ujednané doby vyzvat druhou stranu, aby sdélila, zda hodl4 v pachtu pokracovat, a ze v ptipadé, ze do tii mésict od
doruceni vyzvy nevyslovi sviij souhlas, pacht skon¢i v plivodné ujednané dob¢; nevyslovi-li se druhé strana vcas,
plati, ze doba pachtu byla prodlouzena o dobu, na kterou byl ptivodné pacht ujednan. Vyzva i odpovéd na ni
vyzaduji pisemnou formu.*

% Ustanoveni § 2046 odst. 2 ve znéni navrhu ob&anského zakoniku z roku 2007, druha varianta:

»(2) Je-li pacht ujedndn na dobu alespon tii let, mize strana v dobé ne kratsi nez Sest mésici pred uplynutim
ujednané doby vyzvat druhou stranu, aby sdélila, zda hodl4 v pachtu pokracovat, s tim, ze nevyslovi-li se kladn¢ do
tii meésict od doruceni vyzvy, pacht skon¢i v ptivodné ujednané dobé. Projevi-li druhd strana vcas viili pokracovat
v pachtu, plati, Ze doba pachtu byla prodlouZzena o dobu, na kterou byl pacht piivodn€ ujednan.*
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neni mi zcela jasné a ziejmé, jak se specifickd povaha pachtu promita pravé do tohoto ustanoveni
s pfihlédnutim k jeho kone¢nému znéni.

Autofi 0.z. jsou k této problematice sdilngjsi. Od nich se dozvidame ,,logiku vysledné podoby* §
2338 0.z.. Ta ma spocivat v tom, Ze po relativné dlouhém trvani pachtu mohou strany vyhodnotit,
nakolik jim soucasny stav vyhovuje a zda maji zdjem v ném pokracovat. Zaroven se ma jevit
zadoucim, aby zajem na jeho pokracovani daly v€as najevo a zajistily si v pfedstihu pied
ukon&enim pachtu jistotu do budoucna’. S uvedenymi argumenty lze jen souhlasit, oviem
otazkou ziistava, jak velky vliv na uvedené mé komentované ustanoveni § 2338 o0.z. a zda by se
na uvedeném néco zmeénilo, paklize by ustanoveni § 2338 o.z. v textu zadkona chybélo. Dle mého
nazoru by se nezménilo nic, mimo jiné i samotni autofi dochazeji k zavéru, ze normativné ma
ustanoveni velmi omezeny vyznam a v podstaté se jedna o ustanoveni apelativni povahy, pficemz
zadné ze stran nebrani, aby o prodlouzeni pachtu zadala dtive ¢i pozd¢ji. Jediné co mé byt pravne
vyznamné je vazanost vyzyvatele vyzvou, nebot’ vyzve-li strana druhou ke sdéleni, zda hodla
v pachtu pokradovat, dava tim najevo, 7¢ sama takovy Gmysl ma’>. Mne to viak vede
k opétovnému zamysleni, co by se na téchto skutecnostech zmeénilo, paklize by ustanoveni §

2338 0.z. do textu zadkona zahrnuto nebylo.

Jsem toho nazoru, Ze ustanoveni § 2338 0.z. mélo v textu zdkona zlstat v podobé, v jaké bylo
navrzeno v roce 2005 a které tudiz odpovidalo konstrukci § 594 BGB, aby doslo k uspokojeni
nazorl odmitajici ml¢enlivost spojenou s omezenim vlastnictvi, méla byt dle mého ptesvédceni
do navrhu tehdej$iho ustanoveni doplnéna dllezitd podminka pravni relevantnosti vyzvy
obsazena v § 594 BGB, tj. ze vyzva musi vyslovné¢ upozoriiovat na nasledky s jejim
nerespektovanim, resp. jejim ignorovanim spojené. S argumentaci spocivajici v nemoznosti
spojovat ml¢eni propachtovatele s omezenim jeho vlastnickych prav si dovoluji nesouhlasit a
pfidavam komentaf, Ze Glenové rekodifikadni komise Ministerstva spravedlnosti CR ziejmé
pozapomnéli na to, Ze se jiz né€kolik let v pravni Gpraveé objevuje obdobné ustanoveni, které
ptedpokladd obnoveni najmu mlcky (diive ustanoveni § 676 ob¢.zak., dnes § 2230 o.z., navic
pfiméiené aplikovatelné na pacht, viz nasledujici kapitola 7.4).

V disledku zmén piivodné pravné relevantniho ustanoveni se z n¢j stalo ustanoveni takika nic

"' ELIAS K., Pacht, Obchodnépravni revue ¢. 2/2013, 2013, str. 38 — 39.
%2 Tamté?.
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nepiinasejici.

7.4 Obnoveni pachtu

K pokracovani pachtu mize dojit jak na zakladé vyzvy, o niz bylo pojedndno v ptredchazejici
kapitole, tak na zédklad€ uzivani a pozivani propachtované véci ze strany pachtyte i po uplynuti
sjednané doby dle pfiméfené pouzitelného ustanoveni § 2230 o.z., regulujiciho obnovu ndjmu.
obc.zék.

Princip ustanoveni § 2230 o0.z. spociva v tom, Ze pokud pachtyt uziva a poziva véc i po uplynuti
sjednané doby a propachtovatel ho do jednoho mésice nevyzve, aby mu véc odevzdal, plati, ze
pachtovni smlouva byla smluvnimi stranami opét uzaviena, a to za podminek, které byly
ujednany ptivodné. Vyjimka se dotyka pouze doby pachtu. Byla-li ptivodné sjedndna doba pachtu
delsi nez jeden rok, pak je nov€ uzaviena pravé na jeden rok, byla-li ptivodné sjednana doba

pachtu kratsi nez jeden rok, je nove uzaviena na tuto krat$i dobu.

Co se vyzvy propachtovatele tyce, neuvadi zdkon zadné zvlastni pozadavky na jeji obsah, ani jeji
formu. Lze vSak velmi doporucit formu pisemnou, jelikoz pouhd ustni vyzva, u¢inéna napft. beze
sveédkd, by propachtovatele mohla dovést do stavu dikazni nouze a pachtyt by se tak s uspéchem
mohl dovolavat toho, Ze vyzvan nebyl a tudiz doSlo k automatickému prodlouZeni pachtu.
Z obsahu vyzvy musi byt ziejmé, ze se jednd o vyzvu ¢inénou v souvislosti s uplynutim doby
pachtu, z niz vyplyva viile propachtovatele v pachtu dale nepokracovat a v ndvaznosti na to se
tedy propachtovatel obraci na pachtyte, aby mu véc odevzdal zpét. Vyzvu lze pachtyii predat jak
osobné, tak zaslat poStou. V této souvislosti je nutné mit na paméti lhitu jednoho mésice od
uplynuti doby pachtu, jez je lhitou hmotné-pravni a je tedy potieba, aby vyzva propachtovatele
byla pachtyti ve lhiité jednoho mésice nikoliv jen odeslana, ale dorucena.

Byla-li vyzva propachtovatele odeslana s vyuzitim provozovatele postovnich sluzeb, uplatni se
vyvratitelnd domnénka, ze dosla pachtyfi tfeti pracovni den po jejim odeslani, byla-li vSak
odeslédna na adresu v jiném statu, uplatni se vyvratitelnd domnénka, Ze pachtyii dosla patnécty

pracovni den po odeslani (§ 573 o0.z.).
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Ackoliv pachtyi propachtovanou véc i po uplynuti sjednané doby uziva a poziva, i presto za
urcitych okolnosti k obnové pachtu pieci jen nedojde. Je tomu tak jednak za situace, kdy néktera
ze smluvnich stran dala v pfiméfené dobé pfedem najevo, Ze pacht skonci, nebo kdy jiz drive

jedna ze stran pacht vypovédéla (§ 2230 odst. 2 0.z.).

Co je mysleno pfiméfenou dobou, jakoz ani blizsi specifikaci toho, jak dat druhé smluvni strané
najevo, ze pacht skon¢i, zdkon neuvadi. Jaka doba je jesté ptfiméiend, bude zélezet pfedevsim na
okolnostech konkrétniho piipadu, pfiCemz jednim z voditek bude bezesporu i sjednana doba
pachtu. Moznosti, jak dat druhé smluvni strané najevo, ze pacht skonci, je nékolik. Jednou z nich
je zajisté uskute¢néni prohlidky propachtované véci (za pfitomnosti pachtyte a propachtovatele)

zajemci o tuto véc, kterd mé byt znovu propachtovana (dle pfimetene aplikovatelného ustanoveni

§ 2233 odst. 1 0.2.)”.

% Shodné: KABELKOVA, Eva; DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht vnovém obcanském zikoniku. Komentdr.
1.vydani. Praha: C.H. Beck, 2013, s. 489. ISBN 978-80-7400-524-4.
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8. INVENTAR

8.1 Kinventari obecné

Stejné jako OZO ¢i BGB, rovnéZz o.z. vénuje nckolik ustanoveni inventdfi. Samotny pojem
inventare zédkon ani ve své obecné Casti nijak nevymezuje. Dlivodova zprava jej definuje jako
soubor véci, zejména movitych, ur€enych kuzivani hlavni véci a jejimu fadnému
obhospodatovani.” Uvodem lze Fici, Ze v oblasti pravni tpravy inventate je patmy velmi vyrazny
vliv, resp. velmi vyrazna inspirace BGB, ostatn¢ viz k tomuto dale v textu. Pfedmétna ustanoveni
BGB znichz se pfi tvorbé 0.z. vychazelo, se ovSem dotykaji pouze ptipadi, je-li propachtovan
pozemek.

Némecké odborna literatura charakterizuje inventaft jako soubor movitych véci, které maji urCity
prostorovy vztah k pozemku a které jsou urceny k tomu, aby mohl byt pozemek v souladu s jeho
hospodafskym uréenim uzivan. Inventaf zahruje pfisluSenstvi a v zavislosti na

,,Verkehrsauffassung95 «

také dalsi véci, véetné zvirat. Inventafi je v€novano jedno z obecnych
ustanoveni BGB, konkrétné se jedna o § 98, ktery demonstrativnim vyctem ptedklada, co je
soucasti inventare v ptipadé, je-li hlavni véci budova trvale urcend k provozovani zivnosti nebo
venkovsky statek. Jednd se o ustanoveni vychazejici ze stavu technického vyvoje ve druhé
poloving 19. stoleti, které¢ mélo usnadnit aplikaci ustanoveni § 97 upravujiciho ptislusenstvi véci.
Nejen z ditvodu svého historického pivodu jsou vycty v ném uvedené jiz ponckud zastaralé a
zcela ne vycerpavajici, tzn. taxativni. Pravdépodobné i tyto skute¢nosti vedly ceské tviirce nové
civilni tpravy k tomu, predmétné ustanoveni do ¢eské pravni ipravy neinkorporovat.

Dodejme, ze je-li hlavni véci budova urcena k provozovani zivnosti (BGB kuptikladu zmituje
mlynici, kovarnu, pivovar a tovarnu), je inventaf tvofen stroji k provozovani zivnosti uréenymi a
dale také jinymi pftistroji (kupt. dle judikatury se jedna o vybaveni kancelafe ¢i dekoraci
restaurace)’’, je-li hlavni véci venkovsky statek (judikaturou definovany jako pozemek vhodny a
uzpusobeny pro samostatny provoz v oblasti zeméd¢€lstvi — kupt. polni hospodaistvi, chov

dobytka, lesni hospodafstvi) je inventat tvofen nastroji a dobytkem, zemédélskymi produkty —

* ELIAS, Karel et al. Novy obcansky zikonik s aktualizovanou divodovou zpravou a rejstiikem. 1 vydéani. Ostrava:
Sagit, 2012, s. 883. ISBN 978-80-7208-922-2.

% Pro slovo ,,Verkehrsauffassung® neexistuje presny esky preklad. Jedna se viak o jakési pievazujici minéni
zainteresovanych subjektd, ¢i ustdlené minéni subjektt v pfislusné sfére. V obchodnim pravu by tomuto pojmu
nejlépe odpovidal pojem ,,obchodni zvyklost*.

% BASSENGE, Peter et al. Palandt Biirgerliches Gesetzbuch. Beck'sche Kurz-Kommentare. 73.vydani. Miinchen:
C.H.Beck, 2014, s. 77. ISBN 9783 406 644009.
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paklize jsou potiebné k pokracovani hospodaistvi do doby, nez budou ziskany produkty obdobné

a dale je tvofen existujicimi hnojivy, které byly ziskany na statku.”’

Co pfesné inventaf tvofi, zavisi na konkrétnim ptipadé€, resp. na charakteru hlavni véci. Pajde-li
kupf. o pacht vinohradu, bude inventdf zahrnovat ndstroje a nafadi urené kpraci a
obhospodarovani vinnych rév, kose a zafizeni urcené ke sbéru hroznti, nejriznéjsi zemédelskou
techniku atd. Souéasti inventife mohou byt, podobné jako v pravni upravé némecké”, také
zvirata, ackoliv nejsou véci, pouziji se na né¢ obdobné ustanoveni o vécech v rozsahu, ve kterém
to neodporuje jejich povaze.

Dale je tfeba mit na paméti, Ze zdkon nikterak smluvnim strandm neptikazuje, aby byl inventar
pofizovan, zalezi pouze na jejich vili, zda bude inventdf sepsan ¢i nikoliv. Zvlastni pravidla
tykajici se inventafe pak nachdzeji uplatnéni pfi propachtovani zavodu — viz ust. § 2353 o0.z. a

kapitola 10.3.1 této préce.

Je-1i inventai smluvnimi stranami skute¢né potfizen (coz lze z dlivodl pravni jistoty a posileni
pozice piibudoucim dokazovani, jen doporucit), mohou pfichdzet v uvahu nasledujici dvé
situace:

1. Vé&c je propachtovéana spolecné s inventaiem — § 2342 o0.z.

2. Vé&c je propachtovana spole¢né s inventaiem v ujednané cen¢ — § 2343 o.z.

Ad. 1

Propachtuje-li se véc spole¢né s inventafem (napf. u shora uvedeného piikladu vinohradu), bez
dalsiho, budou uplatnéna obdobna pravidla jako u propachtované hlavni véci, tzn., pachtyti bude
nalezet k inventafi pravo uzivani a pozivani, musi ovSem jednotlivé kusy inventafe zachovat.
V ptipadé€, ze se néco z inventéaie zni¢i nebo opotiebi do té miry, ze to jiz nelze dal uzivat, je na
propachtovateli, aby inventdf obnovil. To ale pfirozené neplati za situace, kdy je zniCeni i
opotiebeni pticitatelné pachtyfi.

Shora uvedena pravidla se uplatni také v pfipad€ vad véci, ndlezejici do inventafe.

Nélezi-li do inventafe zvifata, plati pravidlo opaéné — jejich stav obnovuje nikoliv

7 Tamtéz.
% Viz ust. § 582 odst. 2 BGB.
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propachtovatel, nybrz pachtyf, a to s pé&i fadného hospodate®.

Némecké literatura k totoznému ustanoveni § 582 BGB uvadi, ze propachtovani véci (v
némeckém prostiedi pozemku) spoleéné s inventafem neni v praxi piiliS Casté a zaroven
upozoriiuje na skutecnost, ze veskera ustanoveni o inventafi jsou dispozitivni a smluvnim
stranam tudiZ nic nebrani v tom, ujednat si pravidla odligna.'”

Ad.2

Paklize by smluvnim strandm postup, resp. princip uvedeny pod Ad. 1 nevyhovoval, mohou

vyuzit druhé moznosti, kterou jim zakon, dle vzoru BGB'"!

, nabizi. Princip spoc¢iva v tom, Ze se
propachtuje véc spolu s inventafem, ovSem s inventafem v urCité cené. Pachtyi se zavaze
k vraceni inventafe pifi skonCeni pachtu v téze cen¢ a s inventafem muze jako fadny hospodar
voln¢ naklédat, na druhou stranu vSak nese nebezpeci skody, byt vznikne i nahodou. Pachtyft je
opravnén, na rozdil od prvni konstrukce § 2342 o.z., n€jakou slozku inventafe zcizit, tj. miZze ji
prodat, urCitou véc nahradit véci jinou, atd. — pfesto je vlastnikem inventafe stale propachtovatel
a po skonceni pachtu je mu inventai vracen. Obstara-li pachtyt skutecné béhem trvani pachtu
néjaky novy kus inventare, nabyva k tomuto kusu jeho zapisem do inventdie vlastnické pravo
propachtovatel. Vzhledem ke zminénému Sirokému opravnéni pachtyie je mozné si snadno
predstavit situaci, kdy pachtyf obstara namisto staré¢ véci, jez byla soucasti inventaie, véc novou a
o mnoho drazsi, nebo pachtyt obstara véc, ktera je dle minéni propachtovatele naprosto zbyte¢na
a nepotiebna. Zakon takovouto situaci pfedvida a nabizi nasledujici feSeni: propachtovatel ma
pravo odmitnout prevzit kus inventafe obstarany pachtyfem, pokud ma vzhledem
k propachtované véci a k fadnému hospodafeni s ni nepfimefenou cenu nebo pokud je pro
propachtovanou véc nadbyte¢ny. Odmitnutim takového kusu inventare ze strany propachtovatele
nabyva vlastnické pravo k predmétnému kusu pachtyf. Ustanoveni § 2343 o.z. tedy zaroven
upravuje zvlastni ptipad nabyti a pozbyti vlastnického préva.

Nasledné prichazi logicka tivaha a otazka, co se stane v piipade¢, pokud je mezi cenou prevzatého
a vracen¢ho inventafe rozdil — v tom pfipadé se rozdil mezi cenou pievzatého a vracené¢ho

inventafe se vyrovna v penézich.

% Srov. téméf totozné znéni ust. § 582 BGB.

'% KERN, Christoph. Pachtrecht. Das gesamte Pachtrecht mit Nebengebieten. Kommentar. Berlin: Erich Schmidt
Verlag GmbH & Co. KG, 2012, s. 385, ISBN 978 3 503 13849 4.

11 Srov. totozné znéni ust. § 582a BGB.
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Némeckda pravni uprava nepojedndva o cené, nybrz hodnoté inventafe a pro Ucely vyrovnani
rozdilu mezi pfevzatym a vradcenym inventdfem dodavd, ze podstatné pro urceni hodnoty
prevzatého a vraceného inventare jsou ceny pii zaniku pachtu (viz ust. § 582a odst. 3 BGB). Dle
nazoru némeckého zakonodarce je spravedlivé, aby zmény v cendch beéhem trvani pachtu nesly
k tizi pouze jen jedné ze smluvnich stran. Na druhou stranu je pochopitelné, Zze z diivodu
neudrzitelného technického rozvoje a pokroku bude riziko snizovani hodnoty inventare v prubchu
Casu postihovat pfedevsim pachtyfe (nebude-li mezi smluvnimi stranami jiného ujednani).
Vzhledem k neustalému technickému rozvoji musi kazdy pocitat se znehodnocenim inventare,

které se nejvice projevi pfirozené zejména pii pachtem ujednanych na dlouhou dobu'®.

8.2 Zastavni pravo pachtyre

At jde o ptipad propachtovani véci s inventafem bez dalSiho, ¢i propachtovani véci s inventaiem
v ujednané cené, je vobou pfipadech vlastnikem jednotlivych véci spadajicich do inventare
propachtovatel a z tohoto diivodu je konstruovano pachtyiovo zdkonné zastavni pravo k vécem
nalezejicim do inventafe pro jeho pohledavky za propachtovatelem.'” Propachtovatel ma oviem
moznost v souladu s ust. § 2344 o.z. dat pachtyii jinou jistotu a v takovém piipad¢ se zastavni
pravo do vyse slozené jistoty neuplatni'®.

Onou ,,jinou jistotou* muze byt v souladu s ust. § 2012 o0.z. zfizeni zastavniho prava k jiné véci
propachtovatele. Neni-li mozné dat jistotu zfizenim zastavniho préva, piichdzi v uvahu
rucitelstvi. Zakon v této souvislosti konstruuje vyvratitelnou domnénku spocivajici v tom, Ze
stavebni pozemek nebo véc nemovita slouzici podnikatelskym uceliim jsou dostate¢nou jistotou
do poloviny obvyklé ceny, pravo stavby je dostateCnou jistotou do vyse poloviny obvyklé ceny,
pokud tuplata ujednand jako stavebni plat bude splacena nejpozdéji pét let pfed zdnikem prava
stavby, cenny papir zajist'ujici bezpecny vynos je dostatecnou jistotou do tii ¢tvrtin obvyklé ceny,
vklady v bankédch nebo spofitelnich a uvérnich druzstvech jsou zptsobilou jistotou do vyse
pojisténi, zbyvajici véci jsou pak dostatecnou jistotou do vyse dvou tietin obvyklé ceny.

Zakon hovoti v souvislosti se zadkonnym zastavnim pravem o ,,pohledavkach pachtytfe vuci

propachtovateli“ aniz by tyto pohledavky blize specifikoval. V této souvislosti vzniké otazka, o

1% KERN, Christoph. Pachtrecht. Das gesamte Pachtrecht mit Nebengebieten. Kommentar. Berlin: Erich Schmidt
Verlag GmbH & Co. KG, 2012, s. 399, ISBN 978 3 503 13849 4.

19 ELIAS, Karel. Pacht, Obchodnépravni revue &. 2/2013, 2013, str. 38.

1% Srov. opét totozné znéni § 583 BGB.
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jaké pohledavky pachtyte se jednd, zda pouze pohledavky vzniklé v souvislosti s uzavienou
pachtovni smlouvou, nebo naopak i pohledavky vniklé pachtyti na zéklad¢ jinych pravnich tituld.
Ustanoveni, které¢ bylo podnétem a inspiraci pro tvorbu ust. § 2344 o.z. je ust. § 583 BGB, jehoz
znéni je nasledujici:

§ 583 odst. 1 BGB: ,,Pro pohleddvky pachtyfe pozemku vici propachtovateli, vztahujici se k
propachtovanému inventari, vazne zastavni pravo na téch kusech inventafe, které se dostaly do
drzeni pachtyte®;

§ 583 odst. 2 BGB: ,Propachtovatel mtize realizaci zéstavniho prava pachtyfe zabranit
poskytnutim jistoty. Propachtovatel mtize kazdy jednotlivy kus inventaie zbavit zastavniho prava
tim, Ze poskytne jistotu ve vysi hodnoty pfedmétného kusu inventare®.

S pfihlédnutim ke shora citovanému ustanoveni jsou patrné ur¢ité podobné i rozdilné prvky.
Jeden z rozdilnych prvka se dotyka mj. uzsiho vymezeni a specifikace pohledavek pachtyte, na
které se zastavni pravo vztahuje. Zatimco o.z. uvadi pohledavky pachtyfe obecné, je BGB
preciznéjSi a z pohleddvek pachtyie vuci propachtovateli vybird pouze ty, které se vztahuji
k propachtovanému inventafi, coz je logické. Odborna literatura k tomuto ustanoveni dopliuje, ze
v ptipad€ propachtovani véci s inventafem bez dalSiho (viz Ad. 1), se jedna o naroky pachtyfe na
nahradu nakladt vzniklych zpotieby obnovy inventdfe, z divodu, ze obnovu neprovedl
propachtovatel, ktery je k tomuto povinen, v piipad¢ propachtovani véci s inventaiem v ujednané
cené (viz Ad. 2) se jedna o pohledavku pachtyie na vyrovnani rozdilu ceny pievzatého a
vracen¢ho inventare a shodné v obou piipadech (tj. Ad 1 1 Ad. 2) se mize jednat o pohledavku
pachtyie na vraceni kauce, ktera byla pachtyfem propachtovateli za ucelem zajisténi jeho naroka
vztahujicich se k inventéfi ze strany pachtyte poskytnuta.'®

Muze byt jen piedmétem dohadi a spekulaci, pro¢ konstrukce obsazena v BGB nebyla do textu
0.z. pfevzata. Zavérem lze uzaviit, ze aCkoliv 0.z. pohledavky pachtyie, pro které¢ zakonné
zastavni pravo vazne, nijak blize nedefinuje, bude se vzhledem kti€elu a smyslu tohoto
zajistovaciho institutu, kterym maji byt zajistény pohledavky vzniklé pravé v disledku uzaviené
pachtovni smlouvy, jednat o pohledavky vznikl¢ z titulu pachtovni smlouvy a nikoliv pro

pohledavky jiné.

'% KERN, Christoph. Pachtrecht. Das gesamte Pachtrecht mit Nebengebieten. Kommentar. Berlin: Erich Schmidt

Verlag GmbH & Co. KG, 2012, s. 402, ISBN 978 3 503 13849 4.
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9. SKONCENIi PACHTU

Na mnoha mistech bylo pouk4zdno na pojmovy znak pachtu, kterym je jeho doCasnost.

Skonceni pachtu v souvislosti s uplynutim doby, v¢etné pojednani o pachtu ujednaném na dobu
urcitou a neurcitou, je vénovana piislusna kapitola o dobé¢ trvani pachtu.

Specifikiim skonceni pachtu zavodu, jakoz také pachtu zeméd¢€lského, je vénovan prostor v ramei
kapitol pojednavajicich pravé o téchto zvlastnich druzich pachtu. V rdmci této kapitoly bych
zameéfila svou pozornost na vypovéd pachtu, zménu vlastnictvi propachtované véci, zanik
pfedmétu pachtu, zanik smluvni strany a v neposledni fad¢ odstoupeni od pachtovni smlouvy.
Pacht skonc¢i kromé zptisobli vyse uvedenych rovnéz dohodou smluvnich stran v souladu s ust. §
1981 o.z. a splynutim dle ust. § 1993 o.z., tj. za situace, kdy se pachtyi stane vlastnikem

propachtované véci.

9.1 Vypovéd pachtu

Jednim z nejcastéjSich zpisobt skonceni pachtu je bezesporu jeho vypovéd’ jednou ze smluvnich
stran. Dle pfimétené aplikovatelného ust. § 2229 o.z. muze pacht sjednany na dobu urcitou
vypoveédét kazda ze stran, jen pokud byly v pachtovni smlouvé ujednany divody vypovédi a
vypoveédni doba. Pacht sjednany na dobu neurcitou mize byt vypovézen i bez udani divodi
(nebylo-li ujednano jinak) a to bud’ se sjednanou ¢i zakonem stanovenou vypoveédni dobou, ktera
je dle zakona Sestimési¢ni a v ptipadé pachtu zemédélského ro¢ni. Zakon navic predpoklada
skonceni pachtu ujednané¢ho na dobu neurcitou vypovédi tak, aby skoncil koncem pachtovniho

roku.

Nehledé na to, zda byl pacht sjednan na dobu urcitou ¢i neurcitou, za urcitych okolnosti jej l1ze

vypoveédét bez vypoveédni doby.

Propachtovatel je opravnén pacht bez vypoveédni doby vypoveédét v téchto situacich:
- Pachtyt dé propachtovanou véc bez souhlasu propachtovatele jinému do podpachtu;
- Pachtyt zfidi k propachtované véci bez souhlasu propachtovatele jinému uzivaci pravo;
- Pachtyt zméni bez souhlasu propachtovatele hospodaiské urceni véci anebo zptisob jejiho
uzivani nebo pozivani,
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- Pachtyt porusuje zvlast’ zavaznym zplisobem své povinnosti, a tim pasobi propachtovateli
znac¢nou ujmu (bude vzdy zélezet na okolnostech konkrétniho piipadu);

- Pachtyt pouziva propachtovanou véc takovym zpiisobem, Zze se opotfebovavd nad miru
pfiméfenou okolnostem nebo hrozi zniceni véci a pachtyt, ackoliv byl propachtovatelem
k fd&dnému uzivani a pozivani vyzvan, jakoz také upozornén na nasledky nerespektovani

vyzvy, vyzvy neuposlechl.

Pachtyt je opravnén pacht bez vypovédni doby vypovédét v téchto situacich:
- Propachtovand véc trpi vadou, ktera zdsadnim zptsobem ztézuje, nebo i znemoziuje jeji
pozivani tak, ze z ni 1ze dosahnout nanejvys jen nepatrny vynos;
- Porusuje-li propachtovatel zvlast zavaznym zplisobem své povinnosti, a tim pusobi
znacnou ujmu pachtyfi;
- Stane-li se propachtovana véc nepouzitelnou k ujednanému ucelu, anebo neni-li ucel

sjednan, k ucelu obvyklému, a to z ditvodt, jez nejsou na strané pachtyie;

Zanikne-li z¢asti propachtovana véc (k tomu srov. 9.3).

O.z. na rozdil od svého piedchiidce'®, a ziroven dle vzoru BGB jiz nevyuziva institutu
odstoupeni od smlouvy, nybrz vypovédi bez vypovédni doby. Konstrukce odstoupeni od smlouvy
byla jiz za ucinnosti ob¢.zak. kritizovana. Nové zavedené normativni feseni je u dlouhodobych
pravnich poméri, kde je alesponi jedna strana zavazéna nepftetrzitou ¢innost druhé strany trpét
nebo kde je alespon jedna strana zavadzana k nepfetrzité nebo opakované cinnosti (typickym
ptikladem je pravé pacht ¢i najem) zajisté vhodnéjsi nez dosud aplikované odstoupeni od

107
smlouvy .

9.2 Zména vlastnictvi propachtované véci

Neziidka se miize stat, ze dojde ke zméné vlastnika propachtované véci. Jelikoz zvlastni
ustanoveni o pachtu na tuto situaci nijak nereaguji, je tfeba opét na zaklade ust. § 2341 o.z. vyuzit
pfiméfené ustanoveni o najmu, ve kterych jiz upravu tykajici se zmény vlastnika nalezneme —

jedné se o ust. § 2221 — 2223 o.z. Obecné lze fici, Ze tento bod do kapitoly skonceni pachtu

1% Obg.zak. v piipadech, ve kterych dnes o0.z. uzivéa institutu vypovédi, zastaval nespravné institut odstoupeni od
smlouvy — viz kupft. § 666 odst. 2 ob¢.zak., § 667 odst. 2 ob¢.zék., § 679 odst. 1, odst. 2, odst. 3 ob¢.zdk., § 684
ob¢.zak.

7 ELIAS, Karel. Pacht, Obchodnépravni revue &. 2/2013, 2013, str. 39.
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v podstaté nepatii, jelikoz zménou vlastnictvi propachtované véci ke skonceni pachtu nedochazi.
Obecn¢ plati, ze zmeéni-li se vlastnik véci, pfejdou prava a povinnosti z pachtu na nového
vlastnika. Nového vlastnika ovSem zavazuji jen povinnosti stanovené¢ zakonem, smluvné
ujednané povinnosti jej zavazuji, jen pokud o nich novy vlastnik véd€l. Smluvné ujednané
povinnosti, o kterych novy vlastnik nevédél, stile zavazuji pivodniho vlastnika. Dle tviirct o.z.
jde o silny motivacni néstroj nabadajici zcizitele propachtované véci, aby nabyvatele informoval,
7e pievadény objekt je propachtovan a jaky je obsah pachtovni smlouvy'®.

Obecn¢ plati, ze pacht nemtize byt vypovézen jen z toho divodu, Ze doslo ke zméné vlastnika
véci, ledaze bylo smluvnimi stranami ujednéno jinak. Paklize propachtovatel a pachtyi veédi, ze
nemaji zajem setrvat ve smluvnim vztahu v pifipadé, dosSlo-li by ke zméné vlastnika
propachtované véci, je potieba moznost vypovedi pro tento piipad vyslovné ve smlouve sjednat a
upravit.

Zakon poskytuje ochranu novému nabyvateli propachtované véci pro ptipad, kdyz nema pfti
koupi rozumny diivod pochybovat, Ze véc neni propachtovana. Je-1i tomu skutec¢né tak, poskytuje
zakon novému vlastnikovi moznost pacht vypovédét — a to do tii mésict poté, co se dozveédel
nebo musel dozveédét, ze je véc propachtovana a kdo je pachtyfem (§ 2222 odst. 2 o0.z.).
Pachtytova prava viici osobé€, se kterou pachtovni smlouvu uzavtel, ztistdvaji ale nedotCena.

Z dtvodové zpravy se dozvidame, ze chranén je nikoliv jen kupujici, nybrz také analogicky ten,
kdo propachtovanou véc nabyl sménou. Osobé¢, ktera véc nabyla beziplatné, se vSak jiz ochrana
neposkytuje. Divodova zprava dale upozomiuje, ze se ustanoveni § 2222 odst. 2 0.z. zdmémé
nedovolava dobré viry kupujiciho (byt i tu o dobrou viru de facto jde), aby aplikacni praxe
nebyla svedena k tomu, Ze pravni vyznam maji jen zpis do vefejného seznamu nebo vyslovné
upozornéni prodavajiciho. Naopak se predpokladd, ze nabyvatel vyvine pfi uzavirani smlouvy
takovou péci, jakou po ném lze se zfetelem k okolnostem piipadu ocekévat, tj. ze si napft.
kupovanou nemovitou véc prohlédne, ze kupovanou movitou véc prevezme, atd. Zanedba-li
kupujici takovou peclivost a piejde-li na ného pacht, je pachtyt chranén. Kupujici muize
v takovém ptipadé uplatnit prava z vadného pIlnéni proti prodavajicimu, jsou-li pro to splnény
podminky. Nezanedba-li kupujici peclivost, pacht na ného sice také prejde, ale kupujici je

chranén zvlastnim pravem vypovedi. Vyuzije-li kupujici tohoto prava, je na pachtyfi, aby uplatnil

"% ELIAS, Karel. Pacht, Obchodnépravni revue ¢. 2/2013, 2013, str. 39.
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své prava viiéi tomu, s kym uzaviel smlouvu'®.

Ustanoveni § 2222 odst. 2 o0.z., resp. otdzka vlivu zmény vlastnika na existujici najem/pacht byla
diskutovana jiz v prubéhu rekodifika¢nich praci. o0.z. se nakonec vtomto ohledu vyjimecné
odvratil od konstrukce némeckého prava, které je ovladano zasadou ,,Kauf bricht nicht Miete a
,Kauf bricht Pacht nicht“, volné ptelozeno ,.koupi najem nekonci* a ,,koupi pacht nekong&i“''?,
V némeckém pravu totiz plati, ze dojde-li ke zméné vlastnika propachtované véci, nastupuje tento
novy vlastnik na misto dosavadniho vlastnika, a to ve vSemi pravy a povinnostmi s tim

'S touto

spojenymi. Uelem této Gpravy je ochrana zajmu pachtyie na pokradovani pachtu'
upravou se 0.z. nakonec neztotoznil, jelikoz pievladl nazor, Zze neni ustavné konformni feseni,
pokud by zakonik poskytl vys$si miru ochrany najemci nebo pachtyfii, jejichz subjektivni pravo se
opira o obligacni titul, nez vlastnikovi, jehoz pravo je pradvem vécnym a €l. 11 Listiny zdkladnich

, X et sons o112
prav a svobod zvlasté chranénym: .

9.3 Zanik pfedmétu pachtu

Obdobn¢ jako u zmény vlastnictvi propachtované véci, rovnéz problematiku spojenou se zdnikem
pfedmétu pachtu nalézame v pfimétené aplikovatelnych ustanovenich o ndjmu. Zanikne-li véc
béhem doby pachtu, je celkem logické, ze tim dojde zaroven k zaniku pachtu (viz pfimérené
aplikovatelné ust. § 2226 odst. 1 0.z.). Zanikne-li véc béhem trvani pachtu pouze z¢asti, ma
pachtyt pravo na pfimefenou slevu z pachtovného, anebo mtize pacht vypoveédét bez vypovédni
doby. Uvedena konstrukce pIn¢ odpovida konstrukci dfive obsazené v ust. § 1112 OZO a 1117
0ZO.

9.4 Zanik smluvni strany
Smrti propachtovatele ¢i pachtyie obecné vzato ke skonceni pachtu nedochazi. Vyjimku by

predstavovala situace, pokud bylo pravo uzivani a pozivani nerozlu¢né spjato s urcitou osobou

9 ELIAS, Karel et al. Novy obcansky zikonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstiikem. 1.vydani. Ostrava:
Sagit, 2012, s. 846. ISBN 978-80-7208-922-2.

"0°viz ust. § 593b BGB, které odkazuje na piim&feng aplikovatelna ustanoveni § 566 - § 567b BGB upravujici
zménu vlastnictvi v pfipad€ najmu. Pojem ,.koup&” je vSak ponc€kud zavadéjici, jelikoz se nejedna pouze o koupi,
nybrz zcizeni véci obecné — viz BASSENGE, Peter et al. Palandt Biirgerliches Gesetzbuch. Beck'sche Kurz-
Kommentare. 73.vydani. Miinchen: C.H.Beck, 2014, s. 885-886. ISBN 9783 406 644009.

""" BASSENGE, Peter et al. Palandt Biirgerliches Gesetzbuch. Beck'sche Kurz-Kommentare. 73.vydéani. Miinchen:
C.H.Beck, 2014, s. 885. ISBN 9783 406 644009.

"2 ELIAS, Karel. Pacht, Obchodnépravni revue &. 2/2013, 2013, str. 39.

59



pachtyie (ust. § 2009 o.z.). Zvlastni uprava tykajici se smrti pachtyfe v pfipadé pachtu
zemédelského je obsazena v ust. § 2348 odst. 2 o.z., ktomu blize piislusné kapitola v ramci
zemédelského pachtu.

Byl-li pachtyt ¢i propachtovatel pravnickou osobou, jez zanikla bez pravniho nastupce, ke

skonceni pachtu dojde.

9.5 Odstoupeni od pachtovni smlouvy

Ackoliv byl institut odstoupeni od smlouvy v 0.z. u dlouhodobych pravnich pomérii potlacen a
bylo upfednostnéno feseni prostfednictvim vypovédi bez vypoveédni doby, neni samoziejme
vylouceno, aby k odstoupeni od pachtovni smlouvy dochazelo. Od smlouvy lze odstoupit, jen
pokud je to smluvnimi stranami ujednano nebo stanovi-li tak zdkon. Smluvni strany tedy mohou
v prvé fad€ vyuzit moznosti si odstoupeni od pachtovni smlouvy ujednat. UCini-li skutecné tak a
pokud ano, pro jaké situace, zalezi pouze na nich a na okolnostech konkrétniho ptipadu.

Zakon umoznuje od smlouvy odstoupit v pfipad¢ neodstranitelné vady propachtované véci (viz
ust. § 1923 o.z.), v pfipad¢€ prodleni jedné ze smluvnich stran, jenz zakladd podstatné poruseni
smlouvy (§ 1977 o.z.), ¢i zakladajici nepodstatné poruseni smlouvy, ovsem za splnéni dalSich
predpokladii (§ 1978 o.z.), a dale je umoznéno odstoupit od smlouvy za situace, porusi-li néktera
ze smluvnich stran pachtovni smlouvu podstatnym zptsobem, pfi¢emz podstatnym poruSenim je
takové poruSeni povinnosti, 0 némz strana porusujici smlouvu jiz pii uzavieni smlouvy védéla
nebo musela védét, ze by druhd strana smlouvu neuzaviela, pokud by toto poruseni predvidala;

pro ostatni piipady je stanovena vyvratitelnd domnénka, Ze se o podstatné poruseni nejedna (§

2002 0.7.).
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10. PACHT ZAVODU

10.1 K pachtu zavodu obecné

Pravni ptedpisy ucinné do konce roku 2013 s propachtovanim zavodu nepocitaly. Misto pachtu
se nespravné hovotilo o najmu a termin ,,obchodni zavod* byl pojmem nezndmym, misto kterého
se uzivalo oznaGeni ,podnik“'"’. Piedchazejici pravni uprava, presn&ji ObZ, reguloval
v ustanovenich § 488b — § 4881 najem podniku, pfiCemz tato Gprava doznala s pfichodem o.z.

vyraznych zmén.

Ackoliv se jednd o velmi vyznamnou zmeénu, divodova zprava je vtomto ohledu (co se
ustanoveni § 2349 — § 2357 o.z. tyce) velmi strohd. Z jejiho textu se pouze dozvidame, ze diky
obecnym ustanovenim o pachtu v o.z. odpadne nezbytnost konstruovat zvlastni smluvni typ,
ktery ObZ znal pod vadnym oznacenim jako smlouvu o najmu podniku a dale pak divodova
zprava poukazuje na specifikum ustanoveni pachtu zavodu vic¢i obecnym ustanovenim pravni

upravy pachtu.

Hned na prvni pohled jsou oproti plvodni tUpravé najmu podniku viditelné zmény
terminologické, jakoz i1 systematické. Najem byl zcela spravné nahrazen pachtem, jelikoZz jak
bylo vyse v této praci uvedeno, obchodni zdvod muze byt pouze predmétem pachtu, oznaceni
,»podnik nahradil ,,obchodni zavod* a v neposledni fad¢ se pravni Gprava presunula piimo do
obcanského zékoniku.

Pacht obchodniho zavodu je tak vedle pachtu zemédélského druhym zvlastnim druhem pachtu.
Jak uvadi samotnd divodova zprava, nestanovi-li zvlastni ustanoveni pachtu zavodu jinak,
aplikuji se pfiméfen¢ obecna ustanoveni o pachtu, jakoz v souladu s ustanovenim § 2341 o.z. i
ustanoveni o najmu.

Aby mohla byt nova pravni uprava co nejsnaze pochopena, bude soucasti této kapitoly nikoliv

jen rozbor platné a G€inné pravni tpravy, ale rovnéz bude jeji soucasti srovnani s pravni tpravou

'3 Legalni definice podniku byla obsazena v § 5 ObZ:

(1) Podnikem se pro ticely tohoto zdkona rozumi soubor hmotnych, jakoz i osobnich a nehmotnych slozek podnikéni.
K podniku nélezi véci, prava a jiné majetkové hodnoty, které patii podnikateli a slouzi k provozovani podniku nebo
vzhledem k své povaze maji tomuto ucelu slouzit.

(2) Podnik je v&c hromadna. Na jeho pravni poméry se pouziji ustanoveni o vécech v pravnim smyslu. Tim neni
dotcena plisobnost zvlastnich pravnich pfedpisti vztahujicich se k nemovitym vécem, pfedmétim primyslového a
jiného dusevniho vlastnictvi, motorovym vozidlim apod., pokud jsou soucasti podniku.
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predchézejici.

10.2 Obchodni zavod

Obchodni zavod, v souladu s legislativni zkratkou, dale jen ,,zavod“, je nové zavedenym
terminem, jehoZz legalni definici obsahuje ustanoveni § 502 o.z.: ,,Obchodni zavod (dale jen
»zavod®) je organizovany soubor jméni, ktery podnikatel vytvofil a ktery zjeho vile slouzi
k provozovani jeho ¢innosti. Ma se za to, ze zavod tvoii vSe, co zpravidla slouzi k jeho provozu.*

Z této definice vyplyvaji tfi znaky zévodu:

1. Jedna se o organizovany soubor jméni;
2. Vytvoreny podnikatelem;

3. Z jeho vtle slouzici k provozovéni jeho ¢innosti.

Co bylo ovsem divodem této zmény a byla skutecné nutnad? Dtvodova zprava k ustanoveni §
501 — § 503 o.z. pfedklada divodi hned n€kolik. Hlavni diivod ptedstavuje stale silngjsi tlak
acquis na pouzivani pojmu ,,podnik® pfedevsim k oznaceni osoby, popfipadé i v uzsim slova
smyslu jako soutézitele. Pravo Evropské unie vSak také Casto pouziva slovo ,,podnik* k vymezeni
prostoru. Toto vicevyznamové pojiméni pronika i do platného prava a riizné pravni ptedpisy,
zejména z oblasti prava vetejného, chapou podnik rizné a nikoli jen v pfedmétovém slova
smyslu, tj. jako objekt prav a povinnosti. Podptrné 1ze dle diivodové zpravy poukazat na presné
némecké pravnické pojmoslovi, které také odliSuje mezi podnikem a zdvodem. o.z. tedy nelpi na
dosavadnim pojmu a i se zfetelem na potieby vyplyvajici z prava Evropské unie jej uvoliuje
k jinému vyuziti''*.

Zavod, je stejn¢ jako dfive podnik, véci hromadnou, tzn. souborem jednotlivych véci nalezejicich
téze osobe, povazovany za jeden predmeét a nesouci spole¢né oznaceni (§ 501 o.z.). Protoze nova
pravni uprava vychazi zjednotného pojmu véci v pravnim smyslu (§ 489 0.z.), opousti se
konstrukce podniku vymezeného jako soubor hmotnych, nehmotnych 1 osobnich slozek

podnikani a zavod je nové ,,organizovanym souborem jméni®, tedy souhrnem majetku a dluht (§

"4 ELIAS, Karel et al. Novy obcansky zakonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstiikem. 1.vydani. Ostrava:
Sagit, 2012, s. 233. ISBN 978-80-7208-922-2.
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495 0.z.).

Déle se vychazi ztoho, Ze soucasti zdvodu jsou ty véci, které z vile podnikatele slouzi
k provozovani jeho ¢innosti — rozhodujici je tedy nikoliv evidence, nybrz fakticky stav. Vazba
slozek zavodu na osobu podnikatele byla dle divodové zpravy k o.z. stanovena na zaklad¢
rozhodnuti Evropského soudniho dvora ve véci ¢. 19/61 Mannesmann ze dne 13.06.1962'" a
dale s pfihlédnutim ke znéni ¢lanku 2555 italského obc¢anského zdkoniku, ktery formuluje podnik
jako souhrn véci shromazdénych a organizovanych podnikatelem k jeho podnikéni.

Zakon ovsem v ust. § 502, vété¢ druhé konstruuje vyvratitelnou pravni domnénku, ze: ,,zavod
tvofi vSe, co zpravidla slouzi k jeho provozu®. Uvedend domnénka nabude vyznamu predevsim
pii pfipadném sporu, zda urcitad véc k obchodnimu zavodu patii ¢i nikoliv. Odborna literatura
hovoti vtomto piipadé o tzv. ,objektivnim testu piindlezitosti k zavodu®, a ackoliv je
rozhodujicim kritériem obvyklost, nesmi byt dopad vyvratitelné domnénky pfirozené Sirsi, nez
jaky je rozsah pojmu obchodni zavod v souladu s jeho zdkonem stanovenymi pojmovymi

znaky''®.

Na viili podnikatele dale zélezi, zda se urcitd ¢ast zadvodu vykazujici hospodaiskou a funkcni
samostatnost, stane pobockou (§ 503 odst. 1 0.z.). Bude-li pobocka zapsana do obchodniho

rejstiiku, bude se jednat o odstépny zavod.

10.3 Vznik pachtu zavodu, pachtovni smlouva

Je-li propachtovan zavod, pachtyt jej uziva i poziva zptisobem a v rozsahu, v jakém je toho tfeba
k fddnému provozovani zdvodu — to je prvni véta § 2349 o.z., uvozujici pacht zavodu a
zduraziujici nejen uzivaci i pozivaci pravo pachtyfe, nybrz také fadné provozovani zdvodu.
Konkrétni rozsah, jakoz také zptsob uZivani a pozivani, ktery je k fddnému provozovani zdvodu

zapotiebi, pochopiteln¢ zdkon urcit nemuze, jelikoz tyto skutecnosti budou zavislé na konkrétnim

"5 Rozhodnuti Evropského soudniho dvora (dnes jiz Soudni dviir Evropské unie) v této véci bylo jednim z prvnich

zabyvajicich se pojmem podnik. V souladu s timto rozhodnutim byl podnik vymezen jako kazdy autonomni pravni
subjekt, kterému je podfizen soubor osotnich, hmotnych a nehmotnych prvki a ktery trvale sleduje konkrétni
hospodafsky cil. Od tohoto vymezeni ovSem bylo brzy upusténo ve prospéch ztotoznéni podniku s ,,hospodatskou
jednotkou“. GRMELOVA, Nicole. Slucitelnost definice pojmu ,, podnik* v ceském a spanélském pravu s pravem EU.
European Offroads of social science. 2010, 1, 18-26. Dostupny také zWWW: < http:/
http://www.euoffroads.cz/edice/a4106c6/ 2010 obsah_casopisu>.

"6 T AVICKY, Petr et al. Obcansky zdkonik I. Obecnd cast (§ 1 - 654). Komentdr. 1. Vydani. Praha: C.H. Beck,
2014, s. 1777.
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ptripadé, resp. charakteru konkrétniho provozu a ptedmétu ¢innosti v ném provozovaném.

V pfedmétu ¢innosti provozovaném v zavodu muze pachtyt pokracovat nebo miize rozhodnout o
jeho zméné. Takovou zménu vSak mulze pachtyt provést jen v pfipadé, bylo-li to
s propachtovatelem vyslovné ujedndno (§ 2349 odst. 1 o0.z.). Zde je zfejmy dalsi odklon oproti
predchazejici pravni upravé (§ 488e odst. 1 ObZ'"), ktera obsahovala nikoliv zménu predmétu
¢innosti, ale pfedmétu podnikani a podminiovala ji souhlasem pronajimatele. Stejné jako za
ucinnosti ObZ mohl byt dan souhlas pronajimatele ke zméné at jiz pfimo ve smlouvé, ¢i
kdykoliv pozdg&ji''®, jsem toho nazoru, Ze rovn&Z ujednani o zméng predmétu &innosti dle 0.z.
muze byt zahrnuto jak pfimo v pachtovni smlouvé, tak mize byt ujednano kdykoliv pozdéji po
jejim uzavieni. Jelikoz zakon nestanovi pro toto ujednani nutnost pisemné formy, lze tak ucinit i

ustné.

V této souvislosti je dulezité upozornit na dalsi diferenci obsazenou v 0.z. Zakladni ustanoveni

pivodni upravy smlouvy o najmu podniku (§ 488b odst. 3 ObZ'"”’

) ukladalo smluvnim stranam
povinnost uzaviit smlouvu v pisemné formé. Nebyla-li tato forma dodrZena, byla smlouva
neplatna. Toto pravidlo o.z. v souladu s jednou z hlavnich zasad na kterych spociva, tj. zdsadou
neformalnosti, nepfevzal a pro pachtovni smlouvu, jejimz pfedmétem je zavod (stejné jako
v ptipad€ obecné Upravy pachtu) zadnou zvlastni formu neptedepisuje. Ze stejnych divodu, jaké
jsem uvedla v kapitole 4.1 tykajici se formy pachtovni smlouvy, i vtomto pfipadé ptesto

doporucuji smlouvu v pisemné formé uzavrit.

Zvlastni pravni predpis, kterym je zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a
druzstvech (zdkon o obchodnich korporacich), (dale také jen ,,ZOK*), ovSem upravuje i situaci,
kdy je ze zakona zakdzano pachtovni smlouvu, jejimz pfedmétem je zavod, uzaviit. Je tomu tak
v pfipad¢ socidlniho druzstva, kterému je zdkonem mj. zakazano prevést, zastavit nebo
propachtovat zavod nebo pobocku nebo jejich ¢ast (§ 765 pism. e) ZOK). Jedina vyjimka plati

pro ptipad, kdy je i druhou smluvni stranou socidlni druzstvo. A co je vlastné podstatou

"7 Viz ust. § 488e odst. 1 ObZ: ,Najemce je povinen provozovat podnik s odbornou pééi a bez souhlasu
pronajimatele neni opravnén meénit pfedmét podnikani provozovany v pronajatém podniku.*

" KOBLIHA, Ivan; KALFUS, Jan; KROFTA, Jiti et al. OBCHODNI ZAKONIK iiplny text zdkona
S KOMENTAREM. Praha: Linde Praha, a.s., 2006, s. 1224. ISBN 80-7201-564-8.

9'Viz ust. § 488b odst. 3 ObZ: ,,Smlouva o najmu podniku musi mit pisemnou formu.“
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socialniho druzstva? Legélni definice je obsazena v ust. § 758 ZOK: ,,Socidlnim druzstvem je
druzstvo, které soustavné vyviji obecné prospéSné cCinnosti sméfujici na podporu socidlni
soudrznosti za ucelem pracovni a socidlni integrace znevyhodnénych osob do spolecnosti s
pfednostnim uspokojovanim mistnich potieb a vyuzivanim mistnich zdroji podle mista sidla a
pusobnosti socialniho druzstva, zejména v oblasti vytvafeni pracovnich pfilezitosti, socialnich
sluzeb a zdravotni péce, vzdélavani, bydleni a trvale udrzitelného rozvoje*. Kromé zikazu
propachtovat zavod je tomuto druzstvu zakazano kupft. emitovat dluhopisy, zajistovat splnéni

povinnosti jinych osob, ¢i byt neomezené rucicim spole¢nikem obchodni spole¢nosti.

V souvislosti se sjedndnim pachtovni smlouvy je tfeba respektovat ustanoveni § 2351 o.z.,
vyslovné zakazujici pfevést na pachtyfe prava z primyslového nebo jiného dusevniho vlastnictvi,
u nichz to vylucuje smlouva, kterou bylo pravo priimyslového nebo jiného dusevniho vlastnictvi
propachtovateli poskytnuto, nebo pokud je takovyto pfevod vyloucen v disledku povahy prava
prumyslového ¢i jiného duSevniho vlastnictvi. Vzhledem k vyslovnému zékazu ve shora
uvedeném ustanoveni obsazeném a soucasnému zohlednéni jiz né€kolikrate zminéného ustanoveni
§ 1 odst. 2 o0.z. 1ze vyvodit jednoznacny zavér, ze od ustanoveni § 2351 o.z. neni mozné se
odchylit. Co se prav primyslového ¢i jiného dusevniho vlastnictvi tyce, u nichz ptevod na
pachtyfe vylucuje smlouva, kterou bylo pfedmétné pravo propachtovateli poskytnuto, bude tfeba
vzdy peclivé zkoumat tu ¢i onu smlouvu, kterou bylo pravo propachtovateli poskytnuto.
V druhém piipad€¢ zékazu ptevodu prav, u nichz to vylucuje samotna jejich povaha, se bude
jednat napf. o osobnostni ¢i majetkovd prava autora kdilu dle zdkona ¢. 121/2000 Sb.,
o pravu autorském, o pravech souvisejicich s pravem autorskym a o zméné nékterych zakont

(autorsky zakon), (dale také jen ,, AutZ«).'*

10.3.1 Zapis o predani zavodu
Zakon dava smluvnim stranam moznost, pofidit o predani zavodu zapis. Na rozdil od pravni
upravy koupé zévodu, kdy zakon, podobn¢ jako ObZ v piipad¢ prodeje podniku, s pofizenim

zapisu o predani zavodu automaticky pocitd (viz ust. § 2179 o.z.), je u propachtovani zavodu

120 v/iz ust. § 11 odst. 4 AutZ: ,,Osobnostnich prav se autor nemiize vzdat; tato prava jsou nepfevoditelnd a smrti
autora zanikaji“ a dale ust. § 26 odst. 1 AutZ: ,Majetkovych prav se autor nemuze vzdat; tato prava jsou
nepfevoditelnd a nelze je postihnout vykonem rozhodnuti; to neplati pro pohledavky z takovych majetkovych prav
vzniklé®.
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smluvnim strandm ponechéna volba, bude-li tento zapis potizen, ¢i nikoliv.

Paklize smluvni strany zépis skute¢né potidi a neodchyli se od zdkonného ustanoveni § 2353 o.z.,
uvedou v ném vse, co propachtovany zavod zahrnuje a co se pachtyti predava, jakoz také to, co
chybi, ackoliv to dle smlouvy ¢i dle Gcetnich zaznami zavod spoluvytvaii. Propachtovateli je
v této souvislosti kladena povinnost, pachtyfe nejpozdéji v zapisu upozornit na vady predmétu
pachtu, o kterych vi, nebo o kterych védét mél a mohl.

Neuvede-li se v zapisu véc nalezejici k zavodu, nema to na nabyti pozivaciho prava pachtyte k ni
zadny vliv, nebot’ v takovém piipadé nabyva ktéto véci pachtyt pozivaci pravo spolecné
s pozivacim pravem zavodu. Odlisné je vSak situace v ptipadé neuvedeni dluhu v zdpisu. Ten
pachtyt prejima jen tehdy, musel-li jeho existenci alespoil rozumné piedpokladat. Zde je patmy
rozdil oproti pfedchazejici pravni upravé, nebot’ neuvedeni dluhu v zapisu muze za urcitych

okolnosti znamenat, ze k jeho piechodu na pachtyte nedojde.

10.3.2 Vady zavodu

Ackoliv to jiz zakon v ustanovenich tykajicich se pachtu zavodu, odlisné od ObZ'' neuvadi,
stale pfirozen¢ plati, Ze propachtovatel je povinen pfenechat pachtyti zdvod bez vad s vlastnostmi
vyminénymi nebo obvyklymi tak, aby bylo mozné zavod pouzit dle pachtovni smlouvy a pokud
je smluvnim stranam znam ucel smlouvy, také podle jejiho ucelu. Neni-li tomu tak, tj. plni-li

propachtovatel vadn¢, ma pachtyt prava z vadného plnéni.

Propachtovatel plni vadné zejména:
- nema-li zavod stanovené ¢i ujednané vlastnosti;
- neupozorni-li pachtyfe na vady, které zavod ma, a¢ se v pripad¢ takového zavodu obvykle
nevyskytuji;
- ujisti pachtyte, ze zdvod nemé zadné vady;
- neni-li opravnén zavod propachtovat;

- uplatiluje-li pravo k zadvodu teti osoba, ledaze o tom pachtyt védél ¢i musel védét.

2! Viz ust. § 488c odst. 2 ObZ, jez odkazoval na ust. § 664 ob¢&.zik.: ,Pronajimatel je povinen pienechat pronajatou
véc ndjemci ve stavu zplisobilém smluvenému uZzivani, nebo nebyl-li zplisob uzivani smluven, uzivani obvyklému, a
v tomto stavu ji svym nakladem udrzovat.*
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Vyskytne-li se na zadvodu vada, musi ji pachtyt propachtovateli vytknout, a to bez zbytecného
odkladu poté, kdy mél moznost zadvod prohlédnout a vadu zjistit. Vytknuti vady muze spocivat
bud’ v jejim oznaceni, nebo ozndmeni, jak se projevuje. Vadu lze vytknout nejpozd¢ji do Sesti
mesict od prevzeti zavodu. Nevytkne-li pachtyt vadu zavodu v€as a propachtovatel opozdéné
vytknuti namitne, soud pachtyii pravo z vadného plnéni neptizna. To ovSem neplati v piipade, je-
li vada dtsledkem skutecnosti, o které pachtyt pii predani zadvodu védel nebo védeét musel.

0.z. tedy v€asné neuplatnéni prava z vadného plnéni, na rozdil od svého ptedchlidce ob¢.zik.,
nespojuje s jeho zanikem, jelikoZ se snaZi vyhybat institutu prekluze'?, zaklada oviem pravo
namitnout opozdéné vytknuti vady. Bude-li tato namitka vznesena, soud pravo z vadného plnéni

nepiizna.

Pravo z vadného plnéni nendlezi pachtyfi ani v ptipadé, ptenechal-li se zdvod uhrnkem, tj. tak jak
stoji a lezi, jelikoz v tomto ptipad€ jsou vady zavodu k tizi pachtyfe — s vyjimkou situace, kdy
nemd zavod vlastnost, o niZ propachtovatel prohlasil, ze ji ma, nebo vlastnost, kterou si pachtyt
vyminil.

Byla-li vada napadnd a zfejma jiz pii uzavirani pachtovni smlouvy, nebo lze-li vadu zjistit
z vetejného seznamu (kupf. nahlédnutim do katastru nemovitosti) pachtyfi pravo z vadného
plnéni nenalezi. Zastiel-li vSak Istivé vadu propachtovatel ¢i ujistil-li pachtyie vyslovné, ze zavod
takovou vadu nema nebo snad ze je bez jakychkoliv vad, pravo pachtyii z vadného plnéni nélezi.
A konecné€ pachtyii nenalezi pravo z vadného plnéni spocivajici v tom, ze na n¢j bylo pievedeno
pravo k zadvodu, které propachtovateli nenalezelo, ¢i které nebyl opravnén ziidit — paklize o této

skute¢nosti pachtyt védel.

Prava pachtyfe zvadného plnéni se rozliSuji v zavislosti na tom, zda se jednd o vadu
odstranitelnou, ¢i neodstranitelnou.
Jedna-li se o vadu odstranitelnou, mé pachtyt pravo na:

- opravu vady nebo

- doplnéni toho, co chybi anebo

- ptiméfenou slevu z pachtovného.

122 ELIAS, Karel et al. Novy obcansky zakonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstiikem. 1.vydani. Ostrava:
Sagit, 2012, s. 770. ISBN 978-80-7208-922-2.
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Jedna-li se o vadu neodstranitelnou a nelze-li pro ni zdvod fadné uzivat a pozivat, je pachtyt
opravnén:

- odstoupit od pachtovni smlouvy anebo

- pozadovat pfiméefenou slevu z pachtovného.
Kromé¢ shora uvedenych pradv z vadného plnéni nélezi pachtyti rovnéz ndhrada nékladi tcelne
vynalozenych pii uplatnéni jeho prav z vadného plnéni. Pravo na tuto ndhradu musi ovSem
pachtyt uplatnit do jednoho mésice po uplynuti lhiity, ve které je tfeba vadu vytknout, jinak mu
nebude pravo soudem piiznano — k tomu, aby pachtyii nebylo pravo pfiznano je vSak i zde nutna
namitka propachtovatele spocivajici v pozdnim uplatnéni prava na nahradu ucelné vynalozenych
naklada.
Pravo z vadného plnéni nevylucuje pravo pachtyte na nahradu Skody, zédkon ale stanovi zésadu,
ze ¢eho lze dosdhnout uplatnénim prava z vadného plnéni, toho se nelze domahat z jiného

pravniho divodu.

Zavérem k této problematice je tfeba zdlraznit, Ze propachtovatel nemlze pifedem omezit
zakonny rozsah jeho povinnosti z vadného plnéni. Pachtyt se ovSem v souladu s ust. § 1916 odst.
2, svého prava z vadného plnéni piedem vzdat miize, vzdani se prava z vadného plnéni ovSem
vyzaduje pisemnou formu. V kazdém pfipad¢ lze oCekavat, ze k této situaci, tj. vzdani se

pachtyie prava z vadného plnéni, bude v praxi dochéazet jen velmi zfidka.

10.4 Pacht zavodu a verejny rejstrik

Dalsi velmi podstatna zména nové pravni Upravy se dotykéd osoby pachtyfe. Za ucinnosti ObZ (§
488d ObZ'?) mohl byt ndjemcem jen podnikatel zapsany v obchodnim rejstiiku, majici navic
pfislusné podnikatelské opravnéni, nebyly-li tyto pfedpoklady na strané¢ ndjemce splnény,
prichdzela opét sankce v podobé neplatnosti smlouvy. Takovéto pojeti je v 0.z. ptekonano a jiz se
nevyzaduje, aby byl pachtyf zapsan v obchodnim rejstiiku, ani aby musel mit pfislusna

zivnostenské opravnéni.

O.z., jak jiz bylo uvedeno v kapitole 5.3.1, operuje spojmy ,vefejny rejstiik” a ,,vefejny

13 Viz ust. § 488d ObZ: ,Najemcem miize byt jen podnikatel zapsany v obchodnim rejstiiku, ktery mé piislusné
podnikatelské opravnéni, jinak je smlouva neplatna.*
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seznam®. Vefejny seznam je souhrnné oznaceni vefejnych evidenci véci, zatimco vetejny rejstiik
je souhrnnym oznacenim vetejnych evidenci osob. Odpovéd na otazku, co vSe je vefejnym
rejstiikem nalezneme v zakoné ¢. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych
osob (dale také jen ,,ZoVR*). Ustanoveni § 1 odst. 1 ZoVR tadi pod vetejné rejstiiky: spolkovy
rejstiik, nadacni rejstiik, rejstiik Gstavi, rejstiik spoleCenstvi vlastnikii jednotek, obchodni rejstiik

a rejstiik obecné prospésnych spolecnosti.

Ackoliv dle pravni Gpravy v o.z. nemusi byt pachtyi ve vefejném rejstiiku zapsan, je tato
skute¢nost rozhodujici pro okamzik nabyti prava pachtyfe k zdvodu. Okamzik nabyti prava
pachtyfe k zavodu je dulezity mimo jiné také z hlediska pracovné-pravniho, jelikoz pachtem
zavodu dochazi k prevodu ¢innosti zaméstnavatele a pro tento pfevod Cinnosti, resp. okamzik

ptevodu, je prave relevantni okamzik nabyti prava pachtyte k zavodu.

Neni-li pachtyt ve vefejném rejstiiku zapsadn, nabyva pravo k zdvodu ucinnosti pachtovni

smlouvy (§ 2350 odst. 2 0.z.).

Je-1i pachtyt ve vefejném rejstiiku zapsan, nabyva pravo k zavodu zvetejnénim udaje, ze ulozil
doklad o pachtu zavodu do sbirky listin podle jiného pravniho piedpisu (§ 2350 odst. 1 o0.z.).
Dokladem o pachtu bude v prvé fadé pachtovni smlouva, ovSem jen v piipadé, pokud byla
uzaviena v pisemné forme. Nebyla-li smlouva uzaviena pisemné¢, mize jakozto doklad poslouzit
v prvé fadé pisemné potvrzeni o uzavieni smlouvy dle ustanoveni § 1757 odst. 1 o.z. ¢i napf.
souhlasné prohlaseni obou smluvnich stran. Ja osobné bych se ptiklanéla k tomu, aby jako doklad
o pachtu zadvodu neslouzila samotna pachtovni smlouva, nebot’ smluvni strany dle mého nemaji
zdjem na tom, aby bylo znéni jimi uzaviené smlouvy vSem vefejné piistupné. SpiSe bych
doporucila pro ucely dokladu o pachtu zdvodu vyhotovit struéné prohlaSeni obsahujici
identifikaci smluvnich stran, specifikaci predmétu smlouvy, pfipadné informaci o dob¢ trvani
smlouvy ¢i jiné udaje, které budou smluvni strany povazovat za vhodné. Uvedené prohlasSeni
muze byt vyhotoveno az po uzavieni pachtovni smlouvy ¢i zaroven s ni, nebo muze tvorit
samotnou piilohu pachtovni smlouvy.

Ve Sbirce listin je jiz nékolik dokladii o pachtu ulozeno a po jejich zhlédnuti lze konstatovat, ze

smluvni strany vyuzivaji jako doklad o pachtu zavodu jak samotné pachtovni smlouvy, tak
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souhlasné prohlaseni obou smluvnich stran. S pfihlédnutim ke skute¢nosti, ze nova pravni uprava
je ucinna teprve od zacatku roku 2014 a pachtovnich smluv pieci jen dosud pfili§ uzavieno
nebylo, nelze vyvozovat vétSich zavéri a je nutno zdiraznit, ze vzdy budou rozhodujici

pfedevs§im zajmy a vile smluvnich stran.

Nabizi se otazka, zda je ustanoveni § 2350 o.z. kogentni, ¢i nikoliv, resp. zda si mohou smluvni
strany ujednat rezim odliSny, napf. stim, Ze pachtyf, aCkoliv zapsdn ve vefejném rejstiiku,
nabyva pravo k zavodu nikoliv zvefejnénim tdaje o ulozeni dokladu o pachtu zavodu do sbirky
listin, nybrz i€innosti pachtovni smlouvy.

Ustanoveni § 1 odst. 2 0.z. umoziiuje ujednat si prava a povinnosti odchylné od zakona za téchto

predpokladi:

nezakazuje-li to zakon vyslovné — coz nepfichazi v nami posuzovaném piipadé v uvahu,

jelikoz: zadny zékaz odchylného ujednani vust. § 2350 o.z. nenalezneme, neni v ném

obsazen dusledek (sankce) odklonu v podobé neplatnosti takového ujednani, ani neni
stanoveno, ze by se k takovémuto odchylujici se mu ujednani nepiihlizelo;

- zakdzana jsou ujedndni poruSujici dobré mravy — domnivam se, Ze odchylné ujednéni
smluvnich stran v pfipad¢ ust. § 2350 o.z., by dobré mravy nijak neporusovalo;

- zakazana jsou ujednani poruSujici pravo tykajici se postaveni osob, vCetné prava na
ochranu osobnosti — ani v tomto bodu s ohledem na ujednani smluvnich stran o odliSném
okamziku nabyti prav k zavodu poruseni prava tykajici se postaveni osob nespatiuji;

- zakdzana jsou ujednani poruSujici vefejny pofddek — co se pfesné rozumi pojmem

,vefejny potradek™ zakon neupravuje a ani piesn¢ upravovat nemuze. Dle divodové

zpravy lze vyjit orientacné z pojeti, Ze vetejny poradek prostupuje celé pravo a zahmuje

pravidla, na nichz lezi pravni zaklady spolecenského tadu zdejSi spoleCnosti, a

v . L, . A e e 124
ptfedstavuje kritérium omezujici autonomii viile.

V poslednim bodu nardzime na problém a osobné jsem toho nazoru, ze odchylné ujednéni
smluvnich stran tykajici se odliSného okamziku nabyti prava k zadvodu, by se dostavalo do stietu

s vefejnym potradkem. Dal§im argumentem, svéd¢icim pro vyvozeny zavér, je skutecnost, ze

12 ELIAS, Karel et al. Novy obcansky zakonik s aktualizovanou dirvodovou zpravou a rejstiikem. 1.vydani. Ostrava:
Sagit, 2012, s. 61. ISBN 978-80-7208-922-2.
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zakon v pfedmétném ust. 2350 o0.z. peclivé a vyslovné upravuje zvIast situaci, kdy je pachtyi ve
vefejném rejstiiku zapsan a situaci, kdy ve vetfejném rejstiiku zapsan neni. Paklize by mélo byt
zamysleno, aby i pachtyt ve vetejném rejstiiku zapsan, nabyl pravo k zavodu u¢innosti smlouvy,
nebylo by zfejmé takto striktné mezi pachtyfem ve vefejném rejstiiku zapsanym a pachtyfem ve

vefejném rejstiiku nezapsanym, rozliSovéno.

V literatuie se objevila v souvislosti s nabytim prav k zdvodu pachtyte zapsaného ve vefejném
rejstiiku zajimavé otazka souvisejici s platbou pachtovného.' Tato otazka zni, zda je pachtyt do
doby, nez bude zvefejnéno ulozeni dokladu o pachtu zavodu do sbirky listin, povinen platit
pachtovné. Ve stejné odborné literatuie nalezneme také odpoveéd na vyse polozenou otazku.
Autofti ji zodpovidaji kladn¢ a piiklan€ji se k nazoru, ze pachtyt je i po dobu, po kterou neni
ulozeni dokladu o pachtu zavodu ve sbirce listin zvefejnéno, pachtovné povinen platit. Tento
nazor je pfitom opfen o skutecnost, ze pokud by tomu tak nemélo byt, byl by ze strany tvirct o0.z.
aplikovén rezim odlozené ucinnosti celé pachtovni smlouvy a nebylo by odlozeno jen nabyti
prava k zavodu. S timto odivodnénim lze v zasad€ souhlasit. Fakt, Ze je odloZzen okamzik nabyti
prava k zavodu jesté neznamena, ze to automaticky zbavuje pachtyte povinnosti platit pachtovné.
Navic, jak autofi v odborné literatute spravné upozornuji, akceptace nazoru opacného, tj. zbaveni
pachtyie povinnosti hradit pachtovné by jej pouze jistym zpisobem motivovalo k tomu, okamzik
zvetejnéni ulozeni dokladu o pachtu co nejvice oddalovat, coz zcela jisté¢ nebyl usmysl tvirct
0.Z..

Jsem vSak toho nazoru (pfi zohlednéni ustanoveni § 1 odst. 2 0.z.), Zze smluvnim stranam nic
nebrani v tom, aby pocatek uhrad pachtovného vazaly praveé na okamzik nabyti prava pachtyie

k zavodu, pticemz na této konstrukci bude mit zajem piirozené pachtyt a nikoliv propachtovatel.

ZoVR uvadi, Ze udaj o propachtovani zdvodu ¢i jeho ¢asti a pfipadny udaj o zaniku zavazki
z téchto smluv je dopliujici skutecnosti zapisovanou do nadacniho rejstiiku (§ 34 pism. e)
ZoVR), rejstiiku ustavi (§ 38 pism. d) ZoVR), jakoz i do obchodniho rejstiiku (§ 48 odst. 1 pism.
¢) ZoVR — ovsem pouze v ptipadé obchodnich korporaci). Formuléf pro podani navrhu na zapis,

zménu nebo vymaz zapisu ve vetejném rejstiiku, samozvany jako ,,inteligentni®, prostiednictvim

' NOVOTNY, Petr; BUDIKOVA, Petra; IVICICOVA, Jitka et al. Novy obcansky zdakonik. Smluvni prdavo. 1.vyd.

Praha: GRADA Publishing, a.s., 2014, s. 162. ISBN 978-80-247-5164-1.
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kterého mohou byt navrhy podavany'*®, oviem Zadnou zvlastni sekci vymezenou pro zapis udaje
o propachtovani zdvodu ¢i jeho ¢asti neobsahuje. Lze tedy vyvodit, Ze tento udaj bude zapisovan
do zavére¢né sekce predmétné casti navrhu ,,Ostatni skutecnosti®, ve které¢ jsou zapisovany

skute¢nosti, jez ve formulafi nejsou samostatné specifikovany.

Pon¢kud zvlastni ovSem je, Ze v ustanoveni § 66 ZoVR, jenz definuje obsah sbirky listin, a to
doslovné od a) az do z), doklad o pachtu zavodu chybi. Jesté vétsi zvlastnosti tento fakt nabyva
s piihlédnutim k pism. s) § 66, pod kterym se skryva ,,doklad o koupi zavodu podle ustanoveni
obcanského zdkoniku o koupi zdvodu®. Zakon mé mysli ustanoveni § 2180 o.z., obsahujici
pro ptipad koupé zavodu naprosto stejnou konstrukci nabyti prava k zavodu, jako je tomu
v ptipad€ pachtu zavodu, tj. je-1i kupujici zapsan ve vefejném rejstiiku, nabyva vlastnické pravo
k zavodu jako celku zvefejnénim udaje, Ze uloZzil doklad o koupi zdvodu do sbirky listin podle
jiného pravniho piedpisu (§ 2180 odst. 1 0.z.). Neni — li kupujici zapsan ve vefejném rejstiiku,
nabyva vlastnické pravo k zdvodu jako celku ucinnosti smlouvy (§ 2180 odst. 2 0.z.).

Z jakého duvodu tedy ustanoveni § 66 ZoVR doklad o koupi zavodu vyslovné do sbirky listin
zahrnuje, ovSem doklad o pachtu zavodu nikoliv? Je to snad zapomnétlivosti zakonodarce? Dle
mého nazoru by soucasti pism. s) § 66 ZoVR m¢él byt rovnéz doklad o pachtu zdvodu nebo by

tento doklad mél byt uveden hned pod pism. s) samostatne¢.

Struéné shrnuto a podtrzeno, co mé pachtyf, zapsany ve vefejném rejstiiku (budu vychazet
z predpokladu, ze se je pachtyfem obchodni korporace, zapsand v obchodnim rejstiiku, nebot’
tato situace bude dle mého nazoru v praxi pievladat) ucinit pro to, aby nabyl pravo k zavodu?
Pro lepsi prehlednost rozdélim jeho kroky do dvou ¢asti, a to:

1. Ulozeni dokladu o pachtu zavodu do sbirky listin

2. Zvetejnéni udaje o ulozeni dokladu o pachtu zavodu do sbirky listin

126V souladu s § 18 anasl. ZoVR a § 17 nafizeni vlady &. 351/2013 Sb., kterym se uréuje vyse aroki z prodleni a
nakladi spojenych s uplatnénim pohledavky, urcuje odména likvidatora, likvidacniho spravce a Clena orgénu
pravnické osoby jmenovaného soudem a upravuji nékteré otdzky Obchodniho véstniku a vefejnych rejstiika
pravnickych a fyzickych osob.
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Ad. 1

Jak jiz bylo uvedeno, je udaj o propachtovani zavodu ¢i jeho Casti dopliujici skutecnosti
zapisovanou do obchodniho rejstiiku, pficemz navrh na zapis musi byt v souladu s ust. § 11 odst.
2 ZoVR podan bez zbyte¢n¢ho odkladu po vzniku rozhodné skutecnosti, tzn. po uzavieni
pachtovni smlouvy. Spolu s ndvrhem podanym na specidlnim formuléii je potfeba dolozit listiny
o skute¢nostech, které maji byt zapsany a dale listiny, které maji byt ulozeny do sbirky listin (ust.
§ 19 ZoVR).

V této souvislosti je na mist¢ dodat, ze ze strany pachtyiii skutecnost o propachtovani zavodu ¢i
jeho ¢asti prili§ Casto do obchodniho rejstiiku zapisovdna neni a z jejich strany pouze dochazi
k ulozeni dokladu o pachtu zavodu do sbirky listin. Lze se jen domnivat, co je divodem tohoto
postupu, zda neznalost pravnich piedpist ¢i jejich umyslné nerespektovani s cilem vyhnout se
finanénim nakladm s podanim navrhu na zapis do obchodniho rejstiiku spojenym.'?’

Névrh spolu s listinou, kterd se zaklada do sbirky listin (v nasem piipadé¢ doklad o pachtu
zavodu) se zasilaji rejstiikovému soudu v listinné ¢i elektronické podobé. Pokud by vSak pachtyt
zakladal vyhradné doklad o pachtu do sbirky listin, aniz by podal navrh na zapis tdaje o
propachtovani zavodu ¢i jeho c¢asti do obchodniho rejstitku — tudiZz by se jednalo o zalozeni
listiny, jiz se nedokladaji skutecnosti uvedené v navrhu na zapis, musel by doklad o pachtu zaslat
rejstiikovému soudu pouze v elektronické podobé, v datovém formatu Portable Document
Format (PDF)'*,

Rejstiikovy soud je povinen zvefejnit zapis do obchodniho rejstiiku, jakoz také ulozeni listin do
sbirky listin, bez zbytecného odkladu. Poté, co bude doklad o pachtu uloZen ve sbirce listin, mize

pachtyf ptikro€it ke druhému kroku, kterym je zvefejnéni tohoto tdaje o ulozeni.

Ad.?2
Dle ust. § 3018 o0.z. je povinnost zvefejnit Udaje splnéna jejich zvefejnénim v Obchodnim
véstniku, nestanovi — 1i jiny pravni pfedpis jinak. V souladu s timto ustanovenim je pachtyt

povinen zveiejnit udaj o ulozeni dokladu o pachtu zavodu do sbirky listin v Obchodnim véstniku.

vvvvv

127V souladu se zakonem ¢&. 549/1991 Sb., o soudnich poplatcich, v platném znéni, je navrh na zménu zapisu
v obchodnim rejstiiku zpoplatnén ¢astkou 2000 K¢ (viz polozka €. 11 pism. e) Sazebniku poplatki, ktery tvoii
ptilohu k zdkonu €. 549/1991 Sb., o soudnich poplatcich).

128V souladu s ust. § 22 ZoVR a ust. § 18 nafizeni vlady &. 351/2013 Sb., kterym se mimo jiné upravuji nékteré
otazky Obchodniho véstniku a vetejnych rejstiiki pravnickych a fyzickych osob.
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formulate objednavky, ktery je k dispozici na internetovych strankach Obchodniho véstniku'®.

Soucasti objednavky je pfiloha obsahujici text, ktery ma byt zvefejnén. V naSem piipad¢ se bude
jednat o velmi stru¢né sdéleni o tom, ze doklad o pachtu zavodu byl uloZzen do sbirky listin.
Obsah sdéleni je pfirozené zavisly na konkrétnich potfebach a konkrétni situaci — sd€leni mize
byt napt. doplnéno o informaci, kdy k ulozeni dokladu o pachtu zavodu do sbirky listin doslo,
mohou byt pfipojeny informace tykajici se pachtovni smlouvy, tj. kdy byla uzaviena, mezi
jakymi smluvnimi stranami, co je pfedmétem této smlouvy atd.

Zvetejnéni v Obchodnim véstniku je zpoplatnéno, tplata je zévisld na rozsahu zvetejiovaného
textu, a také na tom, zda je podani ucinéno v listinné nebo elektronické podobé. Podani
v elektronické podobé jsou vzdy levnéjs$i nez podani v podobé listinné. Zvefejnéni podani
v elektronické podobé v ptipad€ textu v rozsahu jedné strany stoji 2500 K¢, v rozsahu dvou a
vice stran 4900 K¢ bez DPH. Piipocteme-li k poplatku za zvefejnéni jedné strany textu
v Obchodnim véstniku poplatek spojeny s navrhem na zapis zmén do obchodniho rejstiiku, jsme
jiz na celkové ¢astce 4500 K¢, coz muze predstavovat, zejména pro mensi obchodni korporace,
pomérné vysokou finan¢ni zatéz.

Podani do obchodniho véstniku jsou (za predpokladu, ze spliiuji vSechny nalezitosti)

zvetejiiovana druhy pracovni den po jejich pfijeti.

Zaveérem je v této souvislosti tfeba upozornit na skutecnost, ze neni pouze pravné vyznamné, zda
je pachtyt do vetejného rejstiiku zapsan ¢i nikoliv, ale rovnéz déle to, zda jsou soucasti zavodu
véci, k nimz jsou podle zvlastnich pravnich ptedpisti zapisovdna prava. Je tomu tak proto, ze
ustanovenim § 2050 o.z. nejsou dotCeny povinnosti zapsat prava k vécem podle jinych pravnich
predpisti. V konkrétnim pfipadé¢ se muize jednat o praktickou situaci, kdy je soucasti zavodu
silni¢ni motorové vozidlo, které je v souladu s piisluSnymi ustanoveni zédkona ¢. 56/2001 Sb., o
podminkach provozu vozidel na pozemnich komunikacich a o zmén¢ zdkona ¢. 168/1999 Sb., o
pojisténi odpovédnosti za Skodu zpisobenou provozem vozidla a o zméné nékterych
souvisejicich zakoni (zdkon o pojisténi odpoveédnosti z provozu vozidla), ve znéni zakona ¢.
307/1999 Sb. (dale také jen ,,ZoPV*) registrovano v registru silni¢nich vozidel vedenym obecnim
ufadem obce srozSifenou pusobnosti. Paklize je propachtovatel vlastnikem silni¢niho

motorového vozidla a soucasné jeho provozovatelem, je vregistru zapsdn pouze jakoZto

129 http://ov.ihned.cz/
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vlastnik™" a propachtovanim bude nové do registru kromé osoby vlastnika zapséna také osoba
pachtyfte, jakozto jeho provozovatele. Pokud byl propachtovatel pouze provozovatelem silni¢niho
motorového vozidla, avSak nikoliv jeho vlastnikem, bude provedena zména v osobé

provozovatele vozidla, kterym bude nové misto propachtovatele pachtyf.

10.5 Zaméstnanci a prokuristé

Propachtovani zavodu se dotyka nejen osoby pachtyfe a propachtovatele, nybrz ovlivituje také
dalsi subjekty, kterymi jsou zaméstnanci, prokuristé, vetitelé ¢i dluznici. Zatimco véfitelim a
dluznikiim je v ramci zvlastnich ustanoveni o pachtu zavodu vénovan pomérn¢ velky prostor, o
zameéstnancich je zminka pouze v jediné vété a vliv pachtu zavodu na postaveni prokuristti neni
ve zvlaStnich ustanovenich zminén vibec, ale naopak logicky a systematicky v ustanovenich
upravujicich prokuru.

V souladu s ust. § 456 o0.z. prokura pachtem zavodu nebo pobocky, pro kterou byla ud¢lena,
zanikd. V tomto ohledu je na prvni pohled patrnd zména oproti predchéazejici pravni tprave
spocivajici v tom, ze prokuru Ize nové udélit pouze pro urcitou pobocku ¢i pro ur€ity zavod. Nic
ovSem nestoji v cesté¢ odliSnému ujednani, tj. Ze prokura pachtem zadvodu nezanikne. Ackoliv
zédkon moznost odchylného ujednani vyslovné neuvadi, vyplyva to dle divodové zpravy jiz ze
samotného znéni § 1 o.z., konkrétné odstavce druhého, tj: ,,Nezakazuje-li to zakon vyslovné,
mohou si osoby ujednat prdva a povinnosti odchyln€ od zdkona; zakdzana jsou ujednani
porusujici dobré mravy, veiejny pofadek nebo pravo tykajici se postaveni osob, véetné prava na

ochranu osobnosti.*!*!

Stejny nazor zazniva také v odborné literatute' .

Stejné jako koupé zavodu, se i pacht zavodu povazuje za pievod Cinnosti zaméstnavatele.
V souladu s ustanovenim § 388 zakona ¢. 262/2006 Sb., zakonik prace, v platném znéni (dale
také jen ,,ZP*), plati, Ze k pfechodu prav a povinnosti z pracovnépravnich vztahti mtize dojit jen v
pfipadech stanovenych ZP nebo zvlastnim pravnim ptedpisem. Timto zvlaStnim pravnim
pfedpisem je vnaSem piipadé pravé o.z. Dochazi-li k pfevodu cinnosti zaméstnavatele,

pfechazeji prava a povinnosti z pracovnépravnich vztaht v plném rozsahu na ptejimajiciho

B9Viz ust. § 4 odst. 4 pism. b) ZoPV.

BUELIAS, Karel et al. Novy obcansky zakonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstiikem. 1.vydani. Ostrava:
Sagit, 2012, s. 212. ISBN 978-80-7208-922-2.

B2 T AVICKY, Petr et al. Obcansky zdkonik I. Obecnd cast (§ 1 - 654). Komentdr. 1. Vydani. Praha: C.H. Beck,
2014, s. 1692.
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zameéstnavatele (pachtyte). Co se prav a povinnosti z kolektivni smlouvy tyce, prechazeji rovnéz i
tyto na piejimajiciho zaméstnavatele, ale pouze na dobu Gcinnosti kolektivni smlouvy a navic
nejdéle do konce nasledujiciho kalendarniho roku. Je ovSem tfeba zduraznit, ze podminkou
piechodu je skuteCnost, ze pachtyf je zpusobily pokracovat v plnéni ukolti dosavadniho
zaméstnavatele nebo c¢innosti obdobného druhu, tzn., Ze je zptsobily byt zaméstnavatelem.

Nebylo-li by tomu tak, nemohlo by dojit k ptechodu prav a povinnosti.

Propachtovatele a pachtyte stiha v souvislosti s pfechodem prav a povinnosti z pracovnépravnich
vztahli informacni povinnost vi¢i zaméstnancim. Tato povinnost, resp. pravo zaméstnancu na
informace a projednéani v souvislosti s pfechodem prav a povinnosti z pracovnépravnich vztahti
pii pfevodu zaméstnavatele, majici svlj ptivod v pravu Evropské unie, konkrétné smérnici Rady
2001/23/ES ze dne 12.03.2001 o sblizovani pravnich ptedpisti Clenskych stati tykajicich se
zachovani prav zaméstnanci v piipad¢ ptrevodi podnikli, zdvodi nebo ¢asti podnikd nebo

133 je promitnuta v ust. § 339 ZP.

zavodi
Dosavadni zaméstnavatel a piejimajici zaméstnavatel jsou povinni v dostatecném Casovém
ptedstihu, nejpozdéji vSak 30 dn pred piechodem prav a povinnosti k jinému zaméstnavateli, o
této skuteCnosti informovat odborovou organizaci a radu zaméstnanci a projednat s nimi za
ucelem dosazeni shody:

a) stanovené nebo navrhované datum ptevodu,

b) divody pievodu,

c) pravni, ekonomické a socidlni disledky pfevodu pro zaméstnance,

d) pfipravovana opatieni ve vztahu k zaméstnanctim.

Nepusobi-li u zaméstnavatele odborova organizace ani rada zaméstnancl, je dosavadni a
pfejimajici zaméstnavatel nejpozdéji 30 dnit pfede dnem nabyti ucinnosti pfechodu prav a
povinnosti k jinému zaméstnavateli povinen pfedem informovat zaméstnance, ktefi budou
pfevodem ptimo dotceni.

Jak jiz bylo shora zminéno, pfechazeji prava a povinnosti z pracovnépravnich vztaht ke dni

nabyti prava pachtyie k zavodu.

13 A&koliv néktefti autofi, viz JOUZA, Ladislav. Co musite udélat p#i pachtu ¢i prodeji zavodu? Praha : IHNED.cz,
14.02.2014, [cit. 2014-05-31]. Dostupny z WWW:

< http://pravniradce.ihned.cz/c1-61700670-co-musite-udelat-pri-pachtu-ci-prodeji-zavodu>, jesté¢ stale odkazuji na
smérnici Rady 77/187/ES, byla tato smérnice smérnici Rady 2001/23/ES zrusena.
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Neni-li pachtyf zapsan do vefejného rejstiiku, nabyva pravo k zadvodu ucinnosti pachtovni
smlouvy — zde je pomémé snadné okamzik nabyti u¢innosti smlouvy pfedem urcit ¢i stanovit.
Obtiznéjsi je to ovSem za situace, kdy je pachtyt ve vefejném rejstiiku zapsan a pravo k zavodu
tak nabyva az zvetfejnénim udaje, ze ulozil doklad o pachtu do sbirky listin. Za tohoto stavu je
pomérné nelehké, spiSe az nemozné, ptfesny okamzik nabyti prava pachtyte k zavodu, resp.
okamzik zvefejnéni udaje o uloZeni dokladu o pachtu do sbirky listin, odhadnout ¢i stanovit.

Z tohoto divodu je vtomto piipadé velmi vhodné informovat zaméstnance predem

s dostate¢nym Casovym piedstihem.

10.6 Véritelé a dluznici

10.6.1 Oznameni o propachtovani zavodu

Propachtovatel oznami bez zbyte¢ného odkladu svym véfitelim a dluzniktim, jejichz pohledavky
a dluhy pachtyt pachtem zavodu nabyl, ze zavod propachtoval — takto zni dikce ustanoveni §
2352 odst. 2 o0.z. Jiz na prvni pohled je ziejmé, Ze konstrukce oznadmeni o propachtovéani zavodu
dostala oproti ptivodni pravni upravé v ObZ velkych zmén. Diive totiz platilo, Ze najemce
podniku (tj. dnesni pachtyi’) oznamoval véfitelim pievzeti zdvazkl, zatimco pronajimatel (tj.

dnesni propachtovatel) oznamoval dluznikéim pfechod pohledavek na najemce."*

Jak, kdy a komu tedy musi propachtovatel propachtovani zavodu oznamovat? Nejsndze
nalezneme odpovéd na otazku ,jak“. Jelikoz zakon, (v duasledku prosazovani zasady
neformalnosti) pro oznameni propachtovatele o propachtovani zavodu zadnou zvlastni formu
nevyzaduje, muze si propachtovatel zvolit formu libovolnou. OvSem i skrze tuto skutecnost bych
propachtovateli, mimo jiné ze stejnych divodu, které jsem uvedla v ptipad¢ preference pisemné
formy pachtovni smlouvy, doporucovala pisemnou formu zvolit. V ramci podnikatelskych vztaht
bude navic jist€ vhodnéjsi zvolit ve vztahu k obchodnim partnerim ozndmeni v pisemné forme,

nezli jen o propachtovani kupt. telefonicky informovat.

Otazku ,.kdy“ zodpovida samotny zékon, resp. ji zodpovida castecné, pokud uvadi ,,bez

zbyte¢ného odkladu®“. Od kterého okamziku tak ma ovSem propachtovatel bez zbytecného

B4 Viz ust. § 477 odst. 4 Obz v souvislosti s ust. § 488¢ odst. 2 ObZ: ,Kupujici je povinen bez zbytedného
odkladu oznamit vétitelim prevzeti zavazkl a prodéavajici dluzniktim ptechod pohledavek na kupujiciho.*
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odkladu ucinit? Vychdzim z obsahu samotného ozndmeni, kterym je sdéleni, ze zavod
propachtoval, tj. ze knému nabyl pravo pachtyf. Vzhledem ktéto skutecnosti by mél
propachtovatel oznamit propachtovani zavodu v pfipadé¢ pachtyfe ve vefejném rejstiiku
nezapsaném, bez zbytecného odkladu po ucinnosti smlouvy a v pfipad¢ pachtyie ve vefejném
rejstiiku zapsaném, bez zbytecného odkladu po zvetfejnéni udaje o ulozeni dokladu o pachtu

zavodu do sbirky listin.

Shora byly zodpovézeny otazky jak oznameni o propachtovani zavodu ucinit, kdy jej ucinit, ale
zbyva nalézt odpovéd’ na otazku, komu propachtovani zdvodu oznamovat. Zikon v této
souvislosti uklada propachtovateli povinnost ozndmit propachtovani zavodu jeho véfitelim a
dluzniktm, jejich pohledavky a dluhy pachtem zdvodu nabyl pachtyi. Dikce zdkona zni ponékud
jednoduse, avSak odpovéd’ na nami polozenou otazku presto nedava. K jejimu zodpovézeni je
potieba nahlédnout do ustanoveni § 2352 odst. 1 o0.z. Dle tohoto ustanoveni plati, ze
propachtovanim zavodu se pachtyt stdva véfitelem pohleddvek a dluznikem dluhd, které
s provozem zavodu souvisi. Z dluhil v§ak pachtyt pfejima jen ty, o jejichz existenci védél nebo ji
alespon musel rozumné predpokladat. VSimnéme si opét diference oproti pivodni koncepci
v ObZ, dle které na néajemce podniku (tj. dneSniho pachtyie) prechazely uc¢innosti smlouvy
veskera prava a zavazky, které k pronajatému podniku nalezely.

tyCe. Problematické bude zejména zodpovézeni otazky, jaké dluhy musi pachtyf rozumné
predpokladat — to bude zélezet vzdy na konkrétnich okolnostech ptipadu. Ke dluhtim, jez pachtyt
musi rozumnég predpokladat, se vSak napt. budou fadit personalni naklady, naklady na energie, ¢i
sluzby poskytované mobilnimi operatory.

Co ovSsem naopak na pachtyfe nepiechazi, jsou v souladu sustalenou judikaturou povinnosti
vetejnopravni, konkrétné povinnosti danové. Judikatura dospéla k zavéru, ze i ptipadna dohoda o

prenosu dafiové povinnosti by byla v tomto sméru pro dafové fizeni pravné neacinna'>.

K ptechodu dluhti na pachtyfe vSak nedochazi automaticky bez dalSiho. Aby se pachtyi stal

dluznikem dluha, které s provozem zdvodu souvisi, je totiz zapotiebi ingerence vétitele/vertiteli.

135 Usneseni Ustavniho soudu IV. US 499/98, ze dne 15.01.1999, Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu 2 Afs
45/2011-56, ze dne 25.11.2011.
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Pti nahlédnuti do ObZ lze vycist v tomto ohledu opét vyznamnou odlisnost. Dle ustanoveni §
488e ObZ prechazely, jak jiz bylo zminéno, automaticky veSkeré zavazky nélezejici k podniku
ucinnosti smlouvy o ndjmu podniku na najemce. Pronajimatel pfitom rucil za zévazky, které
k pronajatému podniku ndlezely a jez vznikly pfed ucinnosti smlouvy. Pro pfipad, kdy by v
dasledku najmu podniku bylo plnéni zavazki véfitelim ohrozeno, bylo témto véfitelim dano
pravo domahat se u soudu zalobou urceni splatnosti zdvazki k uc¢innosti ndjemni smlouvy,
pficemz toto pravo muselo byt uplatnéno do tifi mésict od uc¢innosti smlouvy, jinak zaniklo.
V kazdém piipadé ovSem kprechodu zavazki na nijemce nebylo zapotiebi souhlasu
véfitele/vétiteli .

O.z. od shora uveden¢ho upousti a k pfechodu dluhu na pachtyfe vyzaduje souhlas véfitele.
Neudéli-li vetitel souhlas, pficemz zadna zvlastni forma neni zdkonem piredepsana, ruci
propachtovatel za jeho splnéni. Lze predpokladat a véfitelim doporucit, aby souhlas k prevzeti

dluhu pachtyfem neudélovali a ponechali si tak zajiStovaci prostiedek v podobé ruceni

propachtovatele.

Pachtyt se za shora uvedenych podminek nestdva jen dluznikem dluhi, nybrz rovnéz vétitelem
pohledavek, které s provozem zavodu souvisi. Nabyti pohledavek pachtyfem se dle ustanoveni §
2352 odst. 1 o0.z. fidi ustanovenimi o postoupeni pohledavek, tj. § 1879 — § 1887 o.z.
Postoupenim pohleddvky nabyva pachtyt také jeji pfislusenstvi a prava sni spojend, vcetné
zajiSténi. Propachtovatel musi pachtyii vydat veskeré potfené doklady o pohledavce a sdélit mu
vse, co je k jejimu uplatnéni zapotiebi. Dokud propachtovatel dluznika nevyrozumi, nebo dokud
pachtyt postoupeni pohledavky dluzniku neprokaze, miize se dluznik zprostit své povinnosti tim,

ze bude plnit propachtovateli nebo se s nim jinak vyrovna.

10.6.2 Dobytnost pohledavek

Jak jiz bylo konstatovano, ObZ pfiznaval véfitelim (bez ohledu na to, zda s pfevzetim dluhi
vyslovili souhlas ¢i nikoliv) pravo, aby soud prohlésil vSechny zavazky pronajimatele nalezejici
k podniku za splatné k G€innosti smlouvy o najmu podniku, paklize bylo najmem ohrozeno jejich

plnéni. Nebylo-li v§ak toto pravo uplatnéno do tfi mésicti od ucinnosti smlouvy o nédjmu podniku,

136 STENGLOVA, Ivana, PLIVA, Stanislav, TOMSA, Milos et al. Obchodni zéikonik. Komentar. 12.vydéni. Praha:
C.H.Beck, 2009, s. 1066. ISBN 978-80-7400-055-3.
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zaniklo. O.z. na rozdil od ObZ pfiznava vetitelim propachtovatele, za predpokladu, zhorsi-li se
pachtem dobytnost jejich pohledavek, pravo doméhat se, aby soud rozhodl, Ze pacht je vici nému
neucinny. Pravo dovolat se neucinnosti je 1 v tomto piipadé ¢asoveé omezeno — neni-li uplatnéno
do jednoho mésice ode dne, kdy se o pachtu vétitel dozveédél, nejpozdéji vsak do tii mésict ode
dne ucinnosti smlouvy, zanikd. Zakon jiz tedy nevychazi z konstrukce prohlaSeni zavazka za
respektovat a vénovat nalezitou pozornost prekluzivni lhtté. Subjektivni lhiita ¢ini jeden mésic a
pocina bézet ode dne, kdy se vétitel o pachtu dozveédél, objektivni lhiita Cini ti1i mésice a pocina
bézet ode dne ucinnosti smlouvy. Nedovola-li se véfitel neucinnosti pachtu v zdkonem stanovené
lhité, jeho pravo zanikd a k zéniku jeho prava piihlédne soud i za situace, pokud by to

propachtovatel nenamitl (viz ustanoveni § 654 0.z.).

Co ovsem pusobi ponékud problémy a nejasnosti je ¢ast prvé véty ustanoveni § 2354 o0.z. Jedna
se o to, Ze pravo shora popisované, tj. dovolat se neucinnosti pachtu svédci pouze tomu véfiteli,
,ktery s pachtem nesouhlasil®. Zatimco ustanoveni § 2352 odst. 1 pojednava o souhlasu véfitele
k ptevzeti dluhu pachtyfem, ustanoveni § 2354 operuje se souhlasem véftitele s pachtem. Jaky je
davod této diference? Jedna se o rozdilnost ticelovou, €i jen nepozornost a nedtslednost tvirct
0.z.? Je véfitelem, jenz ,nesouhlasil spachtem® mysSlen pouze véfitel, ktery zaroven nedal
souhlas ,.k pfevzeti dluhu pachtyfem“? Nebo naopak i véfitel, ktery souhlas k pievzeti dluhu
udélil, mize byt povazovan za véfitele, jenz s pachtem nesouhlasi? A jak vyfeSit situaci
v ptipadé, kdy zUstane véfitel neaktivni a na pacht zdvodu nebude nijak reagovat? Lze

z takovéhoto jednadni vyvozovat, Ze s pachtem zavodu souhlasil?

Predné Ize konstatovat, ze véfitel, jenz vyslovil nesouhlas k pfevzeti dluhu pachtyfem, rozhodné
nemuze byt povazovan za vétitele, ktery by s pachtem zavodu souhlasil. Obtiznéjsi je nalézt
odpovéd’ na otdzku, zda s pachtem zavodu souhlasil véftitel, ktery zastal neaktivni, tj. ktery
nevyslovil ani svij souhlas, ani svlij nesouhlas a na oznameni propachtovatele o propachtovani
zavodu nijak nereagoval. Cast odborné literatury se s poukazem na osobu véfitele, jakoZto osobu
dotcenou jednanim tfetich stran a nutnost jejiho co nejmensiho zatézovani a co nejvétsiho Setfeni

jejich prav ptiklani k ndzoru, ze k zavéru o tom, ze vétitel s pachtem zavodu nesouhlasil, postaci
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jeho prosta pasivita, neexistence aktivniho jednani spo&ivajiciho v udéleni souhlasu'”’. S timto
nazorem lze souhlasit, jelikoz spojovat nekonani véfitele s jeho souhlasem s pachtem a vSemi
disledky s timto spojenymi povazuji za nespravné. Tento nazor podepiram mimo jiné také
komentéafem a okolnostmi spojenymi s tvorbou a upravou ustanoveni § 2338 o0.z., pii némz bylo
dirazné odmitdno spojovat ml¢eni propachtovatele s pokracujicim omezenim jeho vlastnictvi.
Podobny nazor, by dle mého usudku, byl prosazovan rovnéz v tomto piipade, tedy neslucovat

mlceni véfitele s omezenim jeho prav.

10.6.3 Zanik pachtu zavodu ve vztahu k vériteliim a dluznikim

Oznameni o propachtovani zdvodu vétitelim a dluznikim, jejichz pohledavky a dluhy pachtyt
pachtem zavodu nabyl, je povinnosti propachtovatele.

Oznéameni vétitelim a dluznikim, jejichz pohledavky a dluhy pachtyt pachtem zavodu nabyl, o
tom, ze pacht zanikl, je naopak povinnosti pachtyte (ust. § 2355 odst. 2 o.z.). Pachtyt je tak
povinen ucinit bez zbyte¢ného odkladu poté, co pacht zanikl, pficemz zadna zvlastni forma pro
toto oznameni, stejné jako je tomu v ptipadé ozndmeni propachtovatele o propachtovani zavodu,

neni zakonem vyzadovana.

Dnem zaniku pachtu pfechazi na propachtovatele pohledavky a dluhy, které ,.k zdvodu nalezi®,
z dluhii vSak propachtovatel nabyva jen ty, o jejichz existenci védél nebo ji alespoit musel
rozumn¢ piedpokladat. Co se ruceni tyCe, plati to stejné, co bylo feCeno v ptipad¢ ruceni
propachtovatele v predchazejici kapitole. Stejné tak nabyti pohleddvek propachtovatele se jinak
fidi ustanovenimi o postoupeni pohledavek.

I v pfipad¢€ zaniku pachtu plati, Ze neudélil-li vétitel souhlas k prevzeti dluhu propachtovatelem,

ruci za jeho splnéni pachtyf.

V ustanoveni § 2355 0.z. se ovSem naléza dalsi formulacni nesrovnalost. Zatimco ustanoveni §
2352 odst. 1 zminuje pohledavky a dluhy ,.které s provozem zavodu souvisi®, ustanoveni § 2355
uvadi pohledavky a dluhy ,.které k zavodu nalezi.

Opét tézko usuzovat, zda je to zamér ¢i pouze ne prili§ precizni prace tviirci 0.z. Ja se osobné

7 KABELKOVA, Eva; DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht vnovém obcanském zdkoniku. Komentdr. 1.vydani.
Praha: C.H. Beck, 2013, s. 549. ISBN 978-80-7400-524-4.
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priklanim spiSe k druh¢ varianté, jelikoz nevidim divod, pro¢ mezi pohledavkami a dluhy, které
s provozem souvisi a pohledavkami a dluhy, které k zdvodu nalezi, rozliSovat. Navic pokud
nahlédneme do pravni upravy koupé zavodu, kde se obé shora zminéna ustanoveni takika ve
stejné podobé objevuji, dojdeme k zaveru, zZe na obou téchto mistech se shodné uvadi pohledavky
a dluhy, které k zavodu nalezi'*®. Jsem toho nézoru, Ze formulaéni nesrovnalost by méla byt

z textu ustanoveni § 2352 odst. 1 0.z. odstranéna a nahrazena i na tomto mist¢ formulaci o

pohledavkach a dluzich ,,které k zdvodu nalezi*.

10.7 U&innost vzniku a zaniku pachtu zavodu viéi téetim osobam

Jak jiz bylo shora uvedeno, nedotyké se propachtovani zavodu pochopitelné¢ jen samotnych
smluvnich stran, nybrz dalSich tfetich osob, které musi byt o vzniku pachtu zévodu, jakoz o
zaniku pachtu zévodu, informovany. Okamzik, kdy se tfeti osoba o propachtovani dozvi, je
vyznamny z n¢kolika hledisek, od tohoto okamziku pocind bézet kupt. subjektivni lhiita véfiteli
dovolat se neucinnosti pachtu, zhorsi-li se pachtem dobytnost jeho pohledavky (§ 2354 o.z.).
Neprokaze-li pachtyt a propachtovatel, ze vznik ¢i zanik pachtu byl tieti osobé znam dfive (napf.
tim, Ze se tfeti osoba ucastnila spolu s dal§imi lidmi obchodniho jednéni, na kterém se tato osoba
o pachtu zavodu dozvédéla), jsou viici ni tyto skute¢nosti uc¢inné ode dne, kdy bylo ozndmeni o
vzniku nebo zaniku pachtu zvetejnéno. Nicméné je tfeba zohlednit ust. § 8 odst. 2 ZoVR, dle
kterého se udajii aobsahu listin, jejichz zvefejnéni zdkon uklad4d, nemilZze zapsanid osoba
ze o nich nemohla védet.

Zminéné zveiejnéni o vzniku nebo zaniku pachtu miize byt ovsem v urcitych ptipadech ponékud
problematické. Je-li pachtyfem osoba zapsana ve vefejném rejstiiku, kterd v souladu se ZoVR
zapsala udaj o propachtovani zavodu ¢i jeho Casti (viz kapitola 10.4) do piislusného rejstiiku,
zapise rovnéz bez zbytecného odkladu po vzniku rozhodné skutecnosti, tj. zaniku pachtu, udaj o
zaniku pachtu (slovy ZoVR ,udaj o zdniku zavazkd*“ zpachtovni smlouvy) — zde tedy
neshledavam potiz. Ta pfichdzi u pachtyte, ve vefejném rejstiiku nezapsaném. Jakym zptisobem
ma tento pachtyf informaci o vzniku, jakoz i o zaniku pachtu zvefejnit? V tvahu piichazi
zvefejnéni v Obchodnim véstniku, celostatné distribuovaném deniku, ¢i internetovych strankach

pachtyfe, pokud jimi pachtyf disponuje. Ackoliv je prvni zuvedenych zplisobli spojen

1% Viz ustanoveni § 2177 odst. 1 0.z. a ustanoveni § 2182 odst. 1 0.z.
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s financnimi néklady (viz opét kapitola 10.4) lze jej pfesto jen doporucit.

10.8 Pacht ¢asti zavodu

Predmétem pachtu, se stejné jako za predchazejici pravni Gpravy, muize stit také pouze Cast
zavodu, jez tvoii samostatnou organiza¢ni slozku. Samostatna organiza¢ni slozka neni ovSem
v 0.z. nijak definovana. Zakon pfinasi pouze legalni definici pobocky, kterou v ust. § 503 o.z.
definuje jako: ,,takovou cast zavodu, ktera vykazuje hospodaiskou a funk¢ni samostatnost a o
které podnikatel rozhodl, Ze bude pobockou*. Otazkou zlstava, zda se jedna o védomé Ci
nevédomé piehlizeni problému a pro¢ se ustanoveni § 2357 o0.z. opira o pojem, jehoz obsah je jiz
n¢kolik let predmétem neutichajicich diskuzi, zatim ovSem bez jakéhokoliv zdarného vysledku.

K pojmu a vymezeni samostatné organizacni slozky se nijak nevyjadiuje ani divodové zprava a
nazory na to, co za samostatnou organizacni slozku povazovat lze a co nikoliv, se jiz mnoho let
jak v odborné literatute, tak judikatutie, rozchazeji. S ptfihlédnutim ke shora uvedenym ne piilis
pozitivnim skute¢nostem, nezbyva nic jiného, nez vyuzit jiz existujici soudni rozhodnuti a doufat

v brzka rozhodnuti budouci, ktera obsah shora uvedeného pojmu postavi najisto.

83



11. ZEMEDELSKY PACHT

11.1 K zemédélskému pachtu obecné

Nékolik nasledujicich fadkt bude vénovano dal§imu zvlastnimu druhu pachtu, kterym je pacht
zemeédelsky, jehoz pravni uprava se nachazi ve Ctyfech ustanovenich, konkrétné § 2345 — § 2348
0.z. Tato ustanoveni jsou koncipovéana jakozto ustanoveni zvlastni k obecné upravé pachtu a
obsahuji pfedevsim specifika tohoto druhu pachtu, co se doby pachtu tyce, platby pachtovného, ¢i
jeho vypoveédi. Zemeédélsky pacht je ujednan, paklize je propachtovan zemédélsky nebo lesni
pozemek (§ 2345 0.z.). Bude-li predmétem pachtu cely zemédelsky zavod (farma) ¢i zavod lesni,

pouZiji se spolu s ustanovenimi pachtu zem&d&lského rovnéz ustanoveni o pachtu zavodu'*’.

Urcity odraz zemédélského pachtu bylo mozno najit jiz v ob¢.zak. Jednalo se o zvlastni upravu
vypoveédni doby pro piipad, ze byl pronajat pozemek patiici do zemédélského nebo lesniho
pudniho fondu (§ 677 odst. 2 ob¢.zak.). Za této situace bylo mozné ndjemni smlouvu vypovedét
v jednoro¢ni lhuté, a to ke dni 1. fijna bézného roku. Uvedené ustanoveni bylo pfevzato ze
zakona €. 141/1950 Sb., obCansky zakonik (viz § 400 odst. 2) a jak divodova zprava k tomuto

zékonu uvadi, bylo dano ,,potiebou umoznit sklizefi a piipravit piidu k dal§imu obdélavani*'*°.

Odlisn€¢ od ustanoveni § 677 odst. 2 obc.zak. se v pravni Gpravé zemédélského pachtu jiz
nepoukazuje na zatfazeni pozemku do zemédé€lského ¢i lesniho pidniho fondu, nybrz se musi
jednat ,,pouze* o zemédé€lsky i lesni pozemek. Co je zeméde€lskym ci lesnim pozemkem minéno,
vSak zlstava v 0.z. nezodpovézeno. Dle autorii o0.z. ,,rozhoduje ucelové urceni pozemku, tj. zda
fakticky slouzi nebo zda je pii propachtovani zptsobily slouzit jako pole, zahrada, sad, pastvina
nebo les k vyuziti pii podnikani v zemé&dé&lstvi nebo lesnictvic'*!.

Souhlasim s nazorem'*?, Ze shora citovany vyklad ne zcela koresponduje se znénim ustanoveni §
2345 odst. 1 o.z., nebot’ toto ustanoveni neklade diraz na ucelové urceni pozemku, ¢i fakticitu

stavu, ale rozhodujicim faktorem je zde skuteCnost, zda se jedna o zemédé€lsky nebo lesni

pozemek.

1 ELIAS, Karel et al. Novy obcansky zikonik s aktualizovanou ditvodovou zprévou a rejstiikem. 1.vydani. Ostrava:

Sagit, 2012, s. 884. ISBN 978-80-7208-922-2.
% Divodova zprava k zakonu €. 141/1950 Sb., ob&ansky zakonik, §398 — § 402.

"“U'ELIAS, Karel. Pacht, Obchodn&pravni revue ¢. 2/2013, 2013, str. 36.

2 KABELKOVA, Eva; DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht vnovém obcanském zdkoniku. Komentdr. 1.vydani.
Praha: C.H. Beck, 2013, s. 521. ISBN 978-80-7400-524-4.
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J4 se ovSem 1 pfes vySe uvedené piiklanim k ndzoru, Ze by mél byt za pomoci teleologického
vykladu upfednostnén a vyvozen (mimo jiné na zaklad¢ nésledujicich argumenti) tento zavér: Za
ucinnosti ob¢.zak. byla v praxi nescetnekrat kritizovana judikatura dovozujici neplatnost najemni
smlouvy, jejimz pfedmétem byly nezkolaudované stavby, nebot takovd najemni smlouva se
svym obsahem dostdva do rozporu se zdkonnym piikazem uZivat stavby jen na zakladé
kolaudaéniho rozhodnuti a kucelu vném uréenému'®. Takovéto, dle mého presvédcent,
nesmyslné rozhodovaci praxi se rozhodl o.z. u€init ptitrz, kdyz na nékolika mistech (viz § 2236
odst. 2 a § 2302 odst. 1 0.z.) vyslovné vyzdvihl ucelovost pfed vefejnopravnim ur¢enim. Nejen
z tohoto diivodu zastdvam nazor, ze stejny princip bude tieba aplikovat rovnéz na pravni tipravu
zemédelského pachtu. Navic, paklize by bylo na prvém misté skutecné vetejnopravni urceni
pozemku, zdkonodarce by velmi pravdépodobné ponechal nutnost zatazeni pozemku do
zeméd¢€lského nebo lesniho piidniho fondu, €i v této otdzce alespon poukdzal na zvlastni pravni

predpisy zemédelsky a lesni pozemek definujici.

11.2 Zemédélsky a lesni pozemek

I ptes vySe uvedenou preferenci ticelovosti je tieba urceni propachtovaného pozemku vyplyvajici
z vetejnopravnich piedpist, z ditvodl nize uvedenych, respektovat.

Vymezeni pojmu ,,zemédélsky pozemek* je obsaZeno v § 3 odst. 2 KatZ. Prvni véta pfedmétného
druhého odstavce nejprve Cleni pozemky podle druhi na: ornou ptidu, chmelnice, vinice,
zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty, lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy a
nadvofi a ostatni plochy. Véta druha néasledné doplnuje, Ze orna ptida, chmelnice, vinice, zahrady,
ovocné sady a trvalé travni porosty, jsou pozemky zemédélskymi.

K zemédélskym pozemkim déale nélezi i pozemky zemédélsky obhospodafované tvofici dle
zakona €. 334/1992 Sb., o ochrané¢ zemédélského pldniho fondu (dale jen ,,OchZPF*)
zemédelsky pidni fond, a to: orna ptida, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, louky, pastviny
(pro tyto pozemky je uzivana legislativni zkratka ,,zemédé€lské pida“) a dale ptida, ktera byla a
ma byt nadale zemédélsky obhospodatfovana, ale docasné obd¢lavana neni (zde je uzita
legislativni zkratka ,,ptida docasn€ neobd¢lavana®).

Do zemédélského ptidniho fondu dale v souladu s ustanovenim § 1 odst. 3 OchZPF nélezeji téz

3 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 24.11.2009, sp. zn. 26 Cdo 3714/2008.
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rybniky schovem ryb nebo vodni driibeze a nezeméd€lska puda potiebna k zajistovani
zemédelské vyroby, jako polni cesty, pozemky se zafizenim dilezitym pro polni zavlahy,
zavlahové vodni nédrze, odvodnovaci ptikopy, hraze slouzici k ochrané pred zamokienim nebo

zatopou, ochranné terasy proti erozi apod.

Blizsi specifikaci pozemku lesniho nalezneme v zakoné ¢. 289/1995 Sb., o lesich a 0 zméné a
doplnéni nékterych zédkont (lesni zakon), (dale také jen ,,LesZ*). Ustanoveni § 3 odst. 1 pism. a)
do kategorie lesnich pozemku zahrnuje: pozemky s lesnimi porosty a plochy, na nichz byly lesni
porosty odstranény za ucelem obnovy, lesni priseky a nezpevnéné lesni cesty, nejsou-li Sirsi nez
4 m, a pozemky, na nichz byly lesni porosty doCasn¢ odstranény na zéklad€ rozhodnuti organu

statni spravy lest.

Z jakého divodu je tedy nezbytné ureni propachtovaného pozemku vyplyvajici
z vetejnopravnich predpisti respektovat? Je tomu tak proto, ze zminéné vetejnopravni piedpisy
(OchZPF a LesZ) obsahuji fadu ustanoveni, jez ovliviiuji dispozice a nakladani s pozemky
spadajicimi do jejich Upravy. Kuptikladu ustanoveni § 3 odst. 1 OchZPF uklada vlastnikiim a
najemcim'** pozemka nalezejicich do zemé&délského pudniho fondu hospodafit na takovychto
pozemcich tak, aby neznecisStovali pidu a tim potravni fetézec a zdroje pitné¢ vody Skodlivymi
latkami ohrozujicimi zdravi nebo zivot lidi a existenci zivych organismi, neposkozovali okolni
pozemky a piiznivé fyzikélni, biologické a chemické vlastnosti pidy a chranili pozemky podle
schvalenych projektt pozemkovych Gprav. Kromé toho je organ ochrany zemédélského ptidniho
fondu z diivodu ochrany zivotniho prostiedi opravnén ulozit vlastniku ¢i najemci zménu kultury.
Zvlastni pravidla tykajici se lesnich pozemkt upravuje LesZ, ktery napt. v ustanoveni § 11 odst.
4 zakazuje uziti lesniho pozemku k jinym uc¢elim (nestanovi— li tento zdkon jinak).

Velmi podstatné je ovSem ustanoveni § 12 odst. 2 LesZ, jez ma vyrazny dopad na pachtovni
smlouvu. Podstata tohoto ustanoveni spo¢iva v tom, Ze vlastnici mj. lesnich pozemkl jsou
povinni do 30 dnli ode dne uzavieni smlouvy ozndmit organu statni spravy lesti vznik ndjmu,
podnajmu nebo vypijcky lesnich nebo jinych pozemkd, jestlize trvaji nebo maji trvat méné nez

pet let. Ackoliv zde opét zakon predpoklada pouze vznik ndjmu, podnajmu ¢i vypujcky, je zcela

" Na tomto misté zakon nespravné odkazuje pouze na vlastnika a najemce, tj. bez jakékoliv reflexe nové pravni
upravy pachtu, bohuzel stejné€ jako LesZ (§ 5 odst. 1, § 4 odst. 2, § 19 odst. 1, § 20 odst. 3, § 34 odst. 4 atd.).

86



ztejmé, ze se analogicky uplatni rovnéz v piipad¢ pachtu. Zékon navic mimo povinnost ozndmit
pfislusnému orgénu uzavieni smlouvy stanovi, Ze tato smlouva musi byt uzaviena v pisemné
form¢ — pokud tomu tak nebude, stihda ji sankce neplatnosti. Ze shora uvedeného vyplyva
nasledujici zavér: pokud bude pfedmétem pachtovni smlouvy pozemek urceny k plnéni funkce
lesa (tim je jak lesni pozemek, tak dale tzv. ,,jiny pozemek* dle ust. § 3 odst. 1 pism. b) LesZ) a
doba trvani pachtu bude krat$i nez pét let, vznikd vlastnikovi propachtovaného pozemku
povinnost oznamit uzavieni smlouvy (a to do 30 dnti ode dne uzavieni smlouvy) orgénu statni
spravy lest a pachtyfi a propachtovateli vznikd povinnost uzavfit pachtovni smlouvu v pisemné

v 145
formé ™.

11.3 Specifika zemédélského pachtu

11.3.1 Doba trvani a jeho vypovéd’

Ustanoveni § 2345 odst. 2 0.z. reaguje na situaci, je-li pacht ujednan na dobu del$i nez dva roky a
soucasné pachtovni smlouva neni uzaviena v pisemné formé. Za této konstelace stanovi zakon
vyvratitelnou pravni domnénku spocivajici v tom, Ze byl pacht ujedndn na dobu neurcitou.
Ackoliv, jak jiz bylo uvedeno, jde o vyvratitelnou pravni domnénku piipoustéjici dikaz opaku,
smluvnim strandm, jak prohlasuje diivodova zprava, nic nebrani v tom, smluvné toto ustanoveni

vylou¢it, jelikoZ se jedna o ustanoveni dispozitivni'*.

Predmétné ust. § 2345 odst. 2 je doslovnym opisem ust. § 585a BGB. V kapitole 7.3 jsem se
v ramci prodlouzeni pachtu na zéklad€ vyzvy vénovala mj. ust. § 2338 o.z., jehoz ,,vzorem* bylo
ustanoveni § 594 BGB. Ponékud ,,nestastnym‘ zptisobem se ovSem v zahrani¢i smysluplné a
fungujici ustanoveni stalo diky provedenym ¢eskym tipravam a modifikacim ustanovenim pravné
irelevantnim. Bohuzel Ize konstatovat, ze obdobného vysledku bylo dosazeno rovnéz v piipadée
ustanoveni § 2345 odst. 2 o.z., ackoliv se tomu tak nestalo tentokrate kupodivu za pomoci
ceskych uprav, ale naopak prostym opisem bez jakychkoliv zmén ¢i Gprav a v neposledni fadé
nerespektovani smyslu ani ucelu ust. § 585a BGB.

Smysl a ucel ust. § 585a BGB je nasledujici a je spojen piedevSim s pfipadnou zménou

% K dtivodtim, pro¢ je tieba oznamovat uzavieni smluv, jejichz doba nepiesahuje pét let, zatimco smlouvy uzaviené
na dobu del§i nikoliv viz KABELKOVA, Eva; DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku.
Komentar. 1 .vydani. Praha: C.H. Beck, 2013, s. 523. ISBN 978-80-7400-5244.

%6 ELIAS, Karel et al. Novy obcansky zakonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstiikem. 1.vydani. Ostrava:
Sagit, 2012, s. 884. ISBN 978-80-7208-922-2.
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vlastnictvi propachtované véci. Jak jiz bylo uvedeno v kapitole 9.2 této prace, dochazi v némecké
pravni upravé, odlisSné od pravni upravy ceské, zménou vlastnictvi propachtované véci
automaticky ke vstupu nového vlastnika na misto dosavadniho propachtovatele se vSemi pravy a
povinnostmi s tim spojenymi.

Smyslem ust. § 585a BGB je ochrana budouciho vlastnika, ktery vstupuje do existujici pachtovni
smlouvy. Tomuto nabyvateli nemé byt upifena moznost seznamit se k okamziku nabyti vlastnictvi
s uzavienymi pachtovnimi smlouvami a jejim obsahem, tedy s dlouhodobymi pravy a
povinnostmi, které prebira.

Ochrana nového vlastnika vSak neni jedinym smyslem komentovaného ustanoveni. Dalsi vyznam
spo€iva v oblasti diikazni, nebot dodrzeni pisemné formy pachtovni smlouvy znamena
prikaznost, ze pachtovni smlouva vznikla a s jakym obsahem. V neposledni fadé ma byt timto
ustanovenim dosazeno ochrany osob uzavirajicich smlouvu pied sjedndvanim dlouhodobych
zéavazka.'"

Velmi vyznamnou je dale skute¢nost, ze ustanoveni § 585a je ustanovenim kogentnim.
Kogentnost vyplyva ze samotného smyslu a ucelu — tj. ochrany zajmt nabyvatele propachtované
véci jako tfeti osoby. Dle nékterych autort je kogentnost tohoto ustanoveni dana vSeobecné
akceptovanou skute¢nosti.'**Zatimco jsou tedy veskeré ustanoveni zeméd&lského pachtu &eskou
davodovou zpravou prohlasovana za dispozitivni, je ust. § 585a BGB ustanovenim, od n€¢hoz se
nelze odchylit.

Jak jiz bylo v textu prace uvedeno, je koncepce zmény vlastnictvi propachtované véci v ¢eské a
némecké pravni Gpraveé odliSna. Pfipomeiime, ze v ¢eské pravni upravé obecné plati, Ze nového
vlastnika nezavazuji veSkerd prava a povinnosti vlastnika pfedchoziho, nybrz pro néj nejsou
zavazna ujednani o propachtovatelovych povinnostech, které¢ zdkon nestanovi.

Ze shora uvedeného vyplyva, ze smysl ustanoveni § 585a BGB a smysl ust. § 2345 odst. 2 0.z. se

ponékud rozchézeji.

Zemédelsky pacht ujednany na dobu neurcitou, nehledé¢ na to, zda je tomu tak na zdklade

vyvratitelné pravni domnénky dle ust. § 2345 odst. 2 0.z, ¢i nikoliv, lze vypovédét

"7 KERN, Christoph. Pachtrecht. Das gesamte Pachtrecht mit Nebengebieten. Kommentar. Berlin: Erich Schmidt
Verlag GmbH & Co. KG, 2012, s. 496, ISBN 978 3 503 13849 4.

' BASSENGE, Peter et al. Palandt Biirgerliches Gesetzbuch. Beck'sche Kurz-Kommentare. 73.vydani. Miinchen:
C.H.Beck, 2014, s. 842. ISBN 9783 406 644009.
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v dvanactimési¢ni vypovédni dobé. Zde je ziejmé specifikum odivodnéné zvlastni povahou
pachtu zemédélského, oproti obecné pravni Gpravé pachtu, kde je stanovena vypovédni doba
polovicni, tj. Sestimesicni. Delsi vypovédni lhiita ma své opodstatnéni, jelikoZ umoznuje pachtyti
sklidit vysledky jeho ¢innosti, jeho ,,pile a pfi¢inéni*.

V komentovaném ustanoveni § 2345 odst. 2 0.z. je zcela zfejma inspirace némeckym BGB,

konkrétné ustanovenim § 585a BGB.

Zvlastni vypovédni doba je dale upravena pro piipad umrti pachtyte, fyzické osoby (§ 2348 odst.
2 0.z.). Smrti pachtyte, jak jiz bylo napsano, pacht nekonci, ale naopak piechdzi na jeho dédice.
Dédic ¢i dédicové pachtyte ovSem ne vzdy mohou mit zajem v pachtu pokracovat a plnit zavazky
z pachtovni smlouvy. Na tuto situaci bylo po vzoru BGB pamatovano. Dédic pachtyie, ktery
nechce v pachtu pokracovat, ma pravo pacht vypovédet, a to nejen pacht sjednany na dobu
neurcitou, nybrz i pacht sjednany na dobu ur¢itou. Vypovédni doba Cini tfi mésice a vypoved
musi byt podana do Sesti mésicti ode dne, kdy pachtyt zemrel.

Splnéni posledni podminky, tj. podani vypovédi do Sesti mésicti ode dne smrti pachtyte, miize
byt ovSem v praxi pon€kud obtizné. Neziidka je dédické fizeni komplikované, neni jasné, kdo
dédicem je a kdo jim neni a trva pomérn¢ dlouhou dobu. Avsak na druhou stranu nelze po
propachtovateli rozumné pozadovat, aby smrt pachtyie §la k jeho tizi, navic je nezbytné zohlednit

stav pozemku, ktery se po dobu, po niz jej nikdo neobhospodatuje, vyrazné zhorsuje.

Némeckéd pravni uprava diive pfiznavala pravo vypoveédi z divodu smrti pachtyie rovnéz
vyhradné dédicm. Pozd¢ji vSak bylo pravo vypovédi pfisouzeno také propachtovateli. Divod
této zmeény spocival dle némeckého zdkonodarce v tom, Ze je v praxi velmi neobvykla existence
vile ¢i schopnosti dédicti pokracovat v pachtu a aby nedochazelo k bezdivodnému zatizeni

9 Tohoto

propachtovatele, musi byt také on opravnén v ptipad€ smrti pachtyfe pacht vypovedét
opravnéni ovSem miize vyuzit jen za situace, pokud dédicové i tfeti povéfena osoba skutecné
v pachtu pokracovat nemohou ¢i nechtéji. Mohou-li dédicové Ci povéiena tieti osoba predmét
pachtu fadné obhospodatovat, je jim pfiznano opravnéni vypovédi propachtovatele odporovat a

pozadovat pokracovani pachtu (§ 594d BGB).

%9 KERN, Christoph. Pachtrecht. Das gesamte Pachtrecht mit Nebengebieten. Kommentar. Berlin: Erich Schmidt
Verlag GmbH & Co. KG, 2012, s. 825, ISBN 978 3 503 13849 4.
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Neni mi zndm diivod, pro¢ byla do ¢eské upravy pievzata pouze cast odpovidajiciho ust. § 594d
BGB a z jakého ditvodu postradame vypovédni pravo propachtovatele. Divodova zprava k ust. §
2348 o.z. je jen velmi strohd a takika nic nefikajici. Jsem toho nazoru, ze by pravo vypoveédi
v pfipad¢ smrti pachtyfe nemélo svédcit jen dédicim pachtyie, nybrz také propachtovateli,
jelikoz po ném nelze spravedlivé pozadovat, aby pachtyfova smrt §la k jeho tizi a byl vici

N . . <. 150
dédictim nespravedlivé znevyhodnén.

Obhospodarovani at’ jiz zemédélského, ¢i lesniho pozemku vyzaduje ze strany pachtyfe vice ¢i
oproti pachtyii osobé fyzické, vyhodu, jelikoz disponuje vEétsi personalni silou. Hiife je na tom
pachtyt, osoba fyzicka, ktery je na obhospodafovani pozemku sam. U této osoby se v pribéhu
trvani pachtu muiZe jeji zdravotni stav zhorSit natolik, ze jiz nebude schopna pozemek
obhospodatrovat. Rovnéz na to bylo tvlirci 0.z. po vzoru némecké pravni upravy pamatovano a
pachtyfe (logicky fyzické osob¢), ktery se ze zdravotnich divodi stane nezpisobilym na
pozemku hospodafit, opraviiuje pacht (nehledé¢ na to, zda byl ujednan na dobu urcitou ¢i
neurcitou) v tiimésicni vypoveédni dob¢ vypoveédet (§ 2348 odst. 1 0.z.).

Jaké zdravotni divody budou pachtyfe k vypovédi pachtu opraviiovat, zakon pochopitelné
neupravuje a ani upravovat nemuze, jelikoz vzdy bude zéalezet na konkrétni osobé pachtyte, jeho

veku, zdravotnimu stavu, jakoz také charakteru propachtovaného pozemku.

Némecka pravni Gprava, vychazejic ze stejného principu, obsahuje pfeci jen konstrukei v urcitych
bodech odlisnou. V prvé fadé co se zdravotni nezptisobilosti pachtyte tyce, odkazuje na ptislusné
pravni predpisy dichodového pojisténi. V fadé¢ druhé neopraviiuje pachtyie k vypovédi
v tfimesiéni vypoveédni dobé, nybrz vypovédni dobé zdkonné, ale piedevsim opraviiuje pachtyte
k vypovédi az poté, co propachtovatel odmitne pfenechdni predmétu pachtu treti osob¢, ktera by
zajistovala jeho tadné obhospodatovani (§ 594c BGB). Konstrukce némecké pravni upravy by
dle mého ndzoru v ceském prostiedi narazila. Domnivam se, Ze prvni problém by nastal jiz pii
hledani vhodné tfeti osoby, jez by méla pfedmét pachtu obhospodafovat. Neumim si pfili§ dobie

predstavit situaci, kdy pachtyf, v méné ¢i vice vazném zdravotnim stavu jest¢ musi vyhledavat

130 Rovnéz také $vycarskd pravni Gprava opraviiuje v piipadé smrti pachtyfe k vypovédi nejen dédice, nybrz také
propachtovatele, viz ¢lanek 297b ZGB.
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vhodnou osobu, kterd by misto n¢j pfedmét pachtu fadné obhospodaiovala. Problém druhy,
neméné vyznamny, spatfuji ve shod¢ v predmétné osobé&, kterda méa obhospodafovani predmétu
pachtu zajiStovat. Jsem piesvédCena, Ze by bylo velmi obtizné najit vzdjemny konsensus na
osob¢, jez navrhl pachtyf. Nejen z téchto diivodii povazuji pro ¢eské pravni prostiedi vhodnéjsi
konstrukci obsazenou v ¢eské pravni uprave, kterd opravituje pachtyte v piipadé jeho zdravotni

nezpusobilosti k vypovédi pachtu bez dalsiho.

11.3.2 Pachtovné a pachtovni rok

Dalsi specifikum pravni Gpravy zemédélského pachtu spociva v platbé a splatnosti pachtovného.
Obecneé je splatnost pachtovného stanovena v piimétren¢ aplikovatelném ustanoveni § 2218 0.z. —
pachtovné se plati mésicné¢ pozadu. Je-li propachtovan zemédélsky ¢i lesni pozemek, plati se
pachtovné ro¢né pozadu a splatné je k 1. fijnu, tedy poté, co pachtyt sklidil vynosy svého
hospodateni. Dochézi tak ke zmén¢ oproti pfedchéazejici pravni upraveé, nebot’ dle ob¢.zék. bylo
pachtovné (v ob¢.zak. oznaceno jako najemné) za zemédelské a lesni pozemky hrazeno plilro¢né

pozadu 1. dubna a 1. fijna (§ 671 odst. 2 ob¢.zéak.).

V obecnych ustanovenich pachtu nalezneme vyvratitelnou pravni domnénku, jez se dotyka
pachtovniho roku. Konkrétné mam na mysli ustanoveni § 2339 o.z., které bych chtéla podrobit
mirné kritice. Pfedmétné ustanoveni se sklada ze dvou odstavci, ptfiCemz odstavec prvni (ktery
jiz byl vysSe podrobné¢ komentovan) reguluje obecnou vypovédni dobu pachtu a piidava
pozadavek vypovédi vpisemné formé, byla-li rovnéz samotnd smlouva v pisemné formé
uzaviena.

Odstavec druhy, ktery je dle mého nazoru nespravné systematicky zafazen, normuje onu
zminénou vyvratitelnou domnénku doby trvani pachtovniho roku, a to nejen obecné, nybrz i
specificky pro pacht zemédélsky. U pachtu zemédélského se ma za to, Ze je pachtovni rok obdobi
od 1.fijna do 30.zé&fi nasledujiciho roku, u pachtli ostatnich je pachtovni rok shodny s rokem
kalendainim.

Za prvé jsem toho nazoru, ze pachtovni rok by mé¢l byt upraven v separatnim ustanoveni a za
druhé specifikum pachtu zemédélského by mélo byt soucasti zvlastnich ustanoveni v ramei prave

tohoto zvlastniho druhu pachtu a nikoliv v rdmci ustanoveni obecnych.
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ZAVER

Predlozend prace se vénuje dle mého presvédCeni velmi aktudlnimu tématu, kterym je pacht.
Jedna se o institut, ktery se do ¢eského pravniho fadu vraci po dlouhé odmlce — nové je zakotven
v zékladnim obcanskopravnim ptedpisu, tj. zdkoné ¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik, jez nabyl

udinnosti dne 01.01.2014.

Uvod prace je vénovan institutu pachtu obecné, je vném reagovano piedeviim na negativni
pfistup casti odborné i laické vefejnosti. Prvni, uvozujici, kapitola se zabyvéa historickym
vyvojem institutu pachtu, 19. stoletim pocinaje, soucasnosti tj. rokem 2014, konce. Také
v nasledné kapitole je nahlédnuto do historie, resp. do zakotveni pachtu v ramci zakona €. ¢.
946/1811 Sb.z.s., obecny zakonik obcansky. Uvedeny pravni ptedpis je tim poslednim, ktery
institut pachtu pfed jeho znovuzavedenim prostfednictvim zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zakonik, upravoval. Historickym exkurzem do tohoto ptedpisu mélo byt mimo jiné poukazano na
skute¢nost, ze pacht je institutem tradi¢nim, ktery na naSem uzemi jiz pted mnoha lety existoval a
byl povazovan za zcela piirozenou soucast pravniho fadu.

V dal$ich kapitolach je podrobné pojedndno o pachtovni smlouve, zpisobilém predmétu
pachtovni smlouvy, uplaté, dobé trvani pachtu, inventafi, jakoz také o jednotlivych zptisobech
skonceni pachtu. Posledni dvé kapitoly prace jsou vyhrazeny zvlastnim druhtim pachtu, kterymi
jsou pacht zdvodu a pacht zemédé€lsky, aby tak byl podan uceleny vyklad a komentat k institutu
pachtu.

Jelikoz se ve své pravni praxi setkavam spiSe s pachtem zavodu nez s pachtem zeméd¢lskym, je
vénovana zvysena pozornost pravé tomuto druhu pachtu.

Pacht zavodu, za uc¢innosti zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zékonik, znamy jakozto ,najem
podniku®, doznal oproti diivéjsi pravni upraveé velmi vyznamnych, dle mého nazoru pozitivnich,
zmén. Na prvni pohled je ziejmy odliSny nazev, jakoz také umisténi v pravni upravé — nové je
shrnout nejvyrazn€j$i obsahové zmeény, jednalo by se predevSim o nasledujici: smlouva
nevyzaduje pisemnou formu; neni vyzadovano, aby byl pachtyt osobou zapsanou v obchodnim
rejstiiku, ani aby musel mit pfislusnd zivnostenskd opravnéni; pachtyt mize zménit pfedmét

¢innosti provozované v zavodu jen, bylo-li to vyslovné ujednéno; propachtovatel oznamuje svym
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véfitelim a dluznikiim, jejichz pohledavky a dluhy pachtyi pachtem zavodu nabyl, Ze zavod
propachtoval; k ptechodu dluhu na pachtyte je vyzadovan souhlas véfitele, pfiCemz neni-li tento
souhlas dan, ruci propachtovatel za jeho splnéni; z dluhi navic ptejima pachtyf vyhradné ty, o
jejichz existenci védél nebo ji musel alespoil rozumné piredpokladat; zhorSi-li se pachtem
dobytnost pohledavky, ma vétitel propachtovatele, ktery s pachtem nesouhlasil, prdvo doméhat se

rozhodnuti soudu, Ze pacht je vii¢i nému netcinny.

Ptinos této prace spatiuji mimo jiné v tom, Ze jejim cilem nebylo se zamétit vyhradné na pravni
tipravu pachtu v Ceské republice. Na mnoha mistech je tuzemska pravni tiprava komparovéna
s pravni upravou Spolkové republiky Némecko, nebot’ jak jiz bylo uvedeno, byla to pravé tato
Giprava, jeZ se stala hlavni inspiraci pro pravni Gipravu pachtu v Ceské republice. Némecka pravni
uprava, a tim nemam na mysli pouze pravni Upravu pachtu, je na velmi vysoké Grovni, patii
k tém nejkvalitnéjSim a nejvyspélejsim, a tudiz neni nijak ptekvapivé, ze se Casto stava
inspiraénim zdrojem pro ostatni stity. Jedna ze zdkladnich obecnych némeckych zasad ci
chceme-li pravidel, spoc¢iva v tom, Ze vSe ma sviij pfesny smysl a vS§e ma sviij pfesny vyznam.
Tato skutec¢nost se v naSem prostiedi pon¢kud prehlédla. Typickym piikladem je ust. § 2338 o.z.,
jenz bylo pfevzato znémeckého obcanského zdkoniku. Respektive nebylo pfijato v uplném,
nezménéném znéni, ale dostalo nekolika ,,ryze ceskych® tiprav, které jej vSak ucinili ustanovenim

zcela postradajici smysl a vyznam, ktery ma mit.

Zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, jez nabyl ucinnosti dne 01.01.2014 zasahl do prav a
povinnosti nescetného mnozstvi osob, a to jak osob fyzickych, tak osob pravnickych. V této
souvislosti je nezbytné zohlednit pfechodnd ustanoveni, jez jsou voditkem pro zodpovézeni
otazky, jakym pravnim ptedpisem se budou fidit smlouvy uzaviené pied shora uvedenym datem,
jakkoliv jsou oznaceny jakoZto smlouvy najemni, av§ak obsahové odpovidaji smlouvé pachtovni.
V souladu s ust. § 3074 se pachtovni smlouva uzaviena ptede dnem 01.01.2014 bude i nadale
fidit zakonem ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik. Ackoliv se pachtovni smlouva uzaviena piede
dnem 01.01.2014 bude fidit zakonem ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, je nezbytné mit na
predpisi, budou vzdy pouzita ustanoveni casti prvni hlavy I. zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky

zakonik, tj. zékladni z4sady, na nichz spociva tento zakon.
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Ackoliv je pacht ¢asti odborné 1 laické vefejnosti stale odmitan a neakceptovan, domnivam se, ze
k tomu neni nejmensi diivod. Hlavni a zaroven také jediné argumenty odptirct pachtu se opiraji o
udajnou zastaralost tohoto pojmu a zaroven o jeho neupotiebitelnost ¢i nadbyte¢nost. Jsem toho
nazoru, ze se ze strany téchto oponentii jednad spiSe o jakousi ,,obrannou® reakci, kterd se
neprojevuje pouze ve vztahu k pachtu, nybrz k ¢emukoliv novému. Mam za to, ze se pacht stal
zcela opravnéné soucasti Ceského pravniho fadu. Uvedeny institut je od nepaméti zcela
pfirozenou a nepostradatelnou soucasti pravni tpravy vyspélych stath zapadni Evropy, pficemz

se postupné objevuje rovnéz v pravnich Gpravach stati sttedni a vychodni Evropy.

Shora uvedenymi slovy ovSem nechci tvrdit, ze je Ceskd pravni uprava pachtu naprosto
bezchybna a dokonald. Na tuto skutecnost je ostatné v textu prace nékolikrate poukazano, kupft.
se jedna o ne prili§ zdatile koncipované ust. § 2338 o.z., nejasny vyklad ust. § 2344 o.z., ponékud
zmatecné rozliSovani pachtovného a pomérné ¢asti vynosu z véci hned v zdkladnim ustanoveni §
2332 o.z., ¢i napt. formulacni nepfesnost tykajici se pfechodu dluhti v souvislosti s pachtem
zavodu vust. § 2352 odst. 1 0.z. a ust. § 2355 odst. 1 0.z. Nejednd se vSak o nedokonalosti
zasadniho vyznamu a i pies tuto mirnou kritiku, ¢i spiSe poukézani na urcité nedostatky, vnimam
¢eskou pravni upravu pachtu kladn€ a jeho zakotveni do zadkladniho ob¢anskopravniho predpisu

jako krok spravnym smérem.

Jelikoz se v pfipad€ pachtu jedna o institut, ktery byl naposledy soucasti ¢eského pravniho fadu
pred vice nez 60 lety, musime se potykat s potizemi spocivajicimi v nedostatku literatury, jakoz
také relevantni judikatury.

Pouze do urcité miry lze vyuzivat literatury a judikatury k pravni upravé pachtu, ktera byla
soucasti zakona ¢. 946/1811 Sb.z.s., obecny zdkonik obcansky, jakoz také literatury a judikatury
zahrani¢ni, konkrétné mam na mysli literaturu a judikaturu Spolkové republiky Némecko,
protoZze pravé tato uprava se stala hlavnim inspira¢nim zdrojem pravni Gpravy ceské. V tomto
ohledu je ponckud zardzejici znéni a predevS§im rozsah divodové zpravy k predmétnym
ustanovenim regulujicim pacht. Divodova zprava ust. § 2332 o0.z. — § 2357 o.z. pfili§ velkou
pozornost nevénuje (jedna se v celkovém rozsahu ditvodové zpravy o necelé 3 strany), v mnoha

ohledech se spokojuje s prostym konstatovanim: ,,...odpovida specifické povaze pachtu...” a
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pachtu zemédélskému je dokonce zasvéceno pouze pét kratSich vét. Nicméné nezbyva nez
doufat, ze se v brzké dobé& objevi kvalitni odborna literatura. Co se relevantni judikatury tyce,

budeme muset vyckat ziejme delsi dobu.

Nejen s pfihlédnutim k této skutecnosti si dovoluji tvrdit, ze pfedlozend prace bude v tomto
ohledu ptfinosem, a to mimo jiné z toho divodu, Ze se nespokojuje s pouhym popisem a rozborem
soucasné pravni upravy, nezaméfuje se vyhradné na pravni tpravu v Ceské republice, nybrz také
upozoriiuje na mozné nedostatky a problémy, pfi¢emz nabizi cestu, kterou je mozné se pfi jejich

feSeni vydat.
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RESUME V NEMECKEM JAZYCE
RESUMEE

Die vorliegende Arbeit befasst sich mit einem nach meiner Uberzeugung sehr aktuellen Thema —
der Pacht. Es handelt sich um ein rechtliches Institut, das nach einer langen Pause in die
tschechische Rechtsordnung zuriickkehrt. Verankert ist die Pacht neu im neuen Biirgerlichen
Gesetzbuch der Tschechischen Republik, dem Gesetz Nr. 89/2012 Slg., das am 01.01.2014 in
Kraft trat.

Die Einfiihrung der vorliegenden Abhandlung widmet sich der Pacht allgemein, Bezug
genommen wird insbesondere auf die negativen Reaktionen der Fach- und der breiteren
Offentlichkeit. Das erste, einfiihrende Kapitel befasst sich, beginnend mit dem 19. Jahrhundert,
mit der historischen Entwicklung der Pacht, bis hin zur Gegenwart. Auch im folgenden Kapitel
erfolgt ein Riickgriff auf die Geschichte, konkret auf die Verankerung der Pacht im Rahmen des
Allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuches JGS Nr. 946/1811. Die gegenstiandliche Vorschrift war
die letzte, die die Pacht vor deren Wiedereinfithrung in der Tschechischen Republik durch das
Biirgerliche Gesetzbuch Nr. 89/2012 Slg. regelte. Mit dem gegensténdlichen historischen Exkurs
soll unter anderem auch auf die Tatsache verwiesen werden, dass die Pacht ein althergebrachtes
rechtliches Institut ist, das bereits vor langer Zeit in den béhmischen Lindem seine Berechtigung

hatte und das als vollig natiirlicher Bestandteil der Rechtsordnung aufgefasst wurde.

In den weiteren Kapiteln werden detailliert behandelt: der Pachtvertrag, die mdglichen
Gegenstdande eines Pachtvertrages, der Pachtzins, die Laufzeit einer Pacht, etwaiges Inventar
sowie die einzelnen Formen einer Beendigung einer Pacht. Die letzten zwei Kapitel der Arbeit
sind im Interesse einer komplexen Behandlung und eines umfassenden Kommentars zum
gegenstindlichen Thema besonderen Formen der Pacht vorbehalten, und zwar -einer

Unternehmenspacht und einer Landpacht.

Da in der Praxis eine Unternehmenspacht haufiger zum Tragen kommt als eine Landpacht, wird
gerade der Unternehmenspacht eine besondere Aufmerksamkeit zuteil. Die Unternechmenspacht,
die im ausgelaufenen Handelsgesetzbuch der Tschechischen Republik Nr. 513/1991 Slg. in der
tschechischen Terminologie als ,,Vermietung eines Unternehmens® bezeichnet wurde, erfuhr

gegeniiber der vorherigen rechtlichen Regelung ganz erhebliche, nach meiner Auffassung,
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positive Anderungen. Als erstes fallen selbstverstindlich die neue Bezeichnung als auch die
Verankerung in der Rechtsordnung auf: neu ist diese in der wichtigsten privatrechtlichen
Vorschrift des Landes ausgefiihrt. Sofern ich an dieser Stelle die wichtigsten inhaltlichen
Anderungen benennen mdchte, so handelt es sich insbesondere um folgende: der Vertrag
erfordert keine Schriftform; der Pachter muss nicht im Handelsregister eingetragen sein und er
benotigt keine entsprechenden Gewerbeberechtigungen; der Péachter kann den Gegenstand seiner
im Unternehmen betriebenen Tétigkeit nur dndern, falls dies ausdriicklich vereinbart wurde; der
Verpéchter teilt seinen Gldubigemn und Schuldnern, deren Forderungen und Schulden der Pachter
durch die Pacht des Untemehmens erwarb, mit, dass er das Unternechmen verpachtet hat; fiir
einen Ubergang einer Schuld auf den Pichter ist eine Zustimmung des Gliubigers erforderlich,
wobei der Verpachter fiir eine Erfiillung biirgt, sofern diese Zustimmung nicht erteilt werden
sollte; an Schulden iibernimmt der Péchter lediglich solche, von denen er Kenntnis hatte oder die
er zumindest verniinftigerweise hétte annehmen miissen; verschlechtert sich durch die Pacht die
Einbringlichkeit einer Forderung, hat ein Glaubiger des Verpéchters, der der Verpachtung nicht
zugestimmt hat, das Recht einer Geltendmachung vor Gericht, dass die Pacht ihm gegeniiber

unwirksam ist.

Einen positiven Beitrag der vorliegenden Arbeit sehe ich insbesondere darin, dass sie sich nicht
ausschlieBlich auf die rechtliche Regelung der Pacht in der Tschechischen Republik konzentriert.
Die rechtliche Regelung ist in der Tschechischen Republik in vielerlei Hinsicht mit der
rechtlichen Regelung in der Bundesrepublik Deutschland vergleichbar, da gerade die
einschlégigen deutschen Vorschriften bei der Ausformulierung der Regelung der Pacht in der

Tschechischen Republik Pate standen.

Obwohl die Pacht durch einen Teil der Fachoffentlichkeit und einen Teil der breiten
Offentlichkeit nach wie vor abgelehnt wird, bin ich der Uberzeugung, dass hierfiir kein Grund
gegeben ist. Die Hauptargumente — und die hdufig einzigen Argumente — der Gegner einer Pacht
stiitzen sich auf einen vorgeblich veralteten Begriff und die Uberfliissigkeit der Pacht als solcher.
Ich bin der Auffassung, dass es sich bei den genannten Gegnern eher um eine gewisse
,2Abwehrreaktion handelt, die sich nicht nur beziiglich der Pacht, sondern beziiglich allem

Neuen erweist. Ich gehe davon aus, dass die Pacht vollkommen zurecht ein Teil der
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tschechischen Rechtsordnung geworden ist. Das gegenstdndliche rechtliche Institut ist seit
langem ein natiirlicher und wichtiger Bestandteil der rechtlichen Regelung einiger entwickelter
Staaten Westeuropas und setzt sich sukzessive in den Rechtsordnungen der Staaten Mittel- und
Osteuropas durch.

Mit den angefilhrten Worten mdchte ich nicht behaupten, dass die tschechische rechtliche
Regelung der Pacht frei von Fehlern oder gar vollkommen ist. Aufdiesen Umstand wird im Text
im Ubrigen mehrfach verwiesen, etwa auf die wenig gelungene Bestimmung des § 2338 BGB,
auf die unklare Auslegung des § 2344 BGB, auf die in gewisser Hinsicht irrefiihrende
Unterscheidung des Pachtzinses und eines anteiligen Teils am Erlos aus einer Sache gleich in der
grundlegenden Bestimmung des § 2332 BGB, oder auf die Ungenauigkeit beziiglich des
Ubergangs von Schulden im Zusammenhang mit der Unternehmenspacht in § 2352 Abs. 1 BGB
und § 2355 Abs. 1 BGB. Gleichwohl handelt es sich hierbei nicht um grundsétzliche
Verfehlungen, sondern nur um einen Hinweis auf gewisse Méngel. Die Regelung einer Pacht in
der tschechischen Rechtsordnung kann ich positiv bewerten und ihre Verankerung in der
zentralen zivilrechtlichen Vorschrift, dem Biirgerlichen Gesetzbuch, stellt nach meiner

Auffassung einen Schritt in die richtige Richtung dar.
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ABSTRAKT

Predlozena rigordzni prace se vénuje institutu pachtu, ktery je po dlouhé odmlce opét soucasti
obcanského zékoniku, tj. zdkona €. 89/2012 Sb., obcansky zékonik. Pacht se vymezuje oproti
obdobnému institutu, jimz je institut n4jmu mimo jiné tim, Ze jeho podstatou neni pouhé docasné
prenechani véci k jejimu uzivani, nybrz také pozivani. Uprava pachtu se naléza v ustanovenich §
2332 — § 2357 zakona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik. Kromé ustanoveni obecnych jsou
upraveny také dva zvlastni druhy pachtu, a to pacht zeméd€lsky a pacht zavodu, jenz byl diive za
ucinnosti zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, oznacen jakozto najem podniku. I pies
rozdilnost pachtu a najmu nelze zakryt jejich ¢aste¢nou podobnost ¢i urcité shodné znaky, a proto
se 1 z tohoto divodu pro pacht (neni — li pfimo v jednotlivych ustanovenich stanoveno néco

jiného) pouziji pfimétené ustanoveni o najmu.

V 1uvodu rigordzni prace je pojednano o historickém vyvoji pachtu, jakoz také potiebé
disledného rozliSovani mezi ndjmem a pachtem. Pfedmétem dalSich kapitol je rozbor pachtovni
smlouvy, pfredmétu pachtu, uplaty, doby trvani pachtu, inventafe a v neposledni fad¢ rozbor
jednotlivych zptsobii skonceni pachtu. Posledni kapitoly jsou vénovany dvéma zvlastnim
druhiim pachtu, konkrétné¢ pachtu zavodu (vcetné jeho srovnani s dfive upravenym najmem
podniku) a pachtu zemédélskému. Jelikoz je Ceskd pravni uprava pachtu vyrazné inspirovana

pravni upravou némeckou, je v jednotlivych kapitolach nahlédnuto prave do této pravni upravy.
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NAZEV PRACE V ANGLICKEM JAZYCE
Usufructuary lease in the light of the New Civil Code

ABSTRACT

The professional thesis at hand is dedicated to the institute of usufructuary lease, which,
following a long period of absence, has been incorporated into the Civil Code, i.e., Act No.
89/2012 Coll. Usufructuary lease differs from the related institute of lease, inter alia, by the fact
that it is, in its essence, not the mere transfer of the use of an item for temporary use, but also for
its utilisation. Usufructuary lease is enacted in Sections 2332 to 2357 of Act No. §9/2012. Coll.,
the Civil Code. These provisions entail, apart from general ones, also the usufructuary lease of
agricultural land and of an enterprise. Under Act No 513/1991 Coll., the Commercial Code, the
latter was referred to as the lease of a business. Despite its differences, it has to be said that
usufructuary lease and lease share some common traits. This is also the reason that the provisions
on lease apply, mutatis mutuandi, to the provisions of usufructuary lease, unless stated otherwise
by a specific provision of the law.

The introduction of the thesis deals with the historical development of usufructuary lease, as well
as with the necessity of a consistent distinction between lease and usufructuary lease. The
following chapters analyse the contract on usufructuary lease, the subject matter of usufructuary
lease, the consideration, the duration of usufructary lease, the inventory and, last but not lease,
the different forms of termination of usufructuary lease. The last chapters are dedicated to two
special forms of usufructuary lease, the usufructuary lease of an enterprise (including comparison
to its predecessor, the lease of a business) and agricultural usufructuary lease. Since Czech
legislation regarding usufructuary lease was significantly inspired by its German equivalent, each

chapter also discusses German legislation regarding usufructuary lease.
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