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Uvod

Rekodifikaci soukromého prava uéinnou v Ceské republice od 1. ledna roku
2014 se do ceského pravniho fadu vraci fada pravnich pojmu a institutti, které
dnesni laicka i odbornd vefejnost znd spiSe z historické literatury. Ackoli u
nékterych archaickych termin je mozno vést polemiku o smysluplnosti jejich
znovuzafazeni do zékladniho kodexu soukromého prava, tedy obcanského
zékoniku, u pravniho institutu, ktery je tématem této prace, neni o logice a
spravnosti jeho navratu do prava pochyb. Institut pachtu je tradi¢nim, historicky
zakofenénym a opodstatnénym, opira se nejen o uzivani prvorepublikové ¢i z doby
rakouského mocnafistvi, ale jeho koteny sahaji az k samym prvopocatklim evropské
pravni kultury. Byt se archaicky znéjici Ceska slova vraceji do sluzeb prava, neni
to samoucCelna hra s CeStinou. Aktualné netradiCni, nicméné snadno
zapamatovatelna slova, jako je pacht, vyprosa, vymének ¢i zavdavek, budou
srozumitelna 1 laikiim a navic napomohou pojmové odlisit vyznamové odliSnosti a
odstiny mezi pravnimi instituty. Typicky pravé naptiklad mezi pachtem a jemu

velmi blizkym najmem.

Ackoli je pacht velmi tradicni soucdsti pravniho tadu statnich utvart
existujicich na izemi Cech a Morava a byl integralni sougasti pravni upravy platné
zejména pied nastupem komunistického rezimu v Ceské republice, za dobu jeho
vymisténi z pravnich norem 1 jazyka prava, nepochybné pozbyl svého jasného
vyznamu. Nové jej nalezneme v novém Obéanském zakoniku® v ustanoveni § 2332
az § 2357. Dlvodova zprava k novému obcanskému zdkoniku k tomu uvadi:
., Rozdil mezi najmem a pachtem setrela zdejsi zakonna uprava pri rekodifikaci v r.
1950 - nejen v odliseni od rakouské kodifikace, ale i cetnych dalsich zakonikii
zdpadni Evropy vitbec (poukdzat lze na upravu némeckou, Svycarskou, italskou a
dalsi). Naproti tomu napriklad v madarském obcanském zakoniku z roku 1959
nebo v polském obcanském zdkoniku z roku 1964 upravu pachtu zachovaly s

védomim jeho zvldstnosti i hospoddiského vyznamu.

Z divodu restituce institutu 1 pojmu pachtu do ¢eského pravniho fadu je

nepochybné nutno se jim zabyvat a pokusit se tak pfispét k jeho osvétleni,

17akon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
2 DGvodova zprava k zdkonu ¢. 89/2012 Sb., novy ob&ansky zakonik, Poslanecka snémovna CR, 3.
2.2012
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odstranéni obav z jeho pouziti a napomoci jeho znovuzavedeni do bézné pravni 1

hospodatské praxe.

Ambici této prace je predstavit institut pachtu v jeho historickych souvislostech
sahajicich od dé&jin fimského statniho zfizeni, kde byl zastoupen jako Locatio —
conductio rei® (smlouva o najmu a pachtu), pies sttedovéké pouziti az po kodifikace
ve velkych evropskych kodexech jako je Code Civil* ¢&i ABGB®, az do soudasnosti
a prezentovat jej jako standartni soucasti vybavy obcanského prava. Renesance
pachtu jako tradi¢niho a v zasad¢ neptetrzité pouzivaného pravniho institutu, ackoli

tak nebyl vzdy nominaln¢ oznaCovan, je st€Zejnim motivem této prace.

3 KINCL, Jaromir; URFUS, Valentin; SKREJPEK, Michal. Rimské prdvo. 2., dopl. a prepracované vyd.,
V nakl. Beck 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 1995, 253 s. ISBN 34-064-0082-5.,
4 Code civil des Francais, ¢esky doslova Obé&ansky zakonik Francouzt, platny v letech 1807—
1816 a 1852—1870 nazyvany Napoleon(v obcéansky zakonik.
SAllgemeines biirgerliches Gesetzbuch fiir die gesammten Deutschen Erblinder der
Osterreichischen Monarchie, zkratka ABGB), v Eeské pravni praxi oznacovany jako obecny zdkonik
obcansky, vyhlasen v roce 1811 — v ¢eskych zemich platny az do roku 1950.
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1. Pojem pacht — zakladni znaky

Zakladni otazku, kterou si nelze nepolozit je, co je pacht? Slovo mezi laickou
vetejnosti 1 pravniky polozapomenuté, nebot’ ptestalo byt v posledni vice nez 60
letech pouzivano od doby, kdy se obcansky zakonik z roku 1950 piihlasil

Kk Gplnému setfeni rozdilu mezi najmem a pachtem.

Pro identifikaci esencidlnich znakti institutu pachtu je nejvhodnéjsi se obratit
K tpravé tohoto institutu v ramci ABGB. Uprava najmu a pachtu byla v tomto
zékladnim pravnim predpisu, jenz platil na izemi Cech a Moravy po dobu delsi nez
150 let, byt piirozené s modifikacemi a novelizacemi, obsazena v hlavé (nékdy je
uvadéno kapitole) dvacaté paté v §§ 1090 — 1150. Z hlediska obsahového je pacht
vlastnén podmnozinou vztahti podfadnych, pod pojem najem, ktery lze z hlediska
logického povazovat za pojem nadfazeny ¢i Sirsi. K zakladnim znaktim pachtu tedy
nalezi vS§echny znaky institutu najmu, k nimz pak pacht ptidava vyrazny odliSujici
se znak, ktery z n¢j €ini zvlastni a samostatny prévni institut s konkrétnim a

zfetelnym obsahem.

Defini¢ni znaky najmu lze seznat s ustanoveni § 1090 ABGB, ktera uvadi:
,Usneseni, kterym se nékomu véc nezuzivatelna do jistého casu a za urcitou cenu k
uzivani da, slove smlouva o najem viibec.“® Z tohoto vymezeni vyplyva, ze do
najmu lze dat ¢i poskytnout pouze véc, kterd je nespotiebovatelna,
nezkonzumovatelna v ¢ase, osob¢ odlisné od jejiho vlastnika a to vyhradné uplatné,
tedy za zaplaceni urcité ceny oznacované jako ndjemné, a to docasn€. Pojmovymi
znaky najmu je pfenechani uZzivani nespotfebovatelné véci, kterd prenechanim
uzivani nezméni svou podstatu, nezanikne, nezmensi, nepozbyde hodnoty, tato véc
musi byt urcita a zieteln€ identifikovatelnd, ptenechani uzivani na dobu urcitou a

pfenechani uzivani za tplatu.

Tyto zakladni defini¢ni znaky institutu ndjmu, ostatné 1ze nalézt i1 historicky v
navazujicich pravnich predpisech nasledujicich po ABGB. Obcansky zakonik ¢.
141/1950 Sb. obsahoval vymezeni znakl ndjmt ve svém ustanoveni § 387 ve znéni:
wmlouvou najemni prenechdva pronajimatel za uplatu ndajemci véc, aby ji docasné
uzival anebo z ni bral uzitky.“" Pojmové znaky pienechani uzivani, ur¢ité véci,

docCasnost a uplatnost jsou i1 z tohoto jazykoveé odliSného pojeti zietelné. Ani

6 § 1090 Cisafského patentu €. 946/1811 Sb. z. s., dale rovnéZ Obecného zdkoniku obéanského a
Ceskoslovenského zakoniku ob¢anského, zndamo pod zkratkou AGBG.
7 § 387 zdkona €. 141/1950 Sb., obéansky zakonik



nasledujici obcansky kodex platny na izemi ¢eského statu se od zdkladnich atribut
nagjmu v legdlni definici neodlisil, kdyz obcansky zékonik ¢. 40/1964 Sb.
V ustanoveni § 663 k vymezeni ndjmu uvadél: ,,Najemni smlouvou pronajimatel
prenechava za uplatu najemci véc, aby ji docasné (ve sjednané dobé) uzival nebo

z ni bral pozitky.*®

Pojmové znaky najmu, tedy pfenechani uzivani, ur€itd véc, docCasnost a
uplatnost, jsou nepochybné i pojmovymi znaky pachtu. DalSim znakem pachtu je
to, co jej odliSuje od najmu a ¢ini z n¢j samostatny pravni institut s vlastnim
obsahem. Tento pojmovy znak nelze osvétlit jinak, nez pravé ve vzajemném vztahu
K najmu, jako pojmu a institutu nadfazenému. Velmi pfirozené tato odlisnost
vyplyva z ustanoveni § 1091 ABGB, jenz uvadi: ,,Miize-li kdo véci pronajaté
uzivati, aniz ma potrebi, dadle ji vzdélavati, slove usneseni o to smlouva o ndajem
zvildaste; muze-li ji vSak uzivati jen pilnosti a pricinénim, slove smlouva o pacht.
Byly-li touz smlouvou véci toho i onoho zpiisobu zdaroven pronajaty, uvazovana
budiz smlouva dle povahy véci hlavni.*® Zcela zasadni rozdil tedy spoéiva ve
skute¢nosti, zda-li ur¢ita véc prenechana ¢i poskytnuta k uzivani na dobu do¢asnou,
muze byt smysluplné uzivana ndjemcem, bez toho aniz by ji dale zveleboval,
pracoval na ni, anebo je nutno vynalozit usili, pilnost a pfi¢inéni, aby uzivani véci
m¢élo smysl. Je-li tomu tak, pak se pojmové jedna o pacht, nikoli o najem. Dal§im
znakem pachtu souvisejicim s nutnosti uzivat véc pilnosti a pfi¢inénim, je
opravnéni uzivatele (pachtyie) ziskavat uzitky z véci, tj. ziskat plody svého uzivané

veci a nabyt je do svého vlastnictvi.

K tomu lze ptikladmo uvést naptiklad rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu
&. 534/34 ze dne 16. 3. 1934, které definovalo v ramci feSeni sporu o rozdil mezi
pachtem a nadé&jnou koupi pacht nasledovné: ,, Charakteristickym znakem pachtu
jest tudiz prenechani véci propachtovatelem pachtyri ku ziskavani uZitku
Z propachtovaného predmeétu jeho pricinénim a jevi se proto tato smlouva pachtovni
Jjako opraviujici pachtyre ziskavati svym pricinenim budouci uZitky véci za predem

¢

stanovenou uplatu. *

8 § 663 zdkona ¢&. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik
% §1091 Cisafského patentu & 946/1811 Sb. z. s., dale rovnéZ Obecného zdkoniku ob&anského a
Ceskoslovenského zakoniku ob¢anského, zndmo pod zkratkou AGBG.

10 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp. zn. Rv 1534/34 ze dne 16. 3. 1934
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Nelze si nepovSimnout, ze vySe citovana vymezeni pojmu najem z ob¢anskych
zakonikd z roku 1950 a 1964, byt pojem pachtu vyslovné neznali, na moznost
ziskavani uzitkil z pronajaté véci zcela nezapomnéli a ve vymezujicim ustanoveni
vzdy pamatovali na ,,brani uzitka* ¢i ,,¢1 brani pozitk*, ¢imz piipoustély moznost
realizace pravniho vztahu odpovidajiciho pachtu, ovsem bez dalsi specifické pravni

upravy.

V réamci hledani zakladni znakl institutu pachtu nelze ponechat stranou ani
aktualni platnou pravni upravy zdkonem ¢. 89/2012 Sb. ozna¢ovaného obecné jako
novy obcansky zékonik nebo pro odliSeni od dfive platnych civilnich kodext
zkratkou NOZ.!! Pro snadngjsi orientaci v ramci této prace se pii oznadovani
zakona €. 89/2012 Sb. podrzime pocatecni praxi hojné¢ vyuzivané zkratky NOZ a

nadale bude tento pravni predpis takto identifikovan.

To, ¢emu se tikalo dle pravni Gpravy platné poslednich 64 let a podle posledné
platného obcanského zakoniku najem, se s novym obcanskym zakonikem (NOZ)
rozpadlo na instituty dva - najem a pacht. Jak uz bylo uvedeno na rozdil od najmu
je s pravem uzivat propachtovanou cizi véc spojeno téz pravo brat z propachtované
véci plody a uzitky, pfi¢emz pachtyt k témto plodim a uzitkiim miiZe nabyt
vlastnické pravo. Na druhou stranu na pachtyie dopadéa povinnost o propachtovanou
véc pecovat jako fadny hospodaft, coz v sobé obnasi povinnost propachtovanou véc
udrZzovat. Prdvo pachtyfe na uzivani a pozivani pozemku a druhé strang,
propachtovateli tim vznikd pravo na odménu, takzvané pachtovné. Nemusi se
jednat pouze o platbu formou penéznich prostedk, ale jak zakon sdm uvadi také
poskytnutim pomérné asti z vynosu véci. Pfedmétem pachtu mize byt pouze cizi

véc. Pachtyfem tudiz nemiZe byt n€ktery ze spoluvlastnikli véci.

Toto vymezeni pachtu lze vy¢ist z pravni Gpravy obsazené v §§ 2322 az 2357
NOZ.12 Stejné jako shora prezentovana historické vymezeni i aktudlni pravni
uprava sdéluje, ze pfedmétem pachtu mohou byt pouze véci, které nesou uzitky a
plody. Obecné muizeme fici, Ze jde o pozemky vcetné budov na nich stojicich a
slouzicich naptiklad k pronajmu, bytové a nebytové jednotky, zemédélské
usedlosti, stada chovnych zvifat. Mluvime zde pouze o hmotnych vécech, ale

mohou jim byt i véci nehmotné.

11 74kon €. 89/2012 Sh, ob&ansky zakonik, zkratka NOZ
12 74kon €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, také jen NOZ
11



Jednim ze zakladnich atributl pachtu zistava, ze véc by vV ramci pachtu méla
nést plody a uzitky pfedevS§im diky pachtyfovo pfic¢inéni a jeho vlastni praci.
Pachtyf se musi o véc fadn¢ starat, tak aby nesla uzitky a plody a nesmi

propachtovanou véc drancovat.

Na zavér této ¢asti 1ze vyuzit i divodové zpravy™® k zdkonu &. 89/2012 Sb., tedy
NOZ, ktera k institutu pachtu uvadi: ,,Rozdilné od najmu, kdy ma najemce pravo
vec uzivat, se pachtovni smlouvou zaklada pachtyri pravo véc uzivat i pozZivat.
Zakladni ustanoveni o pachtovni smlouvé se spokojuje s poukazem na pachtyrovo
pozivaci pravo, protoze obsah tohoto prava dostatecné vyjasiuje ustanoveni o

pozivacim prdavu v uprave osobnich spolecnosti. Predmétem pachtu miize byt

tedy jen veéc plodiva, plodonosnd, prinasejici vynos, at jiz jsou vynosem plody
naturdlni nebo civilni. Pravidelnym rysem pachtu je pachtyrovo vlastni pricinéni:
pachtyr vlastni praci nebo jinou cinnosti obhospodaruje véec tak, aby prindsela
plody nebo uzitky (vynos) a pachtyr si tento vynos priviastnuje. Vynos miize byt
Fadny (bézné predpokladany) i mimorddny. Ucelem pachtu vSak neni drancovini
propachtované véci, proto se navrhuje spojit pachtyfovo prdvo na vynos s

obhospodarovanim véci podle zdsad Fadného hospodareni. Ovsemze i pri radném

hospodareni muze z riznych pricin - vyvolanych napr. prirodnimi nebo
ekonomickymi vlivy - dojit k vykyviim ve vynosech. To je vsak predevsim riziko
pachtyre, které mize byt kryto napr. pojistenim; mozné je samoziejmé i ujednani,
Ze vySe pachtovného bude v zavislosti na objemu vynosu pohybliva apod. “ | toto
argumentacni osvétleni zavadéné pravni Gpravy pachtu, které se znovu a dle soudu
autora, opravnéné objevuje v Ceském pravnim fadu, poskytuje stejné defini¢ni
znaky pojmu pacht a potvrzuje tak, Ze obsahova népli institutu a pojmu pacht je
vnimana nyni v zakladnich rysech shodné v minulosti. To je pro pravni praxi dobra
zprava, nebot’ to bude umozilovat vyuziti fady historickych rozhodnuti o pachtu

v ramci feSeni aktualnich aplikacnich obtizi ¢i sporti.

1.1. Pravo uzivat cizi véc

V nésledujicich ¢astech bude pozornost vénovana jednotlivym definiénim

znakim pachtu v detailu. Této tématice budou vénovany ¢asti 1.1 az 1.5 nebot’ jak

13 DOvodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., novy obcansky zakonik, Poslaneckd snémovna CR, 3.
2.2012
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shora uvedeno pacht se vyznacuje péti pojmovymi znaky. Prvym znakem bude

pravo véc uzivat a pozivat.

Pachtyi ma pravo predevs§im propachtovanou véc uzivat. Ma tedy pravo Cerpat
jeji uzitné vlastnosti a to ve svlij prospéch. To odliSuje pacht od spravy ciziho
majetku, kdy spravce ciziho majetku spravuje tento majetek nikoliv ve svij
prospéch, ale ve prospéch vlastnika, prava a povinnosti pachtyfe ve vztahu

k uzivani véci se mohou lisit a jsou odvislé od povahy propachtované véci.

K tomu, aby mohl pachtyt propachtovanou véc uzivat, musi mu byt véc predana
do drzeni. Pojem pozivani véci musi byt aktualn¢ vykladan v souladu s § 1285 az §

1293 NOZ**, tedy ustanovenimi, které se tykaji sluzebnosti pozivaciho prava.

Uzivani véci, kterd v pribéhu vztahu nesmi byt zkonzumovéna, je cilem a
smyslem pachtu, stejné jako je tomu u najmu. U pachtu se k tomuto zakladnimu cili
ptipojuje i cil dalsi, jimz je pravo pachtyte brat z propachtované véci plody a uZzitky.
Tomuto definicnimu znaku se v§ak bude vénovat podrobnéji dalsi cast.

Kuzivani ¢i pozivani véci lze uvést, Zze véc musi byt fadné odevzdana, musi byt
propachtovatelem udrzovéna v upotfebitelném stavu a pachtyi nesmi byt ruSen
vV dohodnutém uzivani ¢i pozivani. Pachtyf ovSem musi nést ndklady spojené
S béznymi opravami a udrzbou. Toto elementarni vymezeni rozsahu uzivani a
pozivani, lze nalézt jak v ustanoveni § 1096 ABGB, tak i v nejnovéjsi pravni Gprave
§ 2336 NOZ, které rozsah uzivani a pozivani vymezuje velmi jednoduchou, byt
velmi srozumitelnou pravni vétou ,,Pachtyi pecuje o propachtovanou véc jako
Fadny hospodar. “*® Takovéto vymezeni je nepochybné vyznamové $ir§i nez
historicka pravni Gprava a zahrnuje dobrou péci pachtyie v SirSim slova smyslu.
Obsah pojmu pécée fadného hospodare se v souladu s ustanovenim § 159 NOZ
vykladat jako vykon ¢innosti s nezbytnou loajalitou i s potfebnymi znalostmi a

peclivosti.

UZivani ¢1 poZivani véci v rozporu se zakonnymi pravidly nebo ujednanim

pachtovni smlouvy je jednim z divoda pro ukonceni pachtovniho vztahu.

14 Z4kon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, také jen jako NOZ
15§ 2336 zakona €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, dale také jen NOZ
13



1.2.  Brani uzitki z véci — pozivani véci

Vedle prava uzivat cizi véc, ma pachtyt pravo brat z propachtované véci plody
a uzitky a ma téZ pravo i na mimofddny vynos z véci. Plodem je to, co
propachtovana véc pravidelné poskytuje ze své ptfirozené povahy, jak je dano
obvyklym ucelovym urenim propachtované véci a piimérené k nému a to at’ jiz
s ptispénim ¢lovéka nebo bez ného § 491 odst. 1 NOZ. Plod se po oddéleni od
propachtované véci stdva samostatnou véci a pachtyt je opravnén s nim nakladat.
Pachtyt je opravnén nakladat jak s plody, které pfedmét pachtu vydava na zakladé
obdélavani pachtyfem, tak i s plody, které piedmét pachtu nese piirozené bez
aktivni prace pachtytfe. Nepochybné vSak existence plodl bez pficinéni pachtyte
S sebou nutné musi nést i existenci plodi z véci, které predmét pfinese jen
z pfic¢inéni pachtyte, nebot’ pokud by tomu tak nebylo, muselo by se pojmov¢ jednat
o vztah ngjemni, nikoli pachtovni. Budou-li tedy pfindlezet pachtyti plody vzniklé
v souvislosti s uzivani véci bez jeho ptispéni, bude takova skute¢nost zavisla na
soucasné existenci plodi, o n&jz se pachtyi v souvislosti s uzivanim véci aktivné

zaslouZi.

Dulezité je si uvédomit, ze plod nalezi do vlastnictvi pachtyie az teprve poté, co
se jej pachtyt chopi. Do okamziku odd¢€leni patii plody propachtovateli. Pokud tedy
napiiklad inventdf propachtované véci tvoii zvifata, napt. stddo, nalezi novée
narozena mlad’ata do vlastnictvi propachtovatele a teprve jejich oddélenim od stada,
prechézeji do vlastnictvi pachtyie. To, Ze vlastnikem plodl do jejich odd¢lent,
respektive odebrani z propachtované véci je propachtovatel, vyplyva z definice
pozivaciho prava obsazeného v § 1285 NOZ, ve kterém je uvedeno, Ze pachtyt jako
pozivatel je opravnén brat plody a uZitky. Za slovem brat je tfeba vidét aktivni

¢innost pachtyie, kterd ma za nasledek oddéleni plodu od propachtované véci.

Uzitkem je to, co véc pravidelné poskytuje ze své pravni povahy, uvadi nové
zavedena legalni definice tohoto pojmu v § 491 odst. 2 NOZ. Ackoli pravni osud
plodi a uzitki je do znacné miry shodny, nejde o totéz. Vynosy, jez véc poskytuji,
se jiz od doby fimského prava Cleni na vynosy piirozené — fructus naturales a
vynosy civilni — fructus civiles. Zatimco fructus naturales se oznacuji jako plody

(viz § 491 odst. 1 NOZ), pak fructus civiles se oznacuji jako uzitky.

Pacht tedy odliSuje to, co pachtyii v€c miize poskytnout. Vytézky pfirozené, at’
jiz organické ¢i neorganické, jsou oznacovany jako plody a jejich existence se opira

o pfirozenou povahu véci, resp. jeji ptirodni plivod a podfazeni pfirodnim zakonim.
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Vytézky, které 1ze negativné vymezit jako takové, které nemaji tento charakter,
jinymi slovy jejich podstata nevychazi z ptirozeni pfirodni, ale pravni povahy véci,
kterou ji pfisoudi pravni fad.

Pro ilustraci je urcité vhodné uvést prakticky ptiklad, ktery napomiize snaz§imu
porozumeéni. Pozemek zemédélské orné puidy je schopen pachtyii poskytnout po
obd¢lani, provedeni sadby a sklizné plody ve formé brambor, pficemz se bude
jednat o plody v pravnim a technickém slova smyslu, dosazené diky aktivnimu
pricinéni pachtyfe. Nepochybné je zemédélsky pozemek schopen poskytnout i
plody bez pfifinéni pachtyfe, a to napiiklad ve form¢ kameni vyuzitelného pro
stavbu zidky ¢i slouZziciho jako doplnéni zdiva. Takovy plod poskytne pozemek ze
své ptirozené povahy, bude se jednat o plod neorganicky, a byt jej pachtyi bude
muset vysbirat, nelze takovy sbér povazovat za aktivni pfi¢inéni se o ziskani plodi
z pozemku. Pozemek muze také poskytnout tieba houby, které budou plodem
organickym, nikoli vSak dosazenim pfiinéni pachtyie. Do tfetice mize byt
pozemek pronajat a najemné z pozemku bude uzitkem, tedy vynosem civilnim.
Poskytnuti propachtovaného pozemku do dal§iho ndjmu ovSem vzdy vyzadovalo
souhlas propachtovatele — vlastnika véci a neni tomu aktualné jinak (viz § 2334
NOZ).

1.3. Ur¢ditost véci

Pojmovym znakem pachtu je rovnéz nutnost urc€itosti a konkrétni vymezitelnosti
veci, k niz ma byt pravo doCasného uzivani a pozivani poskytnuto. Predmétem
pachtovni smlouvy miize byt pouze véc, kterd je zpisobild byt pfedmétem
obcanskopravnich vztahi a vzhledem ke své povaze je zplsobild k uzivani a
pozivani, tj. Cerpani plodl a uzitkd.

Muze se jednat jak o véc movitou, tak i nemovitou, ale i o véci tvorici soubor
véci. Objektem pachtu tak miize byt dim, automobil, stroj nebo jina jednotliva véc,
at’ movitd ¢i nemovitd. Skutecnost, Ze institut pachtu historicky uzce souvisi se
zemé&délskou ¢innosti a pidou se odrézi ve skutecnosti, Ze nejcastéjsim predmétem
pachtu byly a jsou zeméd€lské pozemky umoznujici ziskavani zemédé€lskych
plodin. To se odrazi i v aktualni pravni Gprave, kdy tzv. zemédelskému pachtu jsou

vénovana ustanoveni §§ 2345 az 2348 v NOZ.

15



Pfedmétem pachtu vSak nemusi byt jen jednotliva véc, ale funkéni soubor véci
tvofici jeden samostatn¢ definovatelné a identifikovatelny celek. Mize to byt
napiiklad, zemédélsky zavod v podobé zemédélské farmy sestavajici z pozemkd,
budov, zvifat, strojii a zasob, ale obecn¢ to miize byt jakykoli celek podraditelny
pod aktudlné platnou definici obchodniho zavodu obsazenou v § 502 NOZ. Za
takovy celek pod legislativni zkratkou zavod se oznacuje ,, ...organizovany soubor
jmeni, ktery podnikatel vytvoril a ktery z jeho viile slouzi k provozovani jeho
cinnosti. Ma se za to, Ze zdvod tvoii vse, co zpravidla slouzi k jeho provozu.‘®
Pravé pro pacht zdvodu ma i1 aktudlni Uprava zvlastni pravni Gpravu v §§ 2349 —

2357 NOZ pod rubrikou Pacht zavodu, kde jsou specifickd konkretizujici

ustanoveni k takovému hospodaiskému celku.

Veéc, ktera je pfedmétem pachtu, musi byt ur¢ena individualné, aby nemohla byt
zaménéna s jinou, ¢imz se zasadné lisi od dal$iho pravniho institutu zapuajcky,
jejimz predmétem jsou véci genericky uréené a je charakterizovana povinnosti

vratit véc stejného druhu a mnozstvi.l’

Propachtovany mohou byt 1 véci nehmotné naptiklad prava, typicky majetkova
prava autorskd, prava k ochrannym zndmkém, uzitnym vzorim ¢i patentim, ale i

pravo na dividendu a podobng.

Pro ptiklady véci, které jsou predmétem pachtu, se lze obratit do historické
judikatury prvorepublikovych soudl, kterd je v tomto ohledu velmi bohata.
V rozhodnutich Nejvyssiho spravniho soudu a Nejvyssiho soudu z obdobi let 1920
— 1938 tak miizeme nalézt pacht prava rybolovu'®, pacht Zivnostenské koncese'®,
pacht hostinskych mistnosti?®, pacht jeskyn?!, pacht vykonu honitby?? nebo pacht

pozemki k dobyvani kamene.?

Je nutné vSak ptfipomenout, Ze dle soucasné pravni Upravy nemohou byt
predmétem pachtu koncese ¢i jind opravnéni k podnikani, které byly tradi¢nim a

frekventovanym piedmétem pachtu.

16 § 502 zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, dale také jen NOZ
17°§ 2390 zdkona €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, dale také jen NOZ
18 Rozhodnuti Nejvy3$iho soudu, sp. zn. Rv11753/30 ze dne 23. 11. 1931
1% Rozhodnuti Nejvy3$iho soudu, sp. zn. Rv 11 421/24 ze dne 14. 10. 1924
20 Rozhodnuti Nejvys$siho soudu, sp. zn. Rv Il 270/25 ze dne 28. 4. 1925
21 Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu, sp. zn. 12651/37 ze dne 11. 5. 1937
22 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp. zn. Rv 1 877/24 ze dne 14. 10. 1924
2 Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu, sp. zn. 830/31 ze dne 23. 1. 1931
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1.4.  Docasnost pachtu

DalSim pojmovym znakem pachtu je stejné jako u najmu docasnost. Véc nemuze
byt propachtovéana nastalo, nebot’ pak by se jednalo o pfevod vlastnictvi a nikoli o
pacht. Propachtovana véc je pfenechavana pachtyii na dobu zpravidla uréité
stanovenou a pacht nejcastéji kon¢i pravé uplynutim doby, na kterou byl pacht

sjednan.

Doba pachtu se ovsem zasadné nezménila a ani dnes neni vyluéné omezena na
dobu sjednanou v pachtovni smlouvé. Doba pachtu se mohla prodlouzit bud’
obnovenim pachtu za splnéni zédkonnych podminek, a to 1 ml¢ky, nebo mohla byt
zkracena naptiklad z divodu nehrazeni pachtovaného. Doba pachtu je ptirozené
uzce spojena s existenci propachtované véci, takze zanikem véci pacht zanikal a i

dle soucasné pravni upravy zanika.

Ptestoze primarné budou dle soucasné pravni Upravy sjedndvany pachtovni
smlouvy na dobu urcitou, tedy zfeteln¢ docasné, neni vylouceno ani uzavirani
pachtovnich smluv na dobu neurcitou. Vzhledem k neexistenci zvlastni Gpravy se

doba pachtu tidi pfiméefené § 2204 NOZ, ktery upravuje dobu trvani ndjmu.

Pacht mlze byt tedy sjedndn na dobu urcitou, kdyz pachtovni smlouva pak
obsahuje vyslovné ujednani o dobé trvani pachtu nebo okamzik jeho skonceni,
anebo na dobu neurcitou, pokud smluvni strany neujednaji v pachtovni smlouvé
dobu trvani pachtu nebo jeho skonceni. Pokud smluvni strany ujednaji pacht na
dobu urcitou delsi nez padesat let, ma se vSak za to, Ze pacht byl ujednan na dobu
neurcitou s tim, Ze v prvnich padesati letech 1ze pacht vypovédét jen z ujednanych

vypovédnich diivoda.

1.5.  Uplatnost

Uplata za poskytnuti prava uzivani a poZivani konkrétni ur¢ité véci je dalgim
defini¢nim znakem pachtu. Pokud by nebyla ujednidna, mohl by byt vztah
posuzovan jako vztah zcela jiny, napfiklad zaptjcka, Gschova, obstarani véci a

podobng.

Uplatou za pienechani véci do uzivani a pozivani je pachtovné. Tim mize byt i
pomérna ¢ast vynosu z véci. Pachtovné miize byt sjednano jak v penézich, tak
Vv nepenézité formé, a to jak pevnou cCastkou ¢i fixnim mnozstvim naturalniho
plnéni.
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Ke skute¢nosti, Ze pojmovym znakem pravniho vztahu pachtu je jeho tplatnost
lze vyuzit i judikaturu Nejvy$§iho soudu Ceské republiky z obdobi pred
znovuzavedenim institutu pachtu do ¢eského pravniho tfadu, nebot’ jak jiz vySe
uvedeno, uplatnost je nejen pojmovym znakem pravniho vztahu pachtu, ale i ndjmu.
Pacht je koncipovan jako zvlaStni pravni Uprava k upravé ndjmu, pficemz na
vyslovné neupravené otazky tykajici se pachtu se subsidiarn¢ pouziji i ustanoveni
0 najmu, pficemz Uplatnost ndjmu byly pojmovym znakem takového pravniho

vztahu vzdy.

K tomu lze citovat napiiklad rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky &.
J. 26 Cdo 2715/2010 ze dne 14. 4. 2011, ktery k véci uvadi: ,, ... pojmovym znakem
pravniho vztahu najmu (bytu) je jeho uplatnost (srov. rovnéz odivodnéni rozsudkii
Nejvyssiho soudu Ceské republiky z 16. kvétna 2000, sp. zn. 26 Cdo 250/99,
uverejnéného pod C 8092 Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, a ze 14. cervna
2000, sp. zn. 26 Cdo 701/2000). Uplatnost pravni vztahu ndjmu (bytu) vyplyjvd
Z minimadlniho (nezbytného) obsahu ndajemni smlouvy, na némz se musi smluvni
strany shodnout, aby najemni smlouva viibec vznikla (aby $lo o smlouvu najemni).
Jde o definicni znak ndjemni smlouvy, ktery tuto smlouvu charakterizuje jako
smlouvu tiplatnou a odlisuje ji tak od smluv beziiplatnych. “ ** Nahradime-li v tomto
rozhodnuti Nejvyssiho soudu pojem najem pachtem, pak zcela zfetelné a

argumenta¢né jasné shledame obligatornost uplatnosti v ramci pachtovniho vztahu.

Ustanoveni o pachtovném, at’ je nyni ¢i v minulosti, vZdy obsahovala fada
ustanoveni ovliviiujicich vysi pachtovného, jeho splatnost, moznost sniZeni
pachtovného a podobné. Témto tématlim se vSak budou vénovat v dalsich ¢astich

této prace.

1.6. Pachtovni smlouva

Pacht vzdy vznikal a vznika na zakladé smlouvy. Smlouva se v souladu
s ozna¢enim pravniho institutu nazyvéa smlouvou pachtovni. Je pfirozené, Ze v dobé
absence tohoto institutu v pravnim fadu platném na uzemi Cech a Moravy se
smlouvy, které svym obsahem sméfovaly k pachtu, mély ozna¢eni smlouva najemni

nebo byly oznaceny jako smlouvy inominatni.

24 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu Ceské republiky, sp. zn. 26 Cdo 2715/2010 ze dne 14. 4. 2011,
zdroj: [ASPI], identifikacni Cislo [ASPI ID]: JUD195359CZ
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Smlouva musi obsahovat jasné oznaceni smluvnich stran, tedy pachtyie a
propachtovatele. Dale pak predmét pachtu, ktery jak jiz uvedeno musi byt véci
konkrétni, jednozna¢né urcitelnou, nezkonzumovatelnou v pribéhu vztahu,
pricemz tato véc musi byt zptsobila piinaset vynos bud’ v podob¢ plodu ¢i uzitki.
Neoddiskutovatelnou nalezitosti je také sjednani doby pachtu, byt’ je soucasnou
pravni upravou piipusténa i moznost pachtu na dobu neurcitou a vySe uplaty at’ jiz
Vv penézich ¢i v prenechdni pomérné ¢asti vynosu. Piipustné je pfirozené i sjednani
mechanismu Kk vypoétu uplaty za pacht bez predchoziho pevného uréeni.

Forma pachtovni smlouvy mohla byt neformalni, tedy zpravidla ustni, ale
z divoda pragmatickych pro lepsi definovani pozice obou smluvnich stran, byla
volena nejcastéji forma pisemna. Ani stavajici pravni uprava NOZ nestanovi
vyslovné pisemnou formu, resp. neuvadi ohledné formy pachtovni smlouvy niceho.
Proto se formy pachtovni smlouvy bude fidit obecnymi ustanovenimi o formach
smluv. Je tedy mozné sjednat pacht i v ustni form¢, ale z divodu pravni jistoty

smluvni stran bude pravidelné sjedndvana spise pisemng.

Aktuélni norma obsazend v § 2332 odst. 2 NOZ, které sdéluje, Ze ,, prenecha-
li strana druhé smluvni strané jednou smlouva vice véci, z nichz nékteré slouzi
K uzivani a jiné k pozivani, posoudi se smlouva podle povahy hlavni véci®, nas
navadi k problematice vazici se k pachtovnim smlouvam jiz od nepaméti. Tou je
v zésadé soubéh riznych smluvnich typl a pravnich vztah v rdmci pachtovni

smlouvy, resp. smlouvy jako pachtovni oznacené.

Aby se zamezilo tomu, Ze se v takovych pripadech rozpadne jediné smluvni
ujednani na vice smluv, z nichz by nékteré mély povahu smlouvy ndjemni a jiné
smlouvy pachtovni, stanovi se, zZe je kazdé takové ujednani povazovana za jedinou
smlouvu, a to bud smlouvu ndjemni, je-li véc, ktera je hlavnim predmeétem
smluvniho ujednani prenechavana druhé smluvni strané k uzivani, nebo za smlouvu
pachtovni, je-li tato hlavni véc prenechdvina k uzivani i poZivani.® Nova pravni
uprava se tedy vypofadava s timto problémem tak, Ze dle povahy véci hlavni

podfazuje jednoznaéné smlouvu pod piislusny pravni rezim.

Nebylo tomu tak ale vzdy. Historicka judikatura rozliSovala v ramci

uzavienych vztahi rizné typu smluvnich ujednani. Prikladem mtize byt rozhodnuti

25 KABELKOVA, Eva; DEJLOVA, Hana. Najem a pacht v novém obcanském zakoniku: komentar: [§
2201-2357]. Vyd. 1. C. H. Beck, 2013,616 s. Beckovy komentare, strana 470. ISBN 978-807-4005-
244,
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Nejvyssiho soudu z roku 1941, kdy ujednani pachtovni smlouvy na pacht lomu,
jejimz obsahem bylo i proptij¢eni prava lamat v lomu kdmen, bylo posouzeno svym
obsahem jako z ¢asti smlouva pachtovni na uzivani pozemku lomu a z ¢asti smlouva
kupni na cenu vytéZeného kamene.?® Jinym obdobnym piipadem je pak posouzeni
pachtu hostince jako dvou smluv, a to smlouvy najemni na hostinské mistnosti a

smlouvy pachtovni na pacht zivnostenské koncese na provozovéani hostince.?’

26 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp. zn. Rv 1 136/41 ze dne 1. 4. 1941
27 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp. zn. Rv |1 421/24 ze dne 14. 10. 1924
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2. PrFiciny vzniku pachtu a historicky vyvoj

2.1. Ekonomicko-spole¢enské pri¢iny vzniku institutu pachtu

Institut pachtu je velmi zce spojen se zemédé€lstvim. Jeho pivod musime
hledat praveé v potieb¢ najmu zemédeélské ptdy, kterd je schopna poskytovat plody,
tedy vynosy ve form¢ zemédélsky plodin — potravin. Zeméd¢lstvi je dulezitou
slozkou lidského konani a hospodafeni od prvobytné-pospolné spolecnosti a

provazi lidstvo celymi jeho d&jinami.

Ve vztahu lidstva k padé, v historickych spole¢enskych systémech a formach
vlastnictvi je také tfeba hledat zakladni ekonomicko-spoleCenské piiciny vzniku
institutu pachtu primarné slouziciho k vyuziti zemédélské pudy a nasledné se
vyvinuvsiho v dalsi formy pfenechéani i jinych véci, véetné prav, k docasnému
uzivani a pozivani za uplatu.

Poprvé se institut pachtu ve formalni podobé objevuje v obdobi fimského
statniho utvaru. Jedna se o obdobi otrokaiského statu zalozeného na praci otrokd.
Zdalo by se tedy, ze pacht zemedélské puidy neni nutny, nebot’ vlastnici zeméd¢lské
pudy sami na pud€ pracovat nemuseli a fyzickou praci odvedla pracovni sila
Vv osobach bezpravnych otrokl. Byt je otrokatsky systém zalozen na préci otrok,
neni tomu tak bezvyjimecné. Existuji i vlastnici zemé&délské pudy, ktefi na ni sami
pracuji. Sam spolecensky fad vytvari rizné vrstvy obyvatelstva ¢lenéné dle rozsahu
majetku. Vznika tak vrstva bohatych vlastniki zeméd¢lské ptdy, ktefi na ni sami
nepracuji a zpravidla ji obhospodatuji prostiednictvim otroktl. Ale timto zplisobem
nemohla byt vSechna ptda vyuzita. Nékterou ptidu bylo vhodné dat do uzivani a
poZivani jinym svobodnym osobam za ekonomickou protihodnotu, coZ nutné vedlo
ke vzniku institutu pachtu. Ditvody pro takové jednani mohly byt riizné, naptiklad
ovladani velkého mnozstvi otrokli na vzdalenéjSich uzemich mohlo vyvolavat
potiebu zna¢ného mnozstvi ovladajiciho personalu, coz pusobilo ekonomicky
neptiznive. Ekonomictéjsi tedy bylo piidu propachtovat, nez ji byt’ prostfednictvim
otrokii obhospodaiovat. Rovnéz vzdélenost nutné hrala svou roli, nebot’ vrstva
bohatych vlastniki ziskévala pidu po celém tzemi rozsédhlého fimského impéria a
pravidelna péce byla v podstaté nerealizovatelna. Pacht byl tedy vhodnym feSenim.
Rovnéz stat, resp. cisaf, byl nepochybné obrovskym pozemkovym vlastnikem a
nebylo v silach statu veskerou ptidu obstarat, proto poskytnuti pidy do pachtu bylo

pfi fimsky fiscus, ekonomicky vhodnym fesenim.
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Uzivéani pachtu ostatné¢ napomahalo v fimské dobé¢ 1 spoleCenskym vztahtim a
jejich regulaci. Poskytnuti piidy do pachtu bylo vhodnym néstrojem pro ovladani
vrstvy svobodnych, ale chudych fimskych obcéanti, pro odménovéani vojaka po
skonceni sluzby v fimském vojsku. Ostatn¢ pida hrala vyznamnou roli v n¢kolika

fimskych statnich reformach.

Spolecensko-ekonomické motivy projevujici se jiz na pocatku vzniku psaného
prava vyvolané potiecbami spolecnosti a jejiho hospodatstvi vedly ke vzniku

institutu pachtu jako reakce prava na potieby spole¢nosti.

Historicky vyvoj evropské spole¢nosti a pfechod od otrokarstvi k feudalismu
neznamenal pro spolecenskou potiebu pachtu témét zddnou zménu. I ve feudalnim
statu stale, a mozna vyraznéji nez diive, existovala vrstva majetnych vlastnikt ptidy
—Slechty, ktera vSak navic neméla k dispozici pracovni silu otrokti. O to intenzivnéji
potfebovala pracovni silu jinou. Ve feudalnim zfizeni se vlastnictvi pudy
koncentrovalo na jesté mensi skupinu jedincii nez v otrokarském staté, nebot’ pida
bud’ pattila $lechté, nebo ji byla panovnikem ptidéleno v 1éno. Na druhé strané
existovala spolecenska skupina poddanych, jejichz obcanskd prava byla velmi
omezené, ktefi ovSem zadnou pudu nevlastnili. Kromé prace pro pozemkového

vlastnika je dal$i moznosti vyuziti zemédélské pudy a produkce potravin pacht.

Obdobi feudalismu se pfirozené vyznacuje mnoha fdzemi a trva na Uzemi
Evropy téméf tisic let, z ¢ehoZz plyne, Ze popsané neplati a nemiiZe platit zcela pro
celé obdobi feudalismu. Po vzniku mést a méstské nobility ovSem nedochazi
k jinému procesu, nez ze se vlastnictvi pidy pfesouva, v urité Casti na jiné
vlastniky nez je Slechta. V piipadé¢ mést na takové vlastniky, pro které je velmi
vyhodné a praktické vyuzivat institut pachtu, a to jiZz nejen na zemé&délskou pudu,
nebot’ takové pienechani piidy do uzivani a pozivani umoziiuje méstiim v urcitém
slova smyslu u socidlni, migra¢ni a rozvojovou politiku. Vlastnikem plidy v obdobi
feudalismu je rovnéZz cirkev. I cirkevni majetek je tieba vyuzivat. K tomu slouzi
poddani usazeni na cirkevnim majetku, ale i pacht, ktery je pro vyuZiti zejména

cirkevni ptdy a lest nutnym ekonomickym néstrojem.

Ani po piekonani feudalniho zfizeni, spolecensky Systém trzni ekonomiky
oznacovan také jako kapitalismus nezanikl spolecensko-ekonomicky vyznam
pachtu. I nadale existuje ve spolecnosti diference mezi mnozstvim vlastnikli ptdy,
ale 1 jinych ekonomicky vyuZitelnych véci, a mnozstvim pracovnich sil bez

vlastnictvi hospodaisky vyuzitelnych véci. Opét se jevi ekonomicky zajimavé Cast
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pudy ¢i jinych véci poskytnout k uzivani a pozivani jinym osobam odliSnym od
vlastnika za tplatu, nebot’ to pro vlastnika ptinasi vyznamngjsi ekonomicky ptinos
nez snaha o samostatné obhospodafovani. Pro pachtyfe vzdy plati, ze je velmi
ekonomicky motivovan na urovni a rozsahu uziti a pozivani véci, zejména pidy,
Soukromé vlastnictvi pidy jako vyrobniho prosttedku v kapitalismu nutné
vyvolava potiebu existence pravniho institutu pachtu jako nastroje pro vyuziti
vyrobniho prostiedku. Pfirozené¢ v dobé¢ trzni ekonomiky jiz neni ptida jedinou
propachtovatelnou véci, ale byla zvolena jako nejcastéj$i pfedmét pachtu a jako
pfedmét pachtu, s nimz tento pravni institut spojuje sviij ptvod a ktery jej

nerozluéné provazi celymi déjinami.

Historicky kratké, byt z pohledu jednoho lidského Zivota nepfedstavitelné
dlouhé, obdobi neexistence institutu pachtu v pravnim fadu platném na tuzemi
dnesni Ceské republiky je spojeno pravé se zanikem soukromého vlastnictvi, véetnd

soukromého vlastnictvi, pidy. Spole¢enské usporadani oznacované jako

pfekonané a budoucnost spoc¢iva ve vlastnictvi spoleCenském, tedy statnim. Za
takové situace se jevi institut pachtu skutecné nadbytecnym. Stejné tak jako se
nenaplnily idee socialismus a komunismu, tak se nenaplnil ani predpoklad
nadbyteCnosti pachtu. Byt skryt v ustanovenich tykajicich se najmu zistal
pouzitelnym pravnim institutem, jehoZ vyuziti vSak bylo diky absenci zvlaStnich
ustanoveni pravni Upravy omezené a v ocich laické 1 odborné vetejnosti splynul

S pojmem najmu.

Spole¢enské i ekonomické zmény na uzemi Ceské republiky po roce 1989 vsak
znovu rehabilitovali spolecensky systém trzni ekonomiky a soukromé vlastnictvi.
V ten okamzik se znovu oteviel prostor pro pacht. Skutecnost, Ze se do pravniho
fadu ve svém tradicnim pojeti vratil az po témet 25 letech ma nepochybné fadu
politickych 1 odbornych diivodi. Jeho navrat do zédkladniho kodexu civilniho prava
a do pravni praxe viak lze povazovat i za dikaz, Ze spolecensky vyvoj v Ceské
republice opravdu sméfuje k trznimu hospodafstvi zaloZzenému na svobodé

jednotlivce a soukromém vlastnictvi.

Z uvedeného plyne, ze institut pachtu je odpovédi prava na spolecenskou
poptavku po pravnim ndstroji k oSetfeni ekonomického vztahu mezi primarné
vlastnikem pldy a jednotlivcem disponujicim pracovni silou tuto pidu vyuzivat. Je

pravnim vyjadienim ekonomické reality po dobu del§i nez jeden tisic let a je
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zaroven pravnim institutem, ktery byl a vzdy by mél byt soucasti elementarnich

préavnich instituti.

2.2. Pacht v Fimském pravu

V fimském pravu se pravo véci uzivat a pozivat vyvinulo primarné jako pravo
vécné. Pozivaci prava pod pojmem usufructus bylo osobni sluzebnosti zajistujici
urcité osob¢ pravo cizi plodonosnou véc uréitym zplisobem uzivat a brat z ni plody

pii zachovani jeji podstaty, tedy hospodarského urceni.

Definici usufructu nalezneme u ¥imského pravnika Iulia Paula?, ktery pozivaci
pravo definoval jako ,,Pravo cizi véc uzivat a brat z ni plody pri zachovani jeji
podstaty.” (Usus fructus est ius alienis rébus utendi fruendi salva rerum

substantia).®

Z uvedeného vyplyva, ze pozivaci pravo bylo vysostn¢ osobnim pravem urcité
osoby a bylo s ni neodd¢litelné a nezdéditeln¢ spojené. Vykon pozivaciho prava byl

prenosny na tieti osobu, nikoli v§ak samo pozivaci pravo.

Usufructus daval opravnénému Siroké pravni postaveni k cizi véci. Jednak pravo
véc uzivat (usus) a zaroven brat z ni plody (fructus). Vlastniku zastavalo pouze tzv.
holé vlastnictvi (nuda proprietas), nebot” z faktické moci nad véci i z brani plodi
z véci byl ud€lenim usufructu vyloucen. Pozivatel byl opravnéni brat z véci plody
a bylo mu pfiznano i vlastnické pravo k nim. Plody nabyval poZivatel do vlastnictvi

az jejich sbérem (perceptio).

Pfedmétem pozivaciho prava byly pouze véci nespotiebovatelné a véci hmotné,
zejména pozemky a budovy, dale zvifata a nepochybné i otroci. Zcela plivodnim
ucelem uzivaciho prava bylo dédické zaopatieni vdovy a neprovdanych dcer za
pozadavku zachovani majetkové substance pro muzské nasledniky. Pozdgji se v§ak
rozsitilo i na pravni vztahy mezi zivymi (arendatio), ptirozené ovSem s ¢asovym

omezenim na dobu urcitou.

28 |ulius Paulus, Fimsky pravnik Zijici v obdobi 175-230 n. |. Je fazen vedle Papiniana a Ulpiana
nejvét$im fimskym pravnikm. Pdvodem Rek. Zanechal celkem 86 spist. Uryvky z jeho spisti tvoii
Sestinu justiniansky Digest. Jako vyznamny pravnik je uvadén v tzv. Citaénim zakonu (Lex
citacionis) z roku 426. podle néhoZ mohlo byt béhem soudnich fizeni citovano jen pét fFimskych
pravnik(, a to Ulpianus, Gaius, lulius Paulus, Papinianus a Modestinus.
29 DOSTALIK, Petr. Texty ke studiu Ffimského prava soukromého. Plzer: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ale$ Cenék, 2009, 175 s. ISBN 978-807-3801-502.
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Pozivaci pravo vznikalo na zakladé legatum per vindicationem v piipadé
dédického odkazu, mezi zivymi se ziizovalo prostiednictvim in iure cessio, tj.
jakéhosi fingovaného procesu pred magistratem, pii némz vlastnik véci mlcky
piipusti vznik pozivaciho prava. Jednalo se o postup velmi formalni, ktery pak
V pozd¢jsi dobé byl opustén, a ztizeni pozivaciho prava se realizovalo neformalnim

pravnim ukonem.

Pozivaci prava zaniklo vzdanim se ho, smrti opravnéného, nebo omezenim jeho
pravni zpusobilosti (capitis deminutio), splynutim pozivaciho prava s pravem

vlastnickym (consolidatio), zanikem véci nebo vydrzenim.

I kdyz pozivatel véc fakticky ovladal, nebyl civilnim drzitelem, ale jen
detentorem (pfirozenym drzitelem). Prétor chranil jeho detenci zvlastnimi
interdikty — nafizenimi. Na uplatnéni prav pozivatele viuéi vlastnikovi poskytoval
fimsky prétor vindicatio ususfructus (zaloba na pozivaci pravo) nebo actio
confessoria (zaloba na ochranu sluzebnosti), naproti tomu vlastnik mohl pfisvojeni

si pozivaciho prava odstranit pomoci actio negatoria (zaloba zapuréi).

Pacht ov§em nasel v fimském pravu své misto v zavazkovych vztazich. Rimané
znali ptuvodné jeden smluvni typ k najmu véci nebo pracovni sily nebo zhotoveni
dila (locatio conductio). Z tohoto smluvniho typu se vytvofili tfi samostatné
smlouvy, a to locatio conductio operarum (smlouva pracovni), location conductio
operis (smlouva o dilo) a pro ucely a zméfeni této prace nejpodstatnéjsi locatio

conductio rei (smlouva najemni).

Locatio conductio rei je smlouva, pri které strana jedna locator postupuje druhé
strané conductor, do detence néjakou individualné urcenou véc, aby ji strana druhd
uzivala (ndjem), anebo uzZivala a pozivala (pacht) po urcitou dobu za sjednanou
uplatu (bud‘ penézZitou — merx nebo naturalni). Ze smlouvy vyplhyvaji vzdjemnd
prava a povinnosti, které se uplatnuji dvema Zalobami: actio conducti — je Zaloba
najemce (pachtyre) proti pronajimateli (propachtovateli), actio locati — ktera slouzi

pronajimateli. *°

Povinnosti pronajimatele ¢i propachtovatele ze smlouvy bylo pievést véc do
detence najemce a zarucit mu, ze véci nebude zbaven, ani jejim uZivdnim néjak

rusen. Pokud by k tomu doslo, byl pronajimatel povinen zakrocit a zjednat poradek.

30 KINCL, Jaromir; URFUS, Valentin; SKREJPEK, Michal. Rimské pravo. 2., dopl. a pfeprac. vyd., V
nakl. Beck 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 1995, xxii, 386 s. ISBN 34-064-0082-5.
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Najemce ovSem sam zadnou pfimou ochranu nemél. Pronajimatel musel rovnéz
udrzovat véc v dobrém stavu a platit vefejné dané. Pokud ucinil najemce na véc
né&jaké uzitecné naklady, musel mu je pronajimatel nahradit. Ndjemné ¢i pachtové
bylo pevné stanoveno a to i pro piipady, kdyz véc nebylo mozno pro prekazku
uzivat. Vlivy pocasi brani uzivani véci nebo ovlivitujici urodu pii pozivani byly
diivodem pro zadost o slevu na ndjemném.

Véc sméla byt uzivana pouze smluvenych zptisobem a nebylo ji mozno dale
podnajmout ¢i podpachtovat bez vyslovného ujednani s vlastnikem. Smlouva o
pachtu nebo ndjmu konc¢i uplynutim dohodnuté doby, odstoupenim pronajimatele —
propachtovatele z diivodu neplaceni najmu ¢i pachtovného (¢inze), pfirozené také

zanikem véci ¢i smrti pachtyfe.

Bylo rovnéz mozno ml¢ky obnovit najem ¢i pacht prostiednictvim relocatio
tacita. A také bylo mozno uzaviit zvlastni kombinovanou smlouvu locatio
conductio irregularis, pii které mohl najemce ¢i pachtyt po skonceni uzivani bud’
véc vratit, nebo za ni zaplatit pfedem ujednanou cenu, tedy ji odkoupit. Tedy takovy

dlouhodoby néjem véci s naslednou koupi blizici se institutu leasingu.

Z hlediska historického je treba konecné zdiiraznit, Ze pravé locatio conductio
(v cisarské dobé obvykle na dlouhou dobu uzavirana) se stala pravnim vychodiskem
znevolnovani svobodnych sedlakii Fimskych: zdasahy legislativy poslednich stoleti
domindatu se dlouhodobé pachty statni i soukromé pudy nejednou promeérnovaly

Vv kolonat.®!

Je velmi zajimavé srovnat pravni institutu fimského prava a jejich obsah se
soucasnou pravni Upravou NOZ. Jiz na prvy pohled je ziejmé, ze v zadkladu
nedoznal institut pachtu v pribéhu déjin zasadnich zmén a Ze stoji stale na stejnych

principech, jejichz zaklady polozili jiz politiéti viidci a pravnici Rima.

2.3. Pacht ve stiredovéku

Ve stiedovéku nabyly ndjem a pacht, mezi nimiz tehdy jest¢ nebylo disledné
rozliSovdno, riznych forem kolisajicich mezi utvary povahy obligacni

a vécnépravni a rizné oznacovanych. RozliSeni najmu (locatio conductio rei) a

31 KINCL, Jaromir; URFUS, Valentin; SKREJPEK, Michal. Rimské pravo. 2., dopl. a pfeprac. vyd., V
nakl. Beck 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 1995, xxii, 386 s. ISBN 34-064-0082-5.
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pachtu (arendatio)®, s nichz bylo pojednano v piedchozi &asti, se ustalilo pod
vlivem obecného prava az mnohem pozd&ji®® a pacht dostal sviij legislativni vyraz
po dobé¢ jesté delsi. Odlisnosti najmu a pachtu podmiiuji rozdilné hospodaiské
funkce obou institutd, Které jiz byly v této praci popsany, a literatura pravnich dé&jin

se v tom vzacné shoduje.®*

Stfedoveka spolecnost byla zalozena na principu spole¢enskych feudalnich
vztahl. Vychodiskem ekonomického uspotadani spolecnosti byl lenni vztah. Léno
bylo ve stfedovéku oznacovano, jako podminéna drzba pudy na zadklad¢ lenni
smlouvy, ktera mohla byt jak pisemna, tak Gstni. Vrchnim vlastnikem veskeré pudy
v zemi byl v dobé¢ utvareni stfredoveékych statd panovnik, ktery udéloval pozemky
do drzeni ¢lentiim své druziny, aby je odménil a zavézal si je. Zpocatku to bylo
pouze do umrti panovnika i nabyvatele, jemuz navic mohly byt statky pro
neposluSnost z panovnikovy ville odebrany. Pozdé&ji si Slechta vymohla jejich
dédi¢nost z otce na syna. OvSem existovala tzv. lenni odimrt, pokud vazalsky rod
vymfel, 1éno se navraci zpét seniorovi. Drzitel proptijcené pidy se nazyval lenik
nebo vazal. Vazalové byli vic¢i svému lennimu panovi — seniorovi povinni

poskytnout mu v ptipadé potieby vojenskou nebo finanéni pomoc.

Toto rozdéleni pro stfedovék a feudalismus nejhodnotnéjsiho vyrobniho
prostiedku pak umoznilo jeho dal$i ekonomické poskytnuti pro nemajetné, kteti
vSak disponovali pracovni silou. Tém je plida zaptijcovana a protihodnotou jsou tito
zpravidla poddani povinny feudalni rentou. Vztah se nazyva feudum, odtud tedy
oznaceni spolecensko-ekonomického systému jako feudalni spolecnost.

Préavo feudalni spole¢nosti nejprve kodifikovalo pacht pfedavani, zaptij€ovani

ptdy, pozdgji jeho uZivani rozsitilo a modifikovalo dle tezi emfyteutického prava®.

32 0dtud slovenské arenda, ruské arenda nebo portugalské arrendamento oznalujici pravé jen
pacht, zatimco Spanélské arrendamiento oznacuje kromé pachtu i jiné smluvni typy
33 COING, H. Europiisches Privatrecht. Bd. I. Alteres Gemeines Recht (1500-1800). Miinchen : C.
H. Beck, 1985, s. 457 an.
34 Srov. napf. VOELSKOW, R. in WESTERMAN, H. P. et al. Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch. Bd. 3. 3. vyddni. Minchen, 1995, s. 1643 an.; STUDER, B. in HONSEL, H., NEDIM, P. V.,
WIEGAND, W. et al. Obligationenrecht. I. 3. vydani. Basel — Genf — Minchen : Helbing &
Lichtenhahn, 2003, s. 1556 an.; RADWANSKI, Z., PANOWICZ-LIPSKA, J. Zobowigzania — cze$é
szczegbtowa. 7. vydani. Warszawa: C. H. Beck, 2007, s. 133 an, nebo JEM, V. S. in SUCHANOV, E. A.
et al. Rossijskoje grazdanskoje pravo. Tom Il. 2. vydani. Moskva: Statut, s. 315 an.
35 Emfyteuze (Fecky éuduiteuotg, latinsky emfyteusis = dédi¢ny ndjem) je feudalni forma
dédi¢ného najmu pldy a to bud na delSi dobu, nebo navidy. Je spojovana jak s vesnickym,
tak méstskym prostfedim vrcholného stfedovéku (obdobi kolonizace). Za pronajem pldy se
najemce zavazoval platit pravidelné davky a/nebo pracovat na vrchnostenské plidé. Poplatek Ci
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Terminem ,,pacht* (lat. Pactum) se ve stfedovéku oznafoval ¢asové vymezeny
prondjem zemédelské pudy a zemédélskych objektl. Vztah mezi zeméd€lcem,
ktery si pidu pronajal (pachtyt) a vlastnikem plidy (propachtovatel) na rozdil od

pouhého najemniho vztahu s pravem véc uzivat, byl spojen i s pravem véc pozivat.

Uvedené uzivani institutu pachtu ve stfedovéku je nepochybné velmi
schématické, nebot’ obdobi stiedoveéku se ve svych periodickych fazich obvykle
akcentovanych literaturou li§i. Nepochybné pon€kud odlisné hospodarské vztahy
panovaly v obdobi raného stiedovéku (5. az 11. stoleti), v obdobi vrcholného
sttedovéku (11. — 14. stoleti) a jiné v obdobi sttedovéku pozdniho (14. — 15. stoleti).
Z obdobi stiedoveku se ovSem bohuzel dochovalo mnohem méné pisemnych
prament a diky vulgarizaci spolecnosti i prava i méné hodnotnych nez naptiklad
Z obdobi fimského statniho ttvaru. Z toho diivodu je 1 obtizné presnéji identifikovat
uzivani institutu pachtu a vénovat se detailim Je vSak nepochybné, Ze se jednalo o
vyznamny pravné-hospodarsky nastroj stfedoveéké feudalni spolecnosti, bez né¢hoz

by fungovani ekonomiky a spolecenskych vztahli nebylo téméef mozné.

2.4. Pacht v obdobi feudalniho novovéku

Je velmi obtizné hovofit o pevné stanovené periodizaci dé€jin, nebot’ zptsob
Clenéni je mnoho a kritérii a hledisek, ktera jsou uplathovana, je nepieberné
mnozstvi. Neexistuje jednotna vSeobecné akceptovana periodizace d¢jin, jakoz
neexistuji ani jednoznacné piijaté kritéria pro ¢lenéni. VZzdy je tfeba mit na paméti,
ze jde pouze o zobecnéni, jelikoZ mnohé historické fenomény pietrvavaji napfic

epochami, aniz by respektovali pfijaté ¢i zvolené dé€jinné useky.

Bylo by pfili§ snadné odbyt pacht pii jeho prichodu d€jinami pouhym odkazem
na sttedovek s tim, ze nadéle se jim budeme zabyvat az od 19. stoleti, kdy doslo po
mnoha staletich k novym evropskym kodifikacim civilniho prava a institut pachtu
byl jeho nedilnou soucasti. Z autorova vnitiniho piesvédceni je rovné€Z nutno
vypotadat se z obdobi od 16. stoleti do pocatku stoleti 19., které je charakteristické
na svém pocatku obdobim renesance a naslednym barokem az k umirnénému
klasicismu, které je charakteristické primyslovou revoluci znamenajici zasadni
pfevrat v hospodarském i socidlnim rozvoji spolecnosti, které je charakteristické ve

svém zavéru feudalnim absolutismem, ktery se méni na feudalismus konstitu¢ni.
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Vsechny tyto znaky vyznamné, at’ jiz formou ¢i svymi dusledky na spolecenské

vztahy, neni mozné pii provazeni institutu pachtu historickym vyvojem opominout.

Pro tucely této prace bylo obdobi 16. az prvé poloviny 19. stoleti oznaceno za
obdobi feudalniho novovéku, nebot’ se stale jednd o obdobi feudalnich vztaha
zalozenych na zasadnim vlastnictvi pidy a vyrobnich prostiedkl privilegovanou
vrstvou — Slechtou a panovniky, nicméné se jiz jedna o obdobi novovéku, jenz
zpravidla byva povazovéano za otevieni objevenim ¢i znovuobjevenim amerického

kontinentu pro Evropu.

Pacht v tomto obdobi nadale plni tlohu pravné-ekonomického nastroje
pfedevSim pro vyuziti zemédélské pudy. Ta i nadéale zlstava zakladnim a pro
spoleCnost zcela zasadnim vyrobnim prostiedkem a teprve po nastupu
primyslového revoluce a rozvoje primyslu jako takového se jeji zcela jedine¢ny

vyznam snizZuje.

V tomto obdobi stoupd vyznam tzv. dédicného pachtu, ktery poskytuje
zpracovateli pudy vétsi miru jistoty do budoucna a zaroven slouzi jako prostredek
k dalsimu déleni pudy jako vyrobniho prostifedku mezi nové vznikajici vrstvy
obyvatelstva. Velmi schématické clenéni spolecnosti na Slechtu a poddané se méni,
nebot’ vznika vrstva svobodnych a ekonomicky silnych sedlaku, vrstva vzdélanych
lidi s dostate¢nym finan¢nim zajisténim, ale bez moznosti pfistupu K padé, vrstva
obchodnikt, ktefi maji zajem ziskat pidu a v zavéru historické epochy 1 vrstva
primyslnikd, ktefi disponuji prostfedky k ziskani pidy. Piida je vSak stale v drzeni
Slechty. Ud¢leni dédi¢ného pachtu je pak zptisobem, jak v zasad¢ legalné s jistou
zarukou a s ekonomickym piinosem pro Slechtu realizovat prerozdéleni pudy a
zajiSténi fungovani zemé&délstvi a venkova, vcetné provozu Slechtickych

velkostatk.

Nelze ani zapominat na zcela zdsadné se rozsifujici spoleCenskou tlohu mést,
obci a cirkve, pro néz je pachtovani pudy, ale v souvislosti s primyslovou revoluci
1 dalSich véci ¢i komodit, zcela zédsadnim prostiedkem realizovani hospodarské

¢innosti a ziskavani finan¢nich prostiredk.

rwr 7 v O

Pacht v tomto obdobi pfinasi pachtyiim (sedlakim) vyhodu jistota nerusené
drzby, Casto dédicné, moznost investic do pachtovanych pozemku ¢i staveb bez
rizika nahlych ztrat z divodu ztraty pachtu a soucasné¢ rovnomérné rozdéleni

poddanskych davek dle velikosti pfid€lu piady (tzv. lant), ¢imz dochazi k jakémusi
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spolecensky spravedlivému zatizeni obyvatel ddvkami. Vlastnici pady a mocensti
dominanti, tak ziskavali nejen zna¢né hotovostni prostiedky, ale i vynosy, které
bud’ byly obchodovatelné, nebo vyuzitelné¢ dale v jejich vlastnich vyrobnich ¢i
zpracovatelskych zafizenich. Jistota vlastnickych vztahu k padé tak vedla ke snaze
0 jeji co nejveétsi zurodnéni, coz vedlo k pfirozenému navySovani ptijmu na strané

vlastnika.

Kromeé toho byl pacht navic nastrojem pro ekonomicky fizenou kolonizaci fidce
obydlenych tizemi, kdyz kolonizatoriim byly pozemky davéany v tplatny pacht, at’
jiz dlouhodoby ¢i dédi¢ny, coz bylo motivacnim faktorem pro osidlovani a
zemédéelské vyuziti izemi velkych vlastnika (Slechta, cirkev, mésta), ktera dosud

nebyla hospodatsky vyuzita.

2.5. Institut pachtu ve velkych evropskych kodifikacich 19. stoleti

Pravni tady demokratickych stati kontinentdlni Evropy, setrvavaji na
dualistickém pojeti prava soukromého a vetejného. Na povahu a vymezeni kritéria
odd¢lujiciho ob¢ tyto pravni sféry vznikla zejména v 19. a 20. stol. fada teorii,
nejtradi¢ngjsi je vsak definice fimského pravnika Ulpiana - lus civile est quod ad
singulorum utilitatem spectat, ius publicum est quod ad statum rei Romanae
spectat, (Ulpianus, D 1, 1, 1, 2), kterou lze voln¢ interpretovat, ze pravo soukromé
slouzi zajmam jednotlivce (individua), zatimco vetejné pravo slouzi zajmim celku

(statu).

Soukromé pravo u nas dlouho nebylo kodifikovano jako celek. M¢lo to fadu
duvodu, které na tomto misté neni tieba uvadét. Prace na kodifikaci soukromého
prava byly zahajeny az v 18. stol. pfi formovani moderniho statu. Vyznamné bylo
ztizeni kompila¢ni komise Marii Terezii v r. 1753. Prvni vystup kodifikacnich praci
oznacovany jako Codex Theresianus (1766) se nesetkal s uspéchem, a tak prvni
obecny obcéansky zakonik platny na naSem uzemi byl pfijat az za Josefa I1. (1786);
tento tzv. josefinsky ob¢ansky zdkonik obsahoval jen obecnou Cast a rodinné pravo.
Celkove bylo obecné pravo obcanské kodifikovano na pocatku 19. stol. v podobé
znamého vseobecného zakoniku obc¢anského (ABGB) z r. 1811, ktery u nas platil
do r. 1950 a v Rakousku i Lichtenstejnsku plati dosud, byt' v disledku novel a

dalSich zmén v riznych podobach.

30



Nikoli vSak jen tato kodifikace civilniho prava méla vliv na nasi pravni kulturu.
Ve shodné dobé doslo k i jiné velké kodifikaci inspirované romanistickym pravem.
Vznikla ve Francii a zasluhy o ni jsou historii ptfipisovany Napoleonu Bonaparte,
tehdejSimu francouzskému cisafi. Jedna se, o ob¢ansky zédkonik z roku 1804 znamy
pod nazvem Code Civil. V letech 1807 — 1816 a 1852 a 1870 nesl, sice nazev Code
Napoleon, nicméné Code Civil je dnesni dobou uznané oficialni oznaceni. Tento
zakonik se fadi mezi nejvyznamnéjsi svétové kodifikace ob¢anského prava. Mimo
samotného uzemi Franice se uzival 1 v mnoha dalSich zemich pod francouzskym
vlivem (Polsko, Belgie, Lucembursko a dal$i). Mimo to ovlivnil, Code Civil
zakonodarstvi velkého mnoZstvi stati celého svéta, napiiklad Spanélsko,
Portugalska, Ruska, byvalé Osmanské tise, uzemi Kanady a podobné. Pies mnohé

novelizace zistava doposud zakladem francouzského obCanského prava.

Na vztah Code Civil a ABGB lze nalézt v odborné literatuie rizné nazory.
Obecné se soudi, ze hlavni tvlrci kodexu prof. Martini a prof. Zeiller vychazeli
Z ptirozeného préava, avSak pod vlivem francouzské revoluce zacala byt prirozen¢-
pravni teorie povaZzovana za nebezpecnou. Tvir¢i komise se tedy odklonila od
starSich predloh (i ¢eského prava: Obnovené ziizeni zemské, Koldinlv zakonik) a
jako vzor bylo vyuZito zejména pravo fimské. Rimské pravo plnilo tlohu
podpurného pramene, stejné jako francouzsky ob¢ansky zakonik — Code Civil, jenz

byl inspiraci pro nedofesené otazky.

Na podporu tohoto nazoru, miizeme uvést, naptiklad citaci z diplomové prace na
téma Vliv fimského préva v oblasti vécnych prav v chystané kodifikaci ob¢anského
prava Lenky Malérové, ktera uvadi: ,, ... osnova zdakoniku byla cisari predlozena az
v roce 1808. K ndvrhu komise priloZilo také srovnavaci studii s Fimskym pravem,
pruskym pravem a francouzskym zdakonikem Code Civil. Z diuvodu pripominek

k osnové ze strany statni rady byla narizena revize osnovy. “%®

Naproti tomu napiiklad Michal Dadéak ve svém ¢lanku Napoleonova kodifikace
prava a Code Civil z 5. ledna 2014 uvadi, ze ,,jeho viiv vsak nezasdahl nemecké zemeé,

které nakonec vydaly své kodifikace obcanského prava — nemecky ,,BGB* z roku

1896 a rakousky ,, AGBG* z roku 1811°°" Dochazi tak k zavéru, ze piimé vazby

36 MALAROVA, Lenka. Vliv Fimského prava v oblasti vécnych prav v chystané kodifikaci obéanského
prava, Brno, 2013, 107 stran, Diplomova prace, Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta.
37 DADAK, Michal., Napoleonova kodifikace francouzského prédva a Code Civil, Law Portal
studentsky magazin o pravu, [online], 2014, [leden, cit. 8. brezna 2014], Dostupné na:
http://www.lawportal.cz/napoleonova-kodifikace-prava-a-code-civil/
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mezi Code Civil, neni. Stejné¢ hodnoti vzajemny vztah ¢i inspiraci ve svém
ptispévku s ndzvem Napoleonska éra a kodifikace zvefejnéném ve Sborniku praci
V. mezinarodniho napoleonského kongresu v Brné v roce 2005 autorsky kolektiv
Petra Janosikova, Vilém Knoll a Marek Stary, kdyz k tématu uvadi: ,, |1 z velmi
zdakladnich, vyse shromadzdenych tezi tykajicich se rakouskych kodifikaci vyplyva
veelku jasne, Ze velké rakouské zakoniky nevznikly jako reakce na legislativni ¢iny
Francouzského cisarstvi, ale byly vysledkem naléhavé viastni potieby habsburské
Mmnohondrodnostni monarchie, jejiz zaostalost se ve vojenské konfrontaci s
revolucnimi a pozdéji napoleonskymi armddami jasné projevila. Mnohem spise nez
na francouzské vzory navazovaly ABGB a trestni zdkon na starsi, v mnoha ohledech

Jjiz velmi liberalni zakoniky Josefa I1.

Zejména je tak tireba odmitnou v oblasti prava obcanského obcas se objevujici
teze o navaznosti ABGB na Code Civil. Tyto predstavy jsou ziejmé odvozeny od
chronologické posloupnosti zakonikii a spolecného znaku spocivajiciho v intezivni
recepci rimského prava. Avsak jiz v dobé existence habsburské monarchie byla tato

potencidlni ndvaznost znalci obcanského prava jednoznacné odmitina. %8

Autor se piiklani k ndzoru, Ze nepochybné nelze konstatovat, Ze by ABGB
vychazel z Code Civil, ktery je ¢asové predchazel, uz i proto, ze prace na rakouském
zakoniku probihaly dlouho pted jeho vydani a nepochybné oddéleny od rovnéz
dlouhodobych francouzskych piiprav, nelze v§ak neuvéfit, Ze by se tvirci ABGB
neseznamili s texty Code Civil, neprovedli srovnani jimi finalizovaného zakoniku
a neinspirovali se v nékterych otazkach ¢i upravach, byt pro to v soucasné dobé

neexistuji exaktni dikazy.

V dalsi casti prace bude vénovana pozornost institutu pachtu v téchto
v evropském méfitku stéZejnich civilnich kodifikacich, které jsou dodnes oporou

pravnich fadu drtivé vétSiny evropskych zemi.

2.5.1. ABGB a pacht

Rakousky vSeobecny zakonik obcansky je stdle hodnocen jako pozoruhodné a

myslenkové konzistentni dilo spocivajici na koherentnim filosofickém zéakladu.

38 JANOSIKOVA, Petra; KNOLL, Vilém; STARY, Marek. Napoleonska éra a kodifikace. In Evropa 1805.
Brno: Ceskoslovenska napoleonska spole¢nost, 2006. s. 389-410. ISBN: 80-239-7694-X
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Platil v8ak jen na uzemi Ceského kralovstvi, nikoli (vyjma kratkou periodu v

poloviné 19. stol.) na Slovensku.

Vseobecny zakonik obcansky (ABGB) je obcansky zakonik, jenz byl vydan
s platnosti pro vSechny zem¢ habsburské monarchie, s vyjimkou Uher, jako cisaisky
patent €. 946/1811 Sb. z. s. dne 1. Cervna 1811, ktery nabyl u¢innosti od 1. ledna
1812.

Piedsedou komise, kterd ABGB® piipravila, se stal Franz Zeiller. V roce 1802
byl hotov prvni dil ob¢anského zakoniku, cely kodex byl dokoncen v roce 1806.
Zakonik byl vyhlasen v némeckém jazyce a v odst. 10 vyhlasovaciho patentu bylo
feceno, ze tento text je autenticky, podle néj je tfeba posuzovat pieklady do jazyki
,habsburskych provincii“. Zakonik se skladal z 1502 paragrafii, jez byly

usporadany vedle ivodu do tii dild.

Uvod, ktery je nadepsan ,,0 obéanskych pravech viibec* obsahuje pojednani o
pojmu obcanského prava, pusobnosti zakoniku, jeho vykladu atd. Prvni dil
pojednava o pravu osobnim a skladal se ze ¢tyr kapitol. Nejobsahlejsi je dil druhy,
ktery je nadepsan ,,0 pravu k vécem®. Tteti dil zakoniku hovofi o spole¢nych

osobnich a mocnych préavech.

Ustanoveni o najmu a pachtu ¢i spiSe feceno, 0 smlouvé najemni a pachtovni
jsou soucasti druhého dilu zakoniku, hlavy dvacaté paté nadepsané rubrikou ,,0
smlouvach pachtovnich (ndjemnich), dédicného pachtu a dédi¢ného uroku a jsou
uvedeny v §§1090 — 1150. Celkem je tedy najmu a pachtu vénovano celkem 160

paragrafil, které se podrobné zabyvaji timto institutem.

Systematicky je Hlava dvacata patda AGBG rozdélena do tii zakladnich oddild
uvezenych nominalni definici ndjemni ¢i pachtovni smlouvy viibec uvedenou v §
1090 ABGB. Toto ustanoveni zni: ,,Smlouva, kterou né€kdo obdrzi uzivani
nespotiebitelné v&ci na urcity Cas a za urcitou cenu, nazyva se najemni (pachtovni)

smlouvou viibec.**

Prvy a nejvyznamnéjsi oddil se nazyva Néjemni a pachtovni smlouva je obsazen
v §§ 1091 az 1121 ABGB. Pro pacht je podstatné ustanoveni § 1091, které navazujic

na predchozi ustanoveni § 1090 obsahuje doplnéni legélni definice pachtu. V textu

39 SCHELLE, Karel; TAUCHEN, Jaromir. Ob&anské zikoniky: kompletni sbirka ob&anskych zakonika,
dlvodovych zprdv a dobovych komentarl. Vyd. 1. Ostrava: Key Publishing, 2012. ISBN 978-807-
3801-274.
40 § 1090 Obecného zdkoniku ob&anského (ABGB)
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,Lze-1i uzivati pronajaté véci bez dalSiho vzd€lavani, nazyva se takova smlouva
smlouvou ndjemni; lze-li ji vSak uzivati jen pili a pfi¢inénim, nazyva se smlouvou
pachtovni.” je ve vzajemném vztahu zfetelné poukazano na elementarni odliSnost
pachtu a najmu, jimz je spole¢né Uplatné uzivani nespotiebitelné véci (viz § 1090
ABGB), ale odliSuje je pozivani véci u pachtu, tedy uzivani pili a pfic¢inénim.
Oddil N4jemni a pachtovni smlouva je pak dale ¢lenén na dil¢i pododdily pod
rubrikami Nalezitosti, U¢inek a Vzajemna prava, kdyz pododdil Vzajemna prava je

pak dale ¢lenén na Cislované podrubriky.

Pododdil Nalezitosti, ¢emuz je tieba rozumét jako nalezitosti najemni c¢i
pachtovni smlouvy, obsahuje vcelku logicky ty nalezitosti, jez ma takova smlouva
mit. Je to pfedevsim stanoveni véci, které 1ze propachtovat, pfi¢emz je odkazovano
na takové véci, které mohou byt predmétem koupé. To v moderni fe¢i znamena
urcitost a konkrétnost véci, dale pak pachtovné, cili aplatnost. Pfipousti se kromé

pachtovani véci movitych a nemovitych a pacht prav.

Pododdil Uginek by dne$nim jazykem znamenal stanoveni okamziku Géinnosti
smlouvy, coz ustanoveni §§ 1094 a 1095 fesi tak, Ze smlouva najemni ¢i pachtovni
je ucinnd, jakmile se smluvni strany dohodnou na podstatnych nalezitostech, tedy
véci a cené. Zapisem najmu ¢i pachtu do verejnych knih se obligaéni pravo ménilo
na pravo vécné s ucinky i vici dalsimu drziteli véci.

Nejobsaznégjsi je pododdil Vzajemna prava obsazeny v §§ 1096 az 1121 a dale
rozdéleny na podrubriky tykajici se pfenechani véci, jejiho udrzovani a uzivani
nazvané 1. Vzhledem k ptfenechani, udrzovani, uzivani, kde se v §§ 1096 az 1098
resi otazky predani véci pachtyii, odpoveédnost za pouzitelnost véci, odpovédnost
za opravy véci, odpovédnost na ndhradu Skody na véci a konecné podndjem ci

podpacht, ktery je obecné povolen, pokud jej smlouva nezakazuje.

Podrubrika 2. Vzhledem k bfementm, fesi v jediném § 1099 ABGB otazku
nakladl spojenych s bfemeny na véci, pfi¢emz je zajimavé, Ze tuto tématiku fesi

jinak pfi ndjmech a jinak pfi pachtech.

V této souvislosti se vhodné podotknout, ze celd Hlava dvacata pata ABGB je
vlastné spole¢na pro pacht i najem, pii¢emz tam, kde se jedna o normu spole¢nou
obéma institutim, je disledné uvadi alespon uvedenim pachtu v zévorce, zatimco
tam kde jej pravni uprava institutd odlisna, pak je uvede v piislusném ustanoveni

postupné za sebou.
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Podrubrika 3. Vzhledem k ¢inZi se zabyva uplatou za najem ¢i pacht, tedy
najemnym nebo pachtovnym. Je pro né¢ uzivan spolecny termin CinZe, ktery jak
znamo pietrval v bézné mluveé az do dnesnich dob, kdyz pii hrazeni ndjemného za
byt mizeme Casto slysSet, ze ,,nékdo zaplatil ¢inzi“ nebo ,,jdu zaplatit na postu ¢inzi
za byt“. V §§ 1000 a 1102 jsou urcena pravidla placeni uplaty. Zakladnim
platebnim obdobim je pololeti u ndjmu a pachtti delSich nez 1 rok, jinak pii kratSim
pachtu uplynuti doby pachtu. V § 1101 je dokonce obsazena moznost zajisténi
pohledavek pronajimatele ¢i propachtovatele odpovidajicimu zhruba nam diive

znamému zadrzovacimu pravu. Pachtované se platilo principialné zpétné, dle

ustanoveni § 1102 ABGB vsak bylo mozné placeni i pfedem.

Zvlastni ujednani o placeni se vztahuje k § 1103 nadepsaného Cinze v plodech,
které zjevné pripousti placeni pachtovného v naturaliich, ov§em stanovi, Ze takové
odména by méla byt konkrétni (naptiklad 2 tuny pSenice). Je-li stanovena jako
pomér na uzitcich a plodech, pak se jedna o spole¢enskou smlouvu, tedy spole¢né

podnikani, nikoli pacht.

Pomérné rozsahla je uprava v §§ 1104 az 1108 pod rubrikou, Piipady a
podminky prominuti ¢inze, kde jsou feSeny slevy z pachtovného, omluvitelné

davody neplaceni pachtovného apod.

Podrubrika 4. Vzhledem Kk vraceni fesi v jediném ustanoveni § 1109 vraceni
propachtované nebo pronajaté véci. Na tomto ustanoveni je velmi zajimava
formulace ,,...povinen vratiti véc podle soupisu snad ztizeného nebo aspoii v tom
stavu, v jakém ji prevzal....“*! Tuto &ast lze povazovat za jakysi velmi elegantni
navod zakonodarce, aby byl pfi pfedani véci potfizen soupis ¢i protokol o stavu a
jednotlivych polozkach, aby pfi vraceni mohla byt véc v souladu s timto soupisem

vracena. Doporuceni zdkonodarce v pravnich normach nebyvaji Casta.

Podrubrika 5. Vzhledem k rozvazani najemni (pachtovni) smlouvy ¢ita celkem
9 paragrafii pod Cisly 1112 az 1121 a tesi otazku ukoncéeni pachtu. Pacht konci
zanikem véci, uplynutim ¢asu, vypovédi a zcizenim véci. Pacht se mliZze 1 mlcky
obnovit a pravidla tohoto i v dnesni dobé u najemnich smluv ¢i smluv na opakujici
se plnéni uzivaného automatického prodlouzeni jsou obsazena v §§ 1114 az 1115

ABGB.

41§ 1109 Obecny zdkonik ob&ansky (téZ ABGB)
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Specifickému institutu dédi¢ného pachtu je vénovan druhy oddil Hlavy dvacaté
paté. Obsahuje vsak jediny § 1122, ktery uvadi, ze: ,,Smlouva, kterou se nékomu
dédicné prenechava uzivaci vlastnictvi statku s podminkou, Ze za ro¢ni uzitky ma
platiti ro¢ni v poméru k vynosu uréenou davku v penézich, v plodech nebo také
v pfiméfenych sluzbach, nazyva smlouva o dédiény pacht.“*? Rozdil mezi bé&znym
pachtem a pachtem dédi¢nym je ve vlastnosti doc¢asnosti v béhu Casu. I dédi¢ny
pacht nutné musel vykazovat doCasnost, nicméné tato doCasnost se pocitala
V generacich a pravo pachtu piechazelo na dédice. U bézného pachtu se jeho trvani

nepocitalo v délce lidského zivota, ale v obdobich vyrazn¢ kratsich.

Tteti oddil Hlavy dvacaté paté, se ve dvou ustanovenich vénoval Smlouvé o
dédi¢ny urok. Tato smlouva upravené v §§ 1123 az 1124 se v zasadé velmi blizila
dédi¢nému pachtu. Odlisnost spocivala zejména v tom, Ze byla-li Giplata uzivatele
véci jen nepatrna, v zdsadé¢ symbolickd, jako vyraz respektu k origindlnimu
vlastniku véci, oznacovala se takova platba jako dédi¢ny urok a smlouva o tom

ucinéni smlouvou o dédi¢ny urok.

Ustanoveni § 1125 se tykéd specifického ujednani nazvaného Urok z pudy.
PfinaSelo feSeni pro rozdéleni uzivani pod povrchem pozemku a povrchu
samotné¢ho napftiklad pii t€¢zbé pod povrchem a zaroven zemédélském vyuziti

povrchu. Uplata za vyuZiti povrchu se pak nazyvala urokem z pidy.

Od ustanoveni § 1126 do konce, tedy k § 1150, se Hlava dvacata pata ABGB
vénuje otdzkam tzv. uzitkového vlastnictvi. Tento institut je z dneSniho pohledu jiz
zcela ptekondn a nezajimavy, nebot’ je odkazem na doby feudalismu a vychazi

principialné z lennich vztahd.

Charakteristicky institut feudalniho vlastnického prava ptfedstavovalo délené
vlastnictvi, kdy k jedné véci existovaly dvé vlastnictvi — dominium directum
(vrchni, k podstaté) a dominium utile (uzitkové, k uzitkiim). Tato teorie vznikla
v souvislosti s recepci fimského prava a praci glosatoru a tzv. postglosatort neboli
komentatort, ktefi podle actio directa vlastnika pfiznavali uzivateli (emfyteutovi,
resp. superficiafi) analogickou vécnou Zalobu actio utilis a obdobné konstruovali
také dvoji vlastnictvi. Stalo se to spiSe nepochopenim fimskopravniho pojeti
vlastnického prava jako vyluéného pravniho panstvi, nestrpiciho Zadné obdobné

panstvi vedle sebe. Predstavitelé¢ téchto Skol se snazili fimskopravni dédictvi

42 § 1122 Obecny zdkonik ob&ansky (téZ ABGB)
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prizpusobit realit¢ stiedovéké Evropy, pro kterou byly naopak spolecné pravni
vztahy K jedné véci charakteristické — §lo zvlast¢ o vztahy seniora a vazala nebo
vrchnosti a poddaného. Teorie déleného vlastnictvi, se proto uzivalo pro poméry
lenni a poddanské, ale také pro fideikomisy neboli svétenectvi. Vrchni vlastnictvi
bylo, jak uz napovida samotny pojem, chapano ptivodné jako hlavni, uréujici.*3
Vyznam se vSak postupné presouval k vlastnictvi uzitkovému a v 19. stoleti se
v Ceskych zemich selské i lenni uzitkové vlastnictvi stalo vlastnictvim plnym,

vyluénym podle fimskopravniho vzoru.**

ABGB pfedstavuje dominantni pfedpis celé moderni Ceské pravni historie,
ktery jak jiz diive uvedeno platil se zménami v ¢eskych zemich az do roku 1950,
tedy 139 let a n&ktera ustanoveni jesté déle.*® Charakteristiku institutu pachtu
v tomto zakladnim kameni civilniho prava na nasem Uzemi lze snad uzavfit

hodnocenim pravniho historika Valentina Urfuse, ktery k ABGB uvedl:

., Rakouska kodifikace byla dobrym legislativnim dilem. I kdyz nedosahuje snad
stylisticky i jinak oné presné propracovanosti, jakou klasickym zpiisobem ztélesnil
o0 néco starsi francouzsky obcansky zakonik, nelze pochybovat o tom, Ze rakousky
zakonik byl formulacné i obsahové zdarilym. Jeho vyraznou prednostni byl
jednoznacny odvétvovy raz, ktery je zaméren vylucné k soukromému pravu
(soubezne, alespon se zaverem kodifikacnich praci byl pripravovan, nikdy vsak
neuskutecnén zamer vydat verejnopravni kodifikaci — tzv. politicky kodex, ktery byl
spojen se jménem Josefa Sonnenfelse). Krokem vpred byla také uprava, kterda

Jjednotlivce, tedy fyzickou osobu, posuzovala jako subjekt soukromopravnich vztahu
« 46

2.5.2. Code Civil a pacht

Code civil, n¢kdy nazyvany Napoleontiv obc¢ansky zakonik, je

francouzsky obc¢ansky zakonik, ktery byl schvalen 21. bfezna 1804 a pies mnoho

43 Srov. mj. URFUS, Valentin. Stfedovéké predstavy o déleném vlastnictvi a jejich oZiveni na konci
feudalismu. In AUB-luridica 20. Sbornik praci ucitel( prdvnické fakulty v Brné, 1976, roc. 6, s. 183-
201. Novéji Ty?, Historické zdklady novodobého prdva soukromého. Rimskopravni dédictvi a
soukromé pravo kontinentalni Evropy. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2001, zvl. s. 36n.
4 HORAK, Ondfrej. Konfiskace a vyvlastnéni — Pfispévek k dobé prvorepublikové a k pozemkové
reformé, Brno, 2006, 130 stran, Rigordzni prace, Masarykova univerzita v Brné, Pravnicka faktulta.
4 Hlava dvacata Sesta — O smlouvach o sluZebni vykony (§§ 1151 — 1174) platila do 31. 12. 1965 a
prestala byt u¢innou az s nastupcem nového zakoniku prace zdkona ¢. 65/1965 Sb.
46 URFUS, Valentin. Historické zaklady novodobého préva soukromého: fimskopravni dédictvi a
soukromé pravo kontinentalni Evropy. 1. vyd. Praha: SEVT, 1994, viii, 135 s. ISBN 80-704-9107-8.
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novelizaci, ztistava doposud zakladem francouzského ob¢anského prava. Navic jim

formulované zésady ovlivnily ob¢anské zakonodarstvi v mnoha jinych zemich.

Za jeho hlavniho tviirce je povazovan advokat Jean Etienne Maria Portalis*’, jenz
mu vtélil formu a jazykovou kvalitu, ktera byla velmi ocefiovana. Nebyl vsak

jedinym. Na tvorb¢ se podilela fada francouzskych pravnich expertt své doby

Cambacérés*®, Couthon®®, Merlin de Douai®, Bigot de Preamenau®, Malleville®? a

Tronchet®.

Po svém vyhlaseni obsahoval 2281 ¢lankt a definitivné odstranoval feudalismus
a jakékoliv stopy lenniho prava. Mezi jinymi pak napf. potlacil prava prvorozenych
a stanovil délbu majetku mezi vsechny dédice muzského pohlavi.

Zakonik je zalozen na idejich pfirozeného prava a lze v ném zdroven nalézt

vyrazné vlivy fimského prava, napi. jeho samotné ¢lenéni vychézi z justinianské

kodifikace.

47 Portalis Jean Etienne Marie, *1. 4. 1745 — 125. 8. 1807, francouzsky pravnik a politik. Je autorem
spistl o filozofii, zakonodarstvi a mravouce. Generdlni prokurator za vldady Napoleona Bonaparta,
komisar pro redigovani obcanského zakoniku Code Napoléon. ZaslouzZil se o uzavieni konkordatu
s papezem Piem VII. Odplrce J. J. Rousseaua a legistl, obhajce monarchismu.
48 Jean Jacques Cambacéres (1753-1824), francouzsky statnik, ktery zahdjil kariéru jako pfedseda
trestniho soudu v roce 1791. Byl ¢lenem Konventu, autorem reformy soudnictvi, rovnéz tak poloZil
zaklady k Napoleonovu civilnimu zakoniku. Za Napoleona byl druhym konzulem a od roku 1804
arcikancléfem fiSe a predsedou senatu. V roce 1808 obdrzel titul vévody Parmského. V zavéru
Napoleonovi vlady se dostal nékolikrat do rozporu s cisafem, kdyZ byl proti rozvodu s cisafovnou
Josefinou a rovnéz proti tazeni do Ruska v roce 1812. V letech 1812-1813 spravoval fisi v dobé
Napoleonovi nepfitomnosti. BEhem stodenniho cisarstvi v roce 1815 jej Napoleon udélal ministrem
spravedInosti. Po definitivni Napoleonové porazce byl Ludvikem XVIII. poslan do exilu, ale jiz v roce
1818 rehabilitovan.
49 Couthon, Georges August, *1755 — t1794. Politik pGvodem z kraje Auvergne. Jakobin. Od roku
1791 ¢len Zakonoddarného shromazdéni. Od roku 1792 ¢len Konventu, od prosince 1793 do ledna
1974 jeho predseda. Clen Vyboru pro veiejné blaho. Popraven 28. ¢ervence 1794.
%0 Merlin de Douai, Phillipe Antoine, *1754 — 11838. Syn farmafe z Arleux u mésta Cambrai.
Viynikajici pravnik. Zastupce tietiho stavu v Generalnich stavech. Clen Ustavodarného shromazdéni
v letech 1789 — 1791. Od roku 1792 ¢len Konventu. V dobé cisafstvi jmenovan ke kasacnimu soudu.
Jeden z prvnich ¢lenl L'Institut de France. Po roce 1815 v emigraci v Belgii a Nizozemi. Do Francie
se vratil az po Cervencové revoluci 1830.
51 Bigot de Preamenau, Felix Julian Jean, *1747 — t1825. Byl pravnikem parlamentu v Remesi a
pozdéji v Pafizi. Od roku 1801 byl jmenovan ¢lenem Statni rady. By predsedou legislativni sekce
Statni rady. Stridal Portalise na postu ministra kultu. Odbornik na venkovské zvykové préavo.
52 Maleville, Jacques de, *1741 — t1824. Clen rady starsich. Od roku 1801 ¢len kasaéniho soudu,
kde predsedal ob¢anskopravnim zaleZitostem. Senator od roku 1806. Specializoval se na zvykové
pravo Pafize.
53 Tronchet, Francois Denis, *1726 —11806. Pravnik, zvolen do Generalnich stav(i. Obhdjce Ludvika
XVI. Zvolen do Rady starsich. Od roku 1800 predseda kasa¢niho soudu. Od roku 1801 senatorem.
Odbornik na psané pravo ovlivnéné zvykovym pravem severu.
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Kodex se skladal ze tii knih, kazda z nich se dé€lila na tituly: I. O osobach, II. O
majetku a riznych druzich vlastnictvi, III. O raznych zpisobech nabyvani

vlastnictvi.

Tato trojdilné usporadani voln€¢ navazuje na trojdilnost fimského prava
v Gaiovych institucich. Zaroven uskutec¢iiuje postulaty sméru pfirozené¢ho prava
podobng, jako jina kodifikace civilniho prava té doby — rakousky kodex ABGB.
piinost revoluce: osobni svobody, nedotknutelnosti soukromého vlastnictvi, a

svobody smluvni.

Prijaty kodex spocival na principu laickosti, osobitosti, svobody, rovnosti a
svrchovanosti. Laickost znamenala odd€leni obcanského prava od prava
kanonického, osobitost znamenala preferenci ¢lovéka jako mysliciho jedince se
svobodnou vuli i odpovédnosti za své Ciny, svoboda reflektovala jak svobodu
osobni, tak i ekonomickou. Princip rovnosti se vztahoval pouze na muze, ktefi si
byli rovni v pravech a princip svrchovanosti byl zachovan v rodinnych vztazich,

zejména mezi muzem a zenou.

Nejvétsim pozitivem bylo zalenéni modernich princip a institut, které
polozily zaklad modernimu pravnimu systému a dodnes jsou uzivany. Code Civil,
je cenén i diky svému legislativnimu zpracovani, kdyz se dokazal vyhnout
kasuistickym pfistupiim 1 abstraktnim a slozitym konstrukcim. Zakonik se
vyznacuje jasnosti, pfesnosti, vysokou urovni uzitého jazyka a pfimefenymi

obecnymi formulacemi umoziujici vyvoj soudniho vykladu.

Vzhledem k tomu, Ze na uzemi ¢eského statu nebyl nikdy prakticky aplikovan a
ze byl spiSe pouze inspiraci pro AGBG nez jeho vzorem a rovnéz vzhledem k tomu,
Ze ani novodobé pravni piedpisy, at’ jiZ pfekonana nebo aktualné platné se na tento
vzor nikdy neobracely a neodvolavaly se k nému, neni asi nutné provadét rozbor

jeho jednotlivych ustanoveni tykajicich se pachtu, jak tomu bylo u¢inéno i ABGB.

Dostacujici bude uvést, ze otazky pachtu v ramci Code Civil, pfinalezely do
Knihy druhé upravujici prava vécnd s nazvem ,,O majetku a riznych druzich
vlastnictvi®, nebot’” byly pojaty spiSe ve spojeni s tématikou vlastnictvi a

sluzebnosti.

Vice historicky nez pravni exkurs do minulosti Code Civil, byl u€inén, ale praveé

s ohledem na vice ideovy neZ prakticky odkaz tohoto mimotfadného kodexu pro
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uzemi Cech a Moravy se v nasledujicich ¢astech budeme vénovat konkrétné

uzivanym kodextim obcanského prava dvacatého stoleti.

2.6. Institut pachtu v ¢eskych civilnich kodexech

2.6.1. Obcansky zakonik z roku 1950

Se zménou spolecenskych a hospodarskych poméra po tzv. Vitézném unoru
1948 se 1 pravo piizpusobovalo nové situaci ve spolecnosti. V oblasti
soukromopravni bylo nejvétsi zmeénou pfijeti tzv. sttedniho obanského zdkoniku
(déle téz jen ,,SOZ*), tzn. zékona ¢&. 141 Sb. ze dne 25. ¥ijna roku 1950°, kterym
byl zruSen OZO, s G¢innosti od 1. ledna 1951. Tento zakonik je také nckdy
s trochou nadsazky oznagovan jako ,,Cepickiv zakonik“ podle tehdy tfadujiciho
ministra  spravedlnosti armadniho  generalu JUDr. Alexeje Cepicky,

komunistického politika a zeté Klementa Gottwalda.

Cilem pfemény pravniho fadu bylo ,,skoncovat se zdkony, podle nichz hladovy
proletar a zoufala délnicka matka, byli zavirani*>® Novy ob&ansky zakonik byl
vydan v poéateéni fazi budovéni socialismu v Ceskoslovensku, a tudiZ nezbytng
nesl stopy spolecenské situace, v niz vznikl — v pomérné€ rozsahlé mife respektoval
soukromé vlastnictvi a zachoval nékteré dozivajici instituce, které se jiz v Ob¢Z
z roku 1964 neobjevily, jako napt. vécna biemena. Zaroven vSak pevné zakotvil
nov¢ socialistické zdklady obcanského prava — zejména socialistické vlastnictvi se

tak stalo st&Zejnim institutem nového ob&anského zakoniku.%®

Obcansky zakonik ¢ 141/1950 Sb. (SOZ), se délil na Sest ¢asti. Po ivodnim
ustanoveni (§ 1 —3) nasledovala obecna ¢ast (§ 4 —99) a v dalsich ¢astech postupné

pojednal o vécnych pravech (§ 100 — 210), zavazkovych pravech (§ 211- 508) a

54 74kon €. 141/1950 Sb., Ob&ansky zédkonik, nazyvan také stiedni obéansky zakonik, dale jen
zkratka SOZ.
5 Tento vyrok byl pronesen Klementem Gottwaldem roku 1929 na pGdé Narodniho shromazdéni.
Gottwald tehdy plsobil jako predseda KSC a plamenny projev na adresu demokratickych poslancti
spustil jako reakci na programové prohlaseni vlady. Cely projev je dostupny napf. [online] na
strankach http://www.moderni-dejiny.cz/clanek-prvni-projev-klementa-gottwalda-na-pude-
parlamentu-21-12-1929-203/.
5 KNAPP, Viktor; PLANK, Karol a kol. Uéebnice éeskoslovenského obéanského prdva. Praha: Orbis,
1965. s. 103.
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pravu dédickém (§ 509 — 561). Text tradicné¢ uzavirala prechodna a zavérecna

ustanoveni (§ 562 — 570).

SOZ se opiral o fadu novych nebo nove pojimanych principti. Rozlisoval nékolik
druhti vlastnictvi a mezi nimi preferoval socialistické vlastnictvi, ¢imz se myslelo
vlastnictvi spolecenské, a poskytoval mu zvlastni ochranu. Pfi konstrukci
jednotlivych institutl jiz na prvnim misté nestal zajem jednotlivce, ale zdiraznoval
se zajem spoletnosti. Uvodni ustanoveni obdanského zakoniku hovofila o
nejobecnéjSich pravné-politickych principech, na nichz mélo byt obCanské pravo
postaveno. Ve druhé ¢asti obCanského zakoniku zdkonodarce vylozil, co rozumi
osobami, charakterizoval vécna prava, vymezil ndlezitosti pravnich tikont a upravil
zastupovani a zmocnéni, pocitani casu a proml¢eni. Zasadni novinky pfinesla treti
¢ast zékoniku o vécnych pravech, upravujici zejména vlastnické pravo a vedle néj
téz vécna bfemena a zéastavni a zadrZovaci pravo. Pii vymezeni vlastnictvi
zakonodarce vychazel z pojeti obsazené¢ho v sovétskych pravnich predpisech a
vélenéného jiz do Ustavy 9. kvétna. Rozeznaval tfi druhy vlastnictvi: vlastnictvi
socialistické, které mélo formu statniho nebo druzstevniho vlastnictvi, soukromé a
osobni. V ramci vykladu o vlastnickém pravu obcansky zakonik pojednal i o drzbé.
Jeji upravu pojal mnohem 1Uzeji nez obclansky zakonik z roku 1811, protoze
rozliSoval jen drzbu opravnénou a neopravnénou. Dalsi novinkou bylo, Ze zdkonik
vécnych biemen. SOZ opustil starou osvéd¢enou zasadu superficies solo cedit,
podle niz se kazda trvala stavba povazuje za soucast pozemku, ¢imz jen piispél
k chaosu, ktery v otazkach vlastnictvi k nemovitostem v nasledujicich letech nastal.
K tomuto nedomySlenému kroku jej vedly zejména specifické poméry
zemé&délskych druZstev, ktera hospodatila na soukromé a statni pade, takze noveé
budované stavby na této piid¢ by automaticky ptipadly jejim majitelim, i kdyz by

byly pofizeny z prosttedkil druzstva.

Ve srovnani se zdkonikem z roku 1811 byl zdbér zdkoniku z roku 1950 uzsi.
Obcansky zakonik byl podobné jako doba, v niz se zrodil, plny paradoxt. Uz se do
n¢j promitla vnucena sovétizace naSeho pravniho fadu, avSak zaroven si uchoval
vysokou legislativni troven. Jesté ve zna¢né mite respektoval soukromé vlastnictvi,
upravoval nékteré smluvni typy, které byly pozdéji dasledné potlacovany, a
formalné neodliSoval regulaci mezi obCany a organizacemi, ale zaroven

uptfednostnoval socialistické vlastnictvi. Obcansky zakonik, uplné zrusSil institut
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pachtu a vSechny smlouvy, kterymi jedna smluvni strana ptenechavala druhé
smluvni stran€ za uplatu véc, aby ji doCasné uzivala anebo z ni brala uzitky,
oznacoval nadale souhrnné jako smlouvy najemni, v hlavé dvacaté, § 387 - 409.
V padesatych letech Sel ovSem realny zivot jinymi cestami, nez zékonodarce
predpokladal, takze mnohd ustanoveni zakoniku v podstaté¢ ziistavala jen na papiie.
Nejvétsim pozitivem, které piijeti ob¢anského zakoniku pfineslo, byla nesporné
unifikace obcanského prava, tedy odstranéni dvojkolejnosti piezivajici jako

pozustatek recepce rakouského a uherského prava v roce 1918.

Nekteré otazky obcansky zékonik upravoval jen rdmcové, a tak bylo nutné ptijmout
fadu specidlnich pravnich ptedpist, jez néktera jeho ustanoveni dale rozvadély.
Naptiklad nafizeni ministra spravedlnosti ¢. 157/1950 Sb. rozvedlo ustanoveni o

pravu stavby, placeni ndjemného.

Pacht jako pravni pojem z SOZ jak jiz shora uvedeno zcela vymizel. Hlava
dvacata upravovala pod rubrikou Smlouva najemni a oznaceni pacht se v celém
zakoniku vibec neobjevuje. Hlava dvacata obsahuje celkem 13 ustanoveni
s paragrafovym oznacenim 387 az 409. Je roz¢lenéna do Ctyf Casti s podrubrikami
Prava a povinnosti pronajimatele a najemce (§§387-391), Podndjem (§§392),
Najemné (§§393-397) a Skonceni najmu (§§398 — 409).

Z hlediska uvah o pravni vztahu odpovidajicim pojmové diive platnému a
aktualné obnovenému pachtu je podstatné ustanoveni § 387 SOZ, které zni:
wmlouvou najemni prenechava pronajimatel za uplatu najemci véc, aby ji docasné
uzival anebo z ni bral uzitky. “>' Podstatnym je zejména dovétek obsahujici moznost
pro ndjemce uzaviit takovy vztah pod smlouvou pojmenovanou najemni, kde bude
moci brat z véci 1 uzitky. Tento dovétek znamenal, Ze bylo mozno uzaviit i ndjemni
smlouvu zahrnujici pozivani véci, tedy brani vynosli z véci, at’ jiZ civilnich ¢i
naturalnich.

MozZnost sjednat smlouvu obsahovée totoznou s ujednénim o pachtu tedy ani SOZ
zcela nezanikla, jen se nutné vZdy jednalo o smlouvu ndjemni. To nutné muselo
pusobit nejistotu, nebot’ doslo k uplnému setfeni pojmového rozdilu mezi ndjmem
vyznacujicim se moznosti uzivani véci za tplatu a pachtem, ktery k uzivani pridava

jeste pozivani a s nim spojenou aktivni ¢innost na véci.

57 74kon €. 141/1950 Sb., Ob&ansky zédkonik, nazyvan také stiedni obéansky zakonik, dale jen
zkratka SOZ.
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Je zfejmé, Ze zcela se zmeénila 1 terminologie stran takové smlouvy, kdyz jiz
nadale nebylo mozno uzivat pojmy pachtyf a propachtovatel, ale byt by byla
smlouva sjednané umoziovala brani uzitkd, tedy pozivani, vzdy se jednalo jiz jen

0 ngjemce a pronajimatele.

Zcela byla opusténa specialni ustanoveni tykajici se pachtu. I SOZ naptiklad
fesil v § 388 povinnost ndjemce realizovat drobné opravy a obycejné naklady
spojené s uzivanim véci, chybélo vSak u specialni ujednéani tykajici se pachtu
obsazen¢ v § 1096 ABGB, kde bylo uvedeno, Ze obycejné opravy hospodaiskych
budov mé pachtyt hradit sdm jen tehdy, pokud mohou byt ziskdny hmotami statku
a sluzbami, které je opravnén dle povahy statku pozadovat. Zjednodusené rfeceno
ABGB véaze povinnost hradit oby¢ejné naklady k charakteru véci, SOZ se timto jiz

nezabyva a povinnost uklada najemci (pachtyii) bezpodminecné.

Odlisnost Ize nalézt rovnéZ v ustanoveni § 391 SOZ, které obdobn¢ jako ABGB
oznacuje vynalozeni ndkladu nijemcem na véc, ktery by mél jinak ucinit
pronajimatel, za jednatelstvi bez pfikazu a pfizndva mu ndhradu, avSak zatimco
SOZ normuje, propadnou lhatu tficeti dnti na oznameni této skuteCnosti
pronajimateli, ABGB v ustanoveni § 1097 stanovovalo lhtitu o mnoho delsi, a to
Sest mésicl po vraceni pronajaté (propachtované) véci a odkazoval s narokem na

soud.

Shodné byla feSena koncepce podnajmu. § 392 SOZ umoziioval dat véci do
podnajmu, pokud to smlouva nevyloucila, stejn€ jako ABGB v ustanoveni § 1098.
ABGB byl ov§em promyslengjsi a vkladal jesté podminku, Ze podnajem nesmi byt
na ujmu vlastniku. Tim se SOZ nezabyval, jen umoznoval pronajimateli odstoupit
od ngjemni smlouvy v ptipad€ nedodrzeni zdkazu podndjmu, ktery v§ak musel byt

ve smlouvé vyslovné uveden.

Stejné jako zmizely pojmy pacht, pachtyt a propachtovatel, zmizel 1 pojem ¢inZe
a pachtovné. Zustalo je najemné upravené v SOZ v ustanoveni § 393 az § 397.
Pon¢kud nelogicky SOZ zah4jil ipravu ndjemného stanovenim lhiit pro zemédélské
a lesni pozemky na 1. dubna a 1. fijna. Zde je zietelny odkaz na hospodaisky cyklus
v zemédelstvi. V zavéru ustanoveni § 393 pak SOZ stanovil zakladni periodu plateb
najemného jako mésicni predem. ABGB nenormoval tolik ostie a stanovil zékladni
pulro¢ni lhitu splatnosti ndjemného, pticemz ponechal vice prostoru dispozitivni

upravé. ABGB ovsem na rozdil od SOZ nepracoval s primarni ideou hrazeni
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najemného predem, naopak tento pfistup povazoval za mimotadny a vénoval mu

ustanoveni § 1102.

Obdobné jako ABGB i SOZ pro zajisténi plateb ndjemné poskytl v ustanoveni
§ 394 pronajimateli nemovitosti zastavni pravo k vécem movitym ndjemce.
Navaznost na ustanoveni § 1101 ABGB je zfetelna. Rozdil je zejména ve lhute,
ktera je poskytovana pronajimateli k zadrZeni véci, ktera byla dle ABGB tii denni,
SOZ ji stanovil na dnt osm. Zéasadni rozdil pak byla absence zvlastni upravy pro
propachtovatele pozemku, ktery mél dle ABGB zéstavni pravo stejného rozsahu a
ucinku k dobytku pachtyfe i k plodim, které tam jesté jsou. Toto specifické
ujednani jiz v SOZ chybi.

V ustanovenich § 395 az § 397 SOZ nalezneme pravidla pro snizeni ndjemného
nebo jeho prominuti, stejn¢ jak tomu bylo v ustanovenich § 1104 az § § 1108
ABGB. Opét SOZ vychazi z ABGB a jeho koncepci piejimd, ovsem opét bez
specifickych ustanoveni pro pacht. SOZ uz diivéjsi institut pachtu spojuje pouze
s ndjmem zemédé€lskych nebo lesnich pozemkd, jak o tom svédc¢i ustanoveni § 396
SOZ: ,,Muze-li ndjemce uZivat najeté veci jen omezené, anebo jestlize pri ndjmu
zemédélskych nebo lesnich pozemkii uzitky z véci klesly mimordadnou udalosti pod
polovinu obycejného vynosu, md ndajemce narok na pomérnou slevu

“58 | z této normy je vidét, ze SOZ zcela nezatratil pravni vztahy

Z ndjemného.
odpovidajici pachtu, jen je jiz tak nenazyval a nezachazel do zvlastnich ustanoveni

pro tento hospodarsky vztah.

Skon¢eni ndjmu vénoval SOZ nejvyraznéjsi ¢ast hlavy dvacaté. Je obsazena v §
398 az § 409. Byt' i v této tématice se SOZ inspiroval ABGB, zvolil zcela jinou
systematiku a tak napfiklad ustanoveni o skonceni ndjemni smlouvy zkazou
(zénikem) véc, které uvozovalo ukoncovani najemnich (pachtovnich) smluv
v ABGB (§1112) v SOZ se nachazi az v § 405, tedy uprostied. Piehledna
systematika ABGB byla opusténa a jednotlivé pravni divody ukonceni vztahu byly
mén¢ zietelné. SOZ naopak podobné jako u splatnosti ndjemného u zeméd¢€lskych
a lesnich pozemku doplnil pfesnéd data vyklizeni a odevzdani pti skonceni vztahu,
pficemz kuriozné¢ obdobna data plus pét dn vyslovné urCit pro vyklizeni a
odevzdani najjemnich predméti (tedy véci movitych) u ndjmu zemedélskych nebo

lesnich pozemkdi. Toto feSeni piivadi k myslence, ze tehdejsi zakonodarce mél na

58 § 396 odst. 1 zakona €. 141/1950 Sbh., ob&ansky zdkonik, (také jen SOZ)
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mysli velmi praktické hledisko a pfi predani zeméd¢€lské farmy mélo dojit k 10.
fijnu a po t€, co byly pozemky prevzaty, mélo dojit k 15. fijnu K pfevzeti inventaie

farmy, na coz byla vyc¢lenéna doba péti dnt.

Vypovédni doby byly stanoveny pro razné véci razn€. Pro zemédélské a lesni
pozemky ptl roku, a to ke dni 1. fijna, u ndjmu jinych nemovitosti ctvrtletné, vzdy
k 15. dni mésice ledna, dubna, ¢ervence a fijna, a to ke konci kalendainiho ¢tvrtleti.

U najmu véci movitych na mésic kdykoli.

Odlisné nez v ABGB bylo rovnéz v ramci SOZ piistoupeno k pravem a
povinnostem najemce a pronajimatele pro piipad zmény vlastnika véci v prubéhu
najemniho vztahu. Zatimco SOZ v § 409 pfiznava najemci pouze pravo vypoveédeét
smlouvu fadnou vypovédi, pfiemz totéz pravo nepfiznava pronajimateli i
nemovitosti, ale jen u movitych véci, ABGB necini rozdilu mezi movitosti a
nemovitosti a navic nekonstruuje vypoveéd najemce (pachtyie) jako jeho opravnéni,
ale povinnost, pokud se vSak nejedna o pravo zaknihované. Na druhé strané vSak
ABGB pfiznaval takovému ndjemci (pachtyii) pravo na odskodnéni, ndhradu
uslého zisku. To SOZ vibec nefesil a prava najemce postizeného neocekavanou

zménou vlastnika pronajaté véci, ktery se tim dostal do zjevné nevyhody, nechranil.

Rozdilnd koncepce je rovnéz v posouzeni stavu véci pii skonceni vztahu.
Zatimco SOZ vcelku rozumné v ustanoveni § 407 uvadi, ze najjemce je povinen
vratit najatou véci ve stavu, jaky odpovida pravu a povinnosti véc uZivat, obycejné
tedy ve stavu, v jakém ji prevzal, s ptihlédnutim k obvyklému opotiebeni.>® ABGB
vychéazi ve svém ustanoveni § 1109 ze zakladni teze, Ze najemce (pachtyt) je
povinen véc vratit ve stavu v jakém ji pievzal. Dodrzeni tohoto piredpokladu muselo

byt u nékterych pachtovanych véci znacné slozité a formulace SOZ se v tomto

24

SOZ z historicky pochopitelnych diivodi jiz viibec neobsahoval Zzadna ujednani
o dédiéném pachtu &i uroku z pudy. Zivotnost téchto institutd jiz ustupovala
Vv obdobi prvni republiky a ve staté aspirujicim na dosazeni socialistického ziizeni

nem¢ly své misto.

SOZ byl podobné jako doba, v niz se zrodil, plny paradoxii. Uz se do néj promitla
vaucend sovétizace naseho prdavnihO radu, avsak zdaroven si uchoval vysokou

legislativni uroven. Jesté ve znacné mire respektoval soukromé vlastnictvi,

59 § 407 zdkona €. 141/1950 Sb., ob&ansky zakonik, (dale jen SOZ)
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upravoval nékteré smluvni typy, které byly pozdeéji dusledné potlacovany, a
formalné neodlisoval regulaci mezi obcany a organizacemi, ale zdroven uz

uprednostioval socialistické viastnictvi.®°

Odstranéni institutu pachtu z obcanského prava budiz potvrzeni této zavérecného
charakteristiky kodexu, ktery lze i na zakladé shora popsané analyzy ustanoveni o
smlouvé ndjemni, oznacit na néslednika ABGB a za zikonik, jenz je dilem
legislativné zdatilym a kvalitnim. Na jeho vzniku se ostatn¢ jesté podileli odbornici
na obc¢anské pravo Bedfich Andres a Viktor Knapp. Pohtichu byl SOZ v pomérné

kratké dobé nahrazen novym obcanskym zikonikem zidkonem ¢. 40/1964 Sb.,

jemuz bude i se snahou nalézt paralely k pachtu vénovana nasledujici ¢ast.

2.6.2. Obcansky zakonik z roku 1964 - do roku 1989

Po relativné kratkém obdobi byl v SOZ na tizemi tehdejsi Ceskoslovenské
socialistické republiky nahrazen novym obcanskym zdkonikem. Dne 26. tinora
1964 byl pfijat zdkon ¢. 40/1964 Sb., ktery je nc¢kdy také oznafovan jako
,,Ceskoslovensky ob¢ansky zakonik®. Pro udely této prace bude nadale oznacovan

zkratkou COZ.

K jeho pfipravé byly motivem piedev§im zmény ve spolecnosti a ndvaznost na
pfijeti Gstavy v roce 1960. Ta kromé podstatného faktu ustavniho zakotveni vadci
ulohy komunistické strany mimo jiné v ivodnim prohlaseni obsahovala deklaraci
dokonceni budovani socialismu.®* V zemi, kde zvitézil socialismus, bylo tieba 1
novych vztahti mezi jednotlivci, nové ob&any. Ptiprava COZ byla zapocata, jiz
v roce 1960 na zakladé usneseni Ustiedniho vyboru Komunistické strany
Ceskoslovenska. Novy kodex mél nové vymezit majetkopravni vztahy mezi obany
a mezi obCany a organizacemi zejména pii zasobovani obyvatelstva, poskytovani

sluzeb, uzivani bytt apod.

,Slo o tzv. uzsi pojeti obcanského zéikoniku, které bylo vzhledem k typickému
zaméreni jeho obcanskopravnich norem pouze na spolecenskou oblast
uspokojovani osobnich potreb, chdapano téz jako tzv. spotrebitelské. V podminkdch

tehdy se uplatnujiciho administrativné direktivniho systému rizeni spolecenskych

60 vOJACEK, Ladislav; SCHELLE, Karel; KNOLL, Vilém. Ceské pravni d&jiny. Plzefi: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ale$ Cenék, 2008, strana 572. ISBN 978-807-3801-274.
61 Socialismus v nasi zemi zvitézil!“ Ustavni zakon &. 100/1960 Sb., Ustava Ceskoslovenské
socialistické republiky, ze dne 11. 7. 1960.
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procesii Slo v podstate o promitnuti planovitého rizeni hospodarstvi s pecovatelskou

(paternalistickou) tilohou statu i do kazdodenniho Zivota obcanii. “?

Dalsi vztahy v minulosti nalezejici do soukromého prava upravily nové dilci
kodifikace. V roce 1963 a 1964 byly vydany tii samostatné kodexy, a to COZ,
hospodaisky zakonik ¢. 109/1964 Sb., a zakonik mezinarodniho obchodu c¢.
101/1963 Sh., V roce 1965 pak na né navazalo jest¢ vydani zakoniku prace .
65/1965 Sh., Tim doglo na uzemi Cech, Moravy a tehdy i Slovenska k zavrseni

hluboké dezintegrace celého soukromého prava.

V textu COZ postihla zasadni deformace zv1a§té princip privatni autonomie,
zejména autonomii vlastnikii a autonomii smluvni. Siln¢ byly oslabeny i dalsi
principy obcanskopravni metody Upravy jako princip plné nahrady (restituce)

majetkové i nemajetkové Gjmy, princip ochrany dobré viry a dalsi.

,,Vedle obcanského zakoniku (rozuméj COZ) a vyse uvedenych dvou kodexii byly
prijaty dalsi dulezité pravni normy upravujici nékteré specifické otdazky obcanského

prava:

- zakon o hospodareni s byty ¢. 41/1964 Sb.,

- zdkon o osobnim vlastnictvi k bytiim ¢. 52/1966 Sb.,

- zdkon o odpovédnosti za Skodu zpiisobenou rozhodnutim orgdanu stdtu
anebo nespravnym urednim postupem ¢. 58/1969 Sb.,

- zdkon autorsky ¢. 35/1965 Sb.,

- zdkon o objevech, zlepSovacich navrzich a priumyslovych vzorech ¢. 84/1972
Sb.,

- zdkon o statni notdrstvi a o Fizeni pred statnim notarstvim ¢. 95/1963 Sb.

Pokud se tyka institutu pachtu, tak ten byl zruSen uz zdkonikem ¢. 141/1950 Sb.
(SOZ) a vztahy obsahujici pfenechani véci jinému za uplatu k uzivani a pozivani
podfadil pod institut najmu. COZ 3Zel jesté dale a namisto nagjmu zavedl
zdeformovanych a praxi neodpovidajici institut osobniho uzivani a dvoustranné
akty o ném oznacoval jako dohody. ,,Tento uméle vytvoreny a v praxi znacné
problematicky ndhled na ndjemni vztahy (pozn. autora — a tedy i vztahy

odpovidajici pachtu) byl opusten az , polistopadovou” novelou obcanského

62 SCHELLE, Karel; TAUCHEN, Jaromir. Ob&anské zakoniky: kompletni sbirka obéanskych zakonikd,
dlvodovych zprav a dobovych komentard. Vyd. 1. Ostrava: Key Publishing, 2012, 1019 s. ISBN
978-808-7475-164.
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zakoniku ¢. 40/1964 Sb. (viz novela ¢. 509/1991 Sb.), ktera institut najmu opét

obnovila. “%

Snad za velmi vzdalené ,,pfibuznou* s institutem pachtu by bylo mozno v COZ
oznacit jeho cCast tieti oznacenou Osobni uzivani bytt, jinych mistnosti a pozemk.
Shoda je vSak jen tematickd, co do pravni konstrukce se jednalo o zcela jiny typ
vztahti, které se s historickou podstatou pachtu nedaji ani porovnat. Uprava se
v COZ nachézela v §§ 152 — 221 a byla rozdélena do ¢étyt hlav. Piikladem drastické
deformace zékladnich principti soukromého prava budiz napiiklad ustanoveni §
154, které uvadi: ,,Rozhodnutim o pridéleni bytu vydanym mistnim narodnim
vyborem nebo jinym orgdanem prislusnym podle predpisit o hospodareni s byty,
anebo jinymi skutecnostmi stanovenymi timto zakonem vznikne obcanovi pravo, aby
S nim organizace uzaviela dohodu o odevzdani a prevzeti bytu.“%* Pro vznik
dvoustranného technicky vzato soukromopravniho vztahu bylo zjevné zapotiebi
jesté predchozi rozhodnuti organu statu, tedy autority, ktera tak rozhodovala o tom,

zdali ob¢an mutize nebo nemize dvoustranny pravni tkon ucinit ¢i nikoli.

Dal$im ustanovenim, které snad je mozné zminit pii zkouméni vztahu mezi
COZ a pachtem jsou ustanoveni o Pfenechani nemovitosti k do¢asnému uzivani.
Na zékladé ustanoveni § 397 a § 398 COZ mohl byt pozemek teoreticky pronajat.
Od 1. 1. 1983 se pak dokonce do COZ vratil pojem najem, a to v ustanoveni § 494
o ngmu zemédélského pozemku. Toto ustanovenim odkazovalo na pouziti
zminénych § 397 a 398. Signifikantni je, Ze ustanoveni o ndjmu zemédélského
pozemku bylo v systematice COZ odkézano do &asti osmé — Zavéreéna ustanoveni
do hlavy prvni — Uprava jinych ob&anskopravnich vztahd, tedy laicky fedeno do
¢asti vyhrazené anomalii a kuriozitam. V praxi, se vSak pfedmétna ustanoveni,
uzivala jen ojedinéle® Uzavieni nijemni smlouvy k zemédélskému a lesnimu

pozemku navic podléhalo souhlasu okresniho narodniho vyboru®®

24

O dobé svého vzniku a dobé Fizeni statu Komunistickou stranou Ceskoslovenska
ostatné vypovida i pribéh novelizaci COZ. Za prvnich 25 let své existence, tedy do

roku 1989, byl COZ novelizovan pouze &tyfikrat. To svédéi o rigidnosti doby i

63 KABELKOVA, Eva; DEJLOVA, Hana. Najem a pacht v novém obéanském zakoniku: komentar: [§
2201-2357]. Vyd. 1. V Praze: C. H. Beck, 2013, xx, 596 s. ISBN 978-807-4005-244.
64 § 154 zakona €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, v znéni do 30. 6. 1969
8 FABRY, V; DROBNIK, J. Vlastnictvi a uZivani ptidy a pozemkova sprava. Praha: Academia, 1983.
s.278
% srov. § 490 odst. 2 zak. 40/1964., ob&ansky zékonik ve znéni do 31. 12. 1991
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autorit ovladajicich stat a o stagnaci nejen v oblasti prava, ale i ve spoleCenskych
vztazich. Jakmile nastala perioda normélni obcanské spolec¢nosti, doslo k masivnim
novelizacim, které probihaly téméft neptetrzité od roku 1989 az do roku 2012. Jedna
se o témer neuvétitelny pocet 61 novelizaci, byt nékteré z nich byly rozsahem ¢i
vyznamem nepodstatné. Presto lze primeér presahujici dvé a pual novelizace
zakladniho soukromopravniho kodexu za jeden rok povazovat za zcela standardni
a nepochybné neprospivajici ani stabilité pravniho fadu, ani recipientim pravnim

norem.

Novelizace COZ po spoleéenskych zménach nastalych po roce 1989 zdkonem
¢. 509/1991 Sb. znamenala modernizaci socialistického kodexu smérem K lepsimu
a pfinesla znovuobnoveni institutu a pojmu ndjmu. Tradi¢ni pacht vSak i nadéle
zustaval historii. Zminéné zasadni uvodni novele z roku 1991 a moznostem pachtu
vV soukromém pravu v obdobi od roku 1989, resp. 1991, do roku 2013 vénuje

pozornost nasledujici kapitola.

2.6.3. Obcansky zakonik z roku 1964 - po roce 1989

Novelizace po listopadu ptivodni COZ zasadné zménila, coz mél vyznam i pro
samotné postaveni ob¢anského prava v systému pravniho fadu. Zmény obcanského
prava vyplynuly z rozsdhlého procesu prebudovavani celého Ceskoslovenského,
dnes jiz ¢eského, pravniho fadu. To bylo logickym diisledkem zmén ve spole¢nosti,
kdyz nastal postupny ptfechod k demokratickému stitnimu zfizeni, k trznimu

hospodafstvi a renesanci soukromého vlastnictvi.

Dosavadni COZ se tak stal vlivem nastalych zmén v zdsadé nepouZitelny, nebot’
byl nastaven na administrativné — mocensky systém statu s planovanym a centralné
fizenym hospodatrenim. Nastal tak dalezity kol obnovit postaveni, tlohu i1 celkovy
spolecensky vyznam obcanského prava a sou€asné s tim i obCanskému zakoniku

V novych podminkach pluralitni demokracie a trZzniho hospodafstvi.

Mimo jiné bylo nutno uvést zakladni civilni kodex do souladu s Listinou
zékladnich prav a svobod. Prvnim a historicky vyznamnych krokem timto smérem
byla novela COZ v roce 1991 zakonem &. 509/1991 Sb. G¢inna od 1. 1. 1992. Pro
obcansky zékonik platny na nasem tzemi od 1. 1. 1992. nebude dale v této praci
uzivana zkratka COZ, ale jen zkratka OZ, pro zdiiraznéni odlignosti obou kodexd,

byt se stale shodnym legislativnim oznac¢enim, a také pro vyssi piehlednost.
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,,Novela znamenala podstatné rozsireni vymezeni predmétu upravovanych
spolecenskych vztahi. Tim se obcansky zdkonik (rozuméj OZ) stal obecnym
zdakladem celého soukromého prava. Novela ddle znamenala vyrazny posun
V uplatnovani zakladnich principit obcanskopravni metody upravy ve v§ech castech
obcanského zakoniku. Jde zejména o prohloubeni uplatnéni principu privatni
autonomie, jmenovité autonomie vlastnikit a smluvni autonomie, upevnéni principu
plné nahrady, resp. napravy majetkové, ale i nemajetkové ujmy, jakoz i principu

dobré viry. “®

Do obcanského prava se novelou z roku 1991 wvratili zpét zakladni
obcanskopravni instituty jako je jednozna¢né vymezeni pojmu vlastnictvi, véetné
jeho ochrany, zvyraznéni vyznamu zavazkového prava a jeho dispozitivnosti. | po
terminologické strance znamenala ndvrat k tradicnim pojmim. Na pacht ovSem v té

dobé jeste nedoslo.

V dusledku zédsadnim zmén se obCanské pravo stalo opét zakladem soukromého
prava a OZ se tak znovu vydal na cestu pfiblizeni se standardnim evropskym

kodifikacim navazujicim na tradice zejména 19. stoleti a fimského prava.

Do OZ se v plném rozsahu vratil pojem najem a najemni smlouva. Uprava
najemnich vztaht byla zatfazena do ¢asti osmé — s rubrikou Zavazkové pravo, hlavy
sedmé s rubrikou N4jemni smlouva. Cela hlava sedma pak byla rozdélena do osmi
oddilid. Celé Gprava najemni vztahi byla rozd€lena mezi § 663 az § 723, kdyZ vSak
obecnym ustanovenim o najmu bylo vyhrazeno 21 paragrafii v oddilu prvém az
tretim (§ 663 az § 684) a dalSich 31 paragrafii (§ 685 az § 716) bylo vénovano najmu

bytu. Tato ¢ast byla uvozena rubrikou Zvlastni ustanoveni o najmu bytu.

Tento neobvykly rozsah pravni Gpravy najmu bytu mél vSak své opodstatnéni.
Spolecenské a ekonomické poméry po celd 90. léta neumoziiovaly pfistoupit
Vv oblasti najmu bytd, které byly stizeny naprostou absenci soukromého vlastnictvi,
praxi dohod o odevzdani a uZivani bytu. Nahlé uvolnéni nepfirozené nastavenych
stavii by mohlo zplisobit socidlni kolaps, nebot’ by drtiva ¢ast populace mohla mit
zasadni existencni problém s plnénim jedné ze zakladnich Zivotnich potieb, pficemz

zadny volny trh s ndjemnimi ¢i novymi byty jesté neexistoval. Proto takova péce o

7 SCHELLE, Karel; TAUCHEN, Jaromir. Ob&anské zakoniky: kompletni sbirka obéanskych zakonik,
dlivodovych zprav a dobovych komentard. Vyd. 1. Ostrava: Key Publishing, 2012, 1019 s. ISBN
978-808-7475-164.
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pravni upravu najmu bytu s akcentem na vysokou ochranu najemnika a slabsSim

postavenim pronajimatele.

Pro téma pachtu je podstatné uvodni ustanoveni § 663 OZ v oddilu prvnim hlavy
sedmé pod rubrikou obecnd ustanoveni. V tomto ustanoveni nalezneme moznost
vzniku vztahu historicky ozna¢ovaného jako pacht, nebot’ § 663 uvadi: ,,Najemni
smlouvou pronajimatel prenechava za uplatu ndjemci véec, aby ji docasné (ve
sjednané dobé) uzival nebo z ni bral uzitky.“®® Z formulace je zcela ziejmé, ze
vlastnik véci jako pronajimatel muze ndjemci umoznit nejen uzivani véci
charakteristické pro najemni vztah, ale i pozivani véci, tedy ziskavani uzitkti a
plodi. Vlastnik tedy, miize najemci véc poskytnout do vztahu oznacovaného také

pacht. Prirozen¢ nechybi dalsi atributy, jimiz je doc¢asnost a Gplatnost vztahu.

V této konstrukci se OZ v podstaté vraci K feSeni, obsazeném v zakoniku z roku
1950, tedy SOZu. Vztah odpovidajici pachtu je pfipuStén a mozny, av§ak pojmovée
se od najmu neodlisuje a tento typ vztahli OZ slucuje pod ndjemni smlouvu, stejné

jak to ¢inil SOZ.

Cela Upravu najmi je ostatné velmi podobnd a vraci se k tradicim i ABGB.
Reseni jednotlivych norem je vsak vice obecné, sméfuje ke zjednoduseni a
propracovanost nékterych konstrukci z ABGB, zejména ve vztahu k feSeni pachtu,

nebyla dosazena.

I v ramci OZ plati, Ze ndjemce je povinen uzivat véc sjednanym zplsobem ¢i
zpusobem obvyklym. Opravnéni dat véc do prondjmu se presumovano zdkonem a
nema-li byt umoznéno, musi jej smlouva vyloucit, poruseni takového zakazu je
divodem k odstoupeni od smlouvy ze strany pronajimatele, tedy vlastnika.
Najemce ma podobné jako v ABGB a totozné jako v SOZ povinnost oznamovat
vlastniku véci potfebu oprav a ma pravo na restituci nakladii vynaloZenych na
opravu véci, pokud ji provedl. Nové k tomu potiebuje piedchozi souhlas

pronajimatele, nebo prodleni pronajimatele s uvedenim véci do fadného stavu.

Pro placeni ndjemného je dano, Sirokd smluvni svoboda a pro piipadné
absentujici ujedndni o najemném je obsazeno ustanoveni o vysi najemného, které
je obvyklé v dobé uzavieni smlouvy. Judikatura k tomu pak pfipojila obvyklé
V misté a ¢ase. Obvyklé ndjemné ma rovnéz respektovat hodnotu véci a zpiisob

jejiho uzivani. Tim se pravni tprava v OZ ponckud odlisSuje od historické koncepce

68 § 663 zakona ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, (také jen OZ) ve znéni po 1. 1. 1992.
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pachtu 1 najmu, nebot” esencidlnim znakem téchto vztahti byla vzdy tplatnost. OZ
sice od pozadavku uplatnosti neustupuje, nicméné ptipadnou absenci ujednani
uplaty nahrazuje zakonnou konstrukci o obvyklém ndjemném. Tim odpada moznost
piekvalifikovat pravni vztah zamysleny ptivodné jako ndjem, ovSem s nesjednanym
najemnym, jako jiny druh pravniho vztahu. Ten dle OZ zlstane stale najem a strany,
ptipadné¢ soud pii sporu, bude nikoli urCovat, o jakych vztah se jedna, je-li

bezuplatny, ale bude hledat obvyklou vysi ndjemného.

V § 672 OZ lze nalézt i zajistovaci institut pro pronajimatele nemovitosti ve
form¢ zastavniho prava k movitym vécem najemce. V podstaté ve stejném duchu
jej znalo i ABGB a uprava v SOZ je v zasad¢ totozna, byt OZ voli moderné;si

terminy a jazyk.

Srovnatelné feSenti, je i v otazkach zpro§téni povinnosti najemce, platit najemné
a naroku na sniZeni ndjemného v § 673 a § 674 OZ, kdyz ustanoveni § 395 a § 396
SOZ vyznivaji v podstaté shodné. Rozdil lze shledat v feSeni uplatnéni naroku na
slevu z nagjemného nebo prominuti ndjemného, kdyz SOZ spojoval prekluzi naroku
pouze se v€asnym oznamenim pronajimateli. OZ tuto ptivodné pouze subjektivni
lhiitu obohacuje jesté o lhitu objektivni, kdyz v § 675 uvadi, ze pravo na slevu ¢i
prominuti najemného musi byt uplatnéno bez zbyte¢ného odkladu, vSak nejpozdeji

ve lhité Sesti mésicti od udalosti, kterd pravo (ndrok) zalozila.

Z hlediska institutu pachtu je vhodné upozornit na ustanoveni § 673 OZ, z n¢hoz
vyplyva, Ze zakonodarce se vztahy odpovidajici pojmové pachtu pocital. Z textu
Lhdjemni neni povinen platit najemné ...nemohl-li z uvedenych pricin pri ndajmu

zemédeélskych pozemkii nebo lesnich pozemkii docilit Zadny vynos“®®

, je zfejmym
dikazem, ze poZivani a odbér vynosl je zdkonoddrcem ocfekdvanym obsahem

najemnim smluv, byt’ je neumoziuje oznacit jako smlouvy pachtovni.

Obdobn¢ skonceni ndjemniho vztahu zcela vychazi z plvodni konstrukce
v SOZ. Najem konci primarné uplynuti doby docasné, na kterou byl sjednan, byla
pfevzata i automaticka obnova najemni smlouvy, ovSem na rozdil od SOZ je
prodlouzena lhtta k zakroku u soudu z patnacti na tficet dnti. Najmy na dobu
neurcitou mohou konc¢it vypovédi a OZ pro zemédélské a lesni pozemky

zjednoduSuje terminy pro ukonceni ndjemniho vztahu.

69§ 673 zakona €. 40/1964 Sb., obéansky zdkonik, (také jen OZ) ve znéni po 1. 1. 1992
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Stejné tak jako v ostatnich Castech je i Cast tykajici se skonceni ngjmu v OZ
srovnatelnd s predchozi tpravou v SOZ. Zcela nové bylo doplnéno pouze
ustanoveni § 684 OZ, které uvadi: ,, Uplatnuje-li tieti osoba k véci prava, jez jsou
neslucitelnda s pravy ndjemce, je pronajimatel povinen ucinit potiebna pravni
opatreni k jeho ochrané. Jestlize tak pronajimatel v primeérené lhiité neucini, nebo
nejsou-li jeho opatieni tispésnd, miize ndjemce od smlouvy odstoupit. “™® Toto nové
opravnéni najemce nema ani v ABGB, ani v SOZ sviij obraz ¢i obdobu a jedna o

vvvvvv

kodexy v takové podobé nevyzadovaly.

Jak jiz bylo, shora uvedeno ustanoveni § 685 az 716 byla v OZ vyhrazena
zvlastnim ustanovenim o najmu bytu. Svlij odraz v historickych predchidcich
kodifikace obcanského prava nemaji a jsou poplatnd historické dobé a
spoleenskym a ekonomickym reéliim své doby. Ani k institutu pachtu nemutze
rozbor téchto ustanoveni pfinést nic nového ¢i zajimavého, nebot’ se jedna o
specifickou Gpravu pouze a vyluéné k najmu bytu a byt nepochybné z historického

hlediska nebyl véci pachtovatelnou i pachtovanou.

Ani dalsi ustanoveni oddilu prvniho hlavy sedmé OZ nejsou z hlediska pachtu
prilis zajimava. Ustanoveni § 717 a § 718 (oddil paty hlavy sedmé) se tykaji najmu
obytnych mistnosti v zafizeni urenych k trvalému bydleni, tedy zjednodusené
feceno v ubytovnach, pfi¢emz tuto Upravu lze povazovat za nadbytecnou a
vénovani dvou paragrafil, této tématice byl pravdépodobné motivovano snahou
poskytnout uzivatelim mistnosti v ubytovnach, vyssi miru jistoty pti skonceni
ndjemniho vztahu. Ta spocivala v moznosti sjednat poskytnuti nahradniho bydleni,

resp. ndhradniho ubytovani, na coz prave stanovil narok OZ.

Ustanoveni § 719 pak feSilo otdzku podndjmu bytu nebo jeho ¢asti, kde byla
zejména podstatnd podminka souhlasu pronajimatele. Ndjemce tedy nemohl o své
vili pronajmout byt, ackoli obecnd ustanoveni o najmu predpokladala prave
opacnou konstrukei, tedy nutnost vylouceni moZnosti podnajmu piimo ve smlouvé.
Opét nelze neZ uzavtit, ze se jednalo o ustanoveni slouzici k ochrané vlastnikt bytd,
coz ovSem byly v dobé zdsadni novelizace OZ obce, stat a dalsi statni korporace,
dale pak k odliSeni specifického najmu bytu od bézného najmu, nebot z OZ je

zfejmé, ze oblast bytovych ndjmil se nachazela ve skute¢né specidlnim rezimu.

70§ 684 zakona €. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, (také jen OZ) ve znéni po 1. 1. 1992.
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Dals§im ustanovenim v oblasti najmt byl § 720 oznaceni jako Najem a podnédjem
nebytovych prostor, ktery jednoduse odkazoval na pravni Gpravu zvlaStnim

zakonem ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor.

V poslednim oddilu hlavy sedmé oddilu prvého OZ bylo doplnéno opét zcela
specialni ustanoveni o podnikatelském najmu véci movitych. Tomu byly vénovany
§ 721 az § 723, kterd reagovaly na novou spoleCenskou situaci umoziujici
podnikani, tedy provozovani hospodaiské Cinnosti za ucelem dosazeni zisku.
Vzhledem k tomu, Zze zadné z téchto ustanoveni zaméfenych na ekonomickou
¢innost neobsahuje niceho smérem k moznému pozivani véci, nejsou z hlediska

pachtu zajimava a lze je povazovat rovnéz za historicky zcela piekonana.

OZ se obdobné jako SOZ nepustil do konstruovani moznosti pachtu prav, jak

tomu bylo v ABGB. Takova moznost nebyla pfipusténa.

Zavérem lze tici, ze OZ byl v otazkach pravnich vztaht pfirovnatelnych k pachtu
oproti pfedchozim desetiletim krokem vpied. Nepochybné bylo mozno konstruovat
Vv ndjemnich smlouvach dle OZO takové vztahy, které by vykazovaly v plném
rozsahu vSechny znaky pachtu. O pacht v prvém slova smyslu se vSak nikdy
nemohlo jednat jak pro absenci tohoto pravniho pojmu terminologickou, tak pro
chybéjici specialni upravy smérem k pachtu, které by se vénovaly rozsahu pozivani,
okamziku ptechodu vlastnictvi plodu a dalsich. Tradi¢ni pacht se vraci do ¢eského
pravniho fadu aZ nové€ nyni, kdy se k nému vraci ob&anské pravo po 63 let trvajici
odmlice, v novém obdanském zakoniku G¢inném od 1. 1. 2014. Tomuto novému
obc¢anskému zékoniku, ktery jsme jiz pro ucely této praci oznacili zkratkou NOZ

budou vénovany nasledujici pasaze.
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3. Stavajici pravni uprava v novém obfanském zakoniku

¢. 89/2012 Sh.

Smyslem této kapitoly je popsat stavajici pravni upravu pachtu v jeho
jednotlivych paragrafech s kratkym komentarem, ktery by mél osvétlit jejich smysl,
vyznam a aplikaéni moznosti. Je zfejmé, Ze tento komentarovy vyklad nemuze
v plném rozsahu poskytnout informace k pochopeni a bezvyjimecné aplikace
pravnich norem tykajicich se pachtu v novém obc¢anském zékoniku u¢inném od 1.
1. 2014, ktery byl publikovan ve Sbirce zékonti pod ¢. 89/2012 Sb., a Ze aplikacni
praxe bude v tématice pachtu, tak jak tomu bylo i v minulosti, velmi zavisla na
judikature, ktera bude stabilizovat vyklad a vyznam jednotlivych ustanoveni. Aby
vSak vubec ke vzniku judikatury doslo, je tfeba mit vychozi nézor na aplikaci
jednotlivych ustanoveni, nebot’ bez nich by k aplikacim v praxi jen obtizné doslo a
bez aplikace a vzniklych konfliktd ¢i nepochopeni, by k zadné stabilizujici

judikatute nemohlo dojit.

Druhotnym cilem této ¢asti prace je, byt nepatrnou mérou piispét K lepSimu
pochopeni obnoveného institutu pachtu v obcanském pravu, tak k jeho
»popularizaci®, aby zacal byt praxi vyuzivan a ozil nejen v pravu psaném, ale i
V pravu zivém.

Pravni prava pachtu je Ob¢Z koncipovana coby zvlastni Uprava vici Uprave
najmu. Tento pfistup odpovida systematice jak ABGB, tak koneckoncii i pravnich
uprav v SOZ a OZ, kde pojmologicky pacht neexistoval, nicmén¢ pod oznacenim
ndjem byl v zasadé realizovatelny.”* Pacht byl vzdy ve vztahu specidlniho
K obecnému vici pravni tpraveé najmu a tak tomu je i aktualn€. Na otazky vyslovné
neupravené ustanovenimi o pachtu se tedy subsidiarné uZziji ustanoveni o ndjmu

obsazend v § 2201 a nasledujicich.

Uprava pachtu je v NOZ obsaZena v § 2332 az § 2357. Je soudasti Casti &tvrté
— Relativni majetkova prava, Hlavy druhé oznacené Zavazky z pravnich jednani a
v ni v Oddilu 4 s rubrikou Pacht. Prostym matematickym porovnanim s ABGB
zjistime, Ze NOZ vénuje Uprave pachtu 25 paragrafli, zatimco ABGB celych 59. Je

vSak tfeba pfipomenout to, co jiz bylo v této praci zminéno, ABGB obsahoval

71 KomentaF k Eeskoslovenskému obecnému zdkoniku obéanskému a ob&anské pravo platné na
Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint plvodniho vydani. Editor FrantiSek Roucek, Jaromir
Sedlacek. Praha: ASPI publishing, 2002, 1192 s. Sv. 1. ISBN 80-859-6360-4.
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pomérné rozsahlou upravu Dédi¢ného pachtu nélezejiciho do éry feudalismu, a
abychom byli spravedlivé, zakladni Gpravé pachtu vénoval ABGB 33 ustanoveni.
Ani toto srovnani vSak neni zcela korektni, nebot’ téchto 33 ustanoveni feSilo
zaroven i celou tpravu najmu, pro kterou si NOZ vyclenil cely samostatny Oddil 3

zahrnujici 133 paragrafi.

Zakladni ustanoveni nalezneme v § 2332 s rubrikou Zakladni ustanoveni. Timto
ustanovenim se nam do pravniho fadu vraci nejen pojem pacht, pachtovni smlouva,
ale i strany takového pravniho vztahu, tj. pachtyt a propachtovatel. Ze zakladniho
ustanoveni lze velmi dobfe vycist esencidlni atributy pachtu, tj. pravo uzivat a

pozivat uréitou véc na dobu do¢asnou a za uplatu.’

Zakladni ustanoveni obsahuje dva odstavce. Odstavec prvni definuje pojmové
nalezitosti pachtovni smlouvy. Témi je zavazek propachtovatele pifenechat pachtyti
véc k do¢asnému uzivani a pozivani a zdvazek pachtyie platit za to propachtovateli
pachtovné nebo mu poskytnout pomérnou ¢ast vynosu z véci. Na jedné strang stoji
propachtovatel, nejcastéji jako vlastnik véci, ovSem nemusi tomu tak byt vzdy,
muze jit o osobu, které pravo na propachtovanou véc plyne z jinych divoda, napf.
ze zfizeni vécného bfemena. A na druhé strané stoji pachtyf. Je-li vice osob na
stran¢ propachtovatele, jednaji podle zasad o spoluvlastnictvi. Stoji-li vice osob na

stran¢ pachtyte, mohou tyto osoby vystupovat jako spoludluznici.

Pfedmétem pachtu mize byt pouze véc, kterd je schopna pfinaset vynos, a to
bud’ v podob¢ plodi, ¢i uzitkd. Plodem se rozumi, co véc pravidelné poskytuje ze
sv¢ ptirozené povahy. Uzitkem je na druhé strané€ to, co véc pravidelné poskytuje
ze své pravni povahy. Propachtovany mohou byt jak véci hmotné, nemovité ¢i
movité, tak v&ci nehmotné, napf. prava. DalSim pojmovym znakem pachtu je
docasnost. Propachtovanou véc miZeme pfenechat na dobu urcitou, ¢i neurcitou.
Vzhledem k neexistenci zvlastni tpravy se doba pachtu fidi pfiméetené § 2204, ktery

upravuje dobu trvani ndjmu.
Odstavec druhy je stanovuje pravidlo, podle kterého se posuzuje povaha
smlouvy, je-li ptenechavano vice véci, z nichz jedna k ucelu uzivani a pozivani a

jina jen k uZivani. Aby se zamezilo tomu, Ze se v takovych ujednanich rozpadne

72§ 2332 odst. 1 zdkona &. 89/2012 Sb.: Pachtovni smlouvou se propachtovatel zavazuje
prenechat pachtyfi véc k do¢asnému uzivani a pozivani a pachtyr se zavazuje platit za to
propachtovateli pachtovné nebo poskytnout pomérnou ¢ast vynosu z véci.
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jediné smluvni ujednani na vice smluv, z nichz nékteré by mély povahu smlouvy
najemni a jiné smlouvy pachtovni, stanovi se, Zze ja kazd¢ takové ujednéni
povazovano za jedinou smlouvu, a to bud’ smlouvu nijemni, nebo smlouvu

pachtovni. Ur¢eni véci hlavni bude u¢inéno zejména v navaznosti na ucel smlouvy.

Z hlediska vetejné publicity vzniklého pachtovniho vztahu, kterd mize byt
v mnoha ohledech prakticka pro pachtyie i propachtovatele, ale pachtyfovo vetejné
publikované opravnéni bude mit asi vétsi vyznam, je ustanoveni § 2333 s rubrikou
- Zapis pachtu do vetfejného seznamu. Pro porozuméni tomuto ustanoveni je nutno
prvotné vysvétlit, co mysli NOZ vefejnym seznamem. Vefejnym seznamem se
napiiklad mysli, katastr nemovitosti, do kterého mohou byt zapisovdna prava
ziizend ke zde evidovanym nemovitostem, ale mohou to byt i vefejné seznamy
jiného druhu naptiklad registr hospodaiskych zvitat’s. V piipadé nékterych véci
budou praktické 1 zapisy do vefejnych seznamii jako je registr motorovych
vozidel™, rejstik plavidel ™ nebo rejstiik ochrannych znamek’®. Tyto zapisy viak
budou realizovany tehdy, pokud bude pacht motorového vozidla, lod¢ ¢i ochranné
znamky soucasti pachtu véci hlavni, tj. souboru véci nebo dokonce zévodu.
Samostatné je obtizné konstruovat zplsobilost motorového vozidla, lodé byt
objektem pachtu, nebot’ se nejedna o véci plodonosné a jako takové by mély byt

primarn¢ objektem najmu.

Pokud je pachtovni pravo ziizeno k véci, ktera je zapsana ve vetfejném seznamu,
lze do tohoto seznamu zapsat i pachtovni pravo k takové véci ziizené. Zapis
pachtovniho prava je koncipovan vylucné jako dobrovolny. Pachtovni pravo vznika
zéasadné na zakladé€ pachtovni smlouvy samotné, bez ohledu na to, zda je nasledné
zapsano do vetfejného seznamu ¢i nikoliv. Mezi pachtem zapsanym a nezapsanym,
neni Zadny rozdil. Zapis pachtovniho prava, miZze slouzit coby urcitd forma

potvrzeni vzniku a existence pachtu, resp. jeho zaniku.

Moznosti dalSiho vyuziti véci pachtyfem jsou limitovany v ustanoveni § 2334 -

Podpacht, zména hospodarského urceni véci, zména zpiisobu uzivani a pozivani.

73 7dkon ¢&. 154/2000 Sb., o $lechténi, plemenitbé a evidenci hospodafskych zvifat a 0 zméné
nékterych souvisejicich zakonik, v platném znéni (plemenarsky zakon)
74 74kon ¢&. 56/2001 Sb., o podminkach provozu vozidel na pozemnich komunikacich o zméné
zakona €. 168/1999 Sb., o pojisténi odpovédnosti za Skodu zplsobenou provozem vozidla a o
zméné nékterych souvisejicich zakon (zakon o pojisténi odpovédnosti z provozu vozidla), ve
znéni zdkona €. 307/1999 Sb., v platném znéni
75 74kon &. 61/2000 Sb., o ndmotni plavbé, ve znéni pozdéjsich predpist
76 74kon €. 441/2003 Sb., o ochrannych zndmkéch, ve znéni pozdéjsich predpist
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Pachtyt je opravnén disponovat s propachtovanou véci vyluéné s predchozim
souhlasem propachtovatelem. Ten muze byt pfirozené udé€len jiz v pachtovni
smlouvé nebo kdykoli pozdé€ji. Souhlas propachtovatele je v prvni fadé nutny k
prenechani véci k uzivani a pozivani. Postizeny jsou vSechny situace, kdy je véc
pienechavana pachtyfem tieti osobé¢, tedy piipady pfenechani véci k uzivani i
pozivani tzv. podpacht. Bez souhlasu propachtovatele neni pachtyi opravnén meénit
hospodarské uréeni véci, naptiklad ménit lesni pozemek na pole, bytovou jednotku
na hospodaiskou provozovnu. Nerespektovani téchto limitd nakladani

S propachtovanou véci je spojeno s moznosti vypoveédi pachtu, tedy jeho zanikem.

Stejné€ jako u ndjmi i u pachtu je predstavitelna situace, kdy je tfeba provést na
véci potfebnad ¢i vynucena opatieni. Typicky se bude jednat o opravy, udrzbu,
napravu byt nezavinénych Skod a podobné. Této situace se vénuje ustanoveni §

2335 — Opatieni na véci.

(1) Provadi-li propachtovatel na propachtované véci opatreni, k nimz je podle
smlouvy nebo z jiného pravniho ditvodu oprdavnén nebo povinen, nahradi pachtyri
v priméreném rozsahu naklady a ztraty vynosu, které pachtyri v diisledku takového
opatreni vznikly, pozada-li o to pachtyr, poskytne mu propachtovatel primérenou
zdlohu. Pachtyrovo pravo na slevu z pachtovného nebo na jeho prominuti tim

dotceno neni.

(2) Zlepsi-li propachtovatel propachtovanou véec do té miry, Ze pachtyr miize pri
radném hospodareni dosahnout vyssiho vynosu, miize se propachtovatel domahat

priméreného zvyseni pachtovného.

Opatieni propachtovatele v pribéhu pachtu nejspise budou mit vliv na vykon
ujednanych uZzivacich a poZivacich prav pachtyte. K provedeni nékterych opatieni
bude propachtovatel povinen, jinda bude muset realizovat v ramci svych
vlastnickych prav. Pachtyii ovSem nalezi kompenzace vzniklych vicendkladl a
ztrat. Pokud’ neni v pachtovni smlouvé sjednano jinak, je propachtovatel povinen
provadét po dobu pachtu udrzbu. V odstavei druhém tohoto ustanoveni je naproti
tomu zakotveno opravnéni propachtovatele, ktery pokud ucinil na véci néjaka
zlepseni, kterd pachtyti pti fadném hospodafeni umozni dosahnout vyssiho vynosu
z véci, muze se propachtovatel na pachtyfi domahat pfiméfeného zvySeni
pachtovného. Za ptiklad takového zlepSeni je mozno napiiklad uvést vybudovani
mostku, ktery umozni 1épe vyuzit zemédélského pozemku pteruseného drobnym

vodnim tokem, tudiz pachtyie mize do obhospodaiovani zahrnout vice zemédélské
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plochy a uSetii za dopravni naklady zeméd¢€lské techniky.

Zakladni povinnosti pachtyie shrnuté do velmi jednoduché, nicméné zcela
srozumitelné a univerzalni vét€ v § 2336 NOZ zn&ji: ,,Pachtyi pecuje o
propachtovanou véc jako radny hospodar. '’ Podstatou pachtu je, umoznit pachtyfi
vydéle¢né vyuziti jemu pienechané véci. Protoze pachtyi za timto ucelem vyuziva
cizi véc, je mu zékonem ulozeno, aby o ni pecoval jako fadny hospodaf. Pojem
fadny hospodar mizeme chapat tak, ze se jedna o pé¢i odpoveédnou, svédomitou a
odbornou. Obsah tohoto terminu byl i v minulosti v $iroké mife judikovan
rozhodnutimi soudd, véetné Ustavniho soudu, a tyto vyklady budou nepochybné

vyuzitelné i pro aplikace dle NOZ.

Vyskytne-li se na pfedmétu pachtu vada, kterou Ize odstranit, zavisi dal$i postup
na tom, zda se jedna o vadu, kterou mé odstranit propachtovatel ¢i pachtyt. Zakon
ukladd v § 2337 odst. 1 NOZ povinnost k provadéni vSech nezbytnych oprav
propachtované véci propachtovateli. Pachtyt ma vici propachtovateli oznamovaci
povinnost. Dostoji-li pachtyi své povinnosti oznamit propachtovateli vadu véci,
musi propachtovatel vadu ostranit. Pokud propachtovatel neodstrani vadu véci
fadné a vcas a pachtyfi klesnou v disledku toho vynosy z propachtované véci pod
polovinu bézného vynosu, mize pachtyi pozadovat slevu z pachtovného. Pachtyt

muze odstranit vadu sam, a nasledné uplatnit nahradu naklada.

V pfipadé pasivity propachtovatele k odstranovani vad véci dalsi postup
ustanoveni § 2337 odst. 2 NOZ. Jestlize pachtyt nemtze v disledku oznamené,
avSak propachtovatelem neodstranéné vady uzivat véc, nebo je dokonce zcela
znemoznéné do té miry, Ze z ni 1ze dosdhnout pouze nepatrny vynos, ma pachtyt
moznost volby. Bud’ mize pozadovat prominuti pachtovného, nebo muize pacht

vypovedét bez vypoveédni doby.

V nejbéznéjsi podobé pachtovni smlouvy bude pachtovni vztah trvat po
sjednanou dobu urcitou, ¢ili doCasnost pachtu bude zcela pregnantné vyjadiena. Pro
zjednoduseni pfipadného prodlouZeni doby docasné, po kterou pach trva, obsahuje
NOZ ustanoveni § 2338 — Prodlouzeni pachtu. Pokud je pacht sjedndn na dobu
urcitou, kon¢i uplynutim sjednané doby. AvSak zdkon umoznuje, aby se smluvni

strany domluvily na dal§im pokracovani pachtu, byla-1i doba trvani pachtu sjednana

77 KABELKOVA, Eva; DEJLOVA, Hana. Najem a pacht v novém obdanském zakoniku. Vyd. 1. V
Praze: C. H. Beck, 2013, xx, 596 s. Beckovy komentare. ISBN 978-807-4005-244.
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aspon na dobu trvani tii let. Toto ustanoveni ma spiSe navodny nez normativni
charakter. Pravni vyznam mé pouze vyzva smluvni strany adresované druhé
smluvni strané, kterou je druhd strana vyzyvana, aby sdé¢lila, zda chce v pachtu
pokracovat. Svym projevem vile je po dobu tii mésicli vazana a je jiz jen na druhé
stran¢, zda navrh na prodlouzeni pachtu ptijme ¢i nikoli. Vyzva strany usilujici o
pokracovani pachtu, musi byt dorucena druhé strané¢ minimalné Sest mésicu pied
uplynutim sjednané doby pachtu. Pokud druha strana chce pokracovat ve
smluveném pachtu, musi vyslovit do tfi mésicii souhlas s pokraCovanim. Stranam
nic nebrani v tom, aby se dohodly na pokracovani pachtu jinym zptisobem, napi v
jinych lhiitach, ¢i aby se dohodly na prodlouzeni pachtu na jinou dobu ¢i za jinych
podminek, nez bylo sjednano v ptivodni pachtovni smlouvé. Lze konstatovat, ze
toto ujednani je vice odrazem praxe uplatiiované v minulosti v najemnich

smlouvach a je reflexi autor zdkoniku na tuto pomérné ¢astou konstrukci z praxe.

Ustanoveni o pachtu v NOZ nefe$i komplexné¢ a systematicky skonceni
pachtovni smlouvy jako to &inil napiiklad ABGB.”® NOZ ponechava diivody
skon¢ni pachtovni smlouvy zkazou véci, smrti pachtyie ¢i propachtovatele na
obecnych ustanovenich (Dil prvni NOZ) a vyslovné fesi pouze institut vypovédi, a

to v § 2339 -Vypovéd pachtu.

Skoncenim pachtu zanikaji prava a povinnosti smluvnich stran. Pacht muze
skonéit nejriizngjsimi zptisoby.”® Jak jiz uvedeno nejéastéji uplynutim Gasu, tedy
doby urcité, na kterou byl sjedndn. NOZ ovSem oproti teoretickym postulatim
tykajicich se pachtu pfipousti 1 pacht na dobu neurcitou. Takovy pacht sjednany na
dobu neurcitou lze ukoncit vypovédi. Pokud si smluvni strany ve smlouvé
nesjednaji jinak, je mozZné pacht ukoncit i bez udani divodu. Zikon ovSem
respektuje, zvlastni charakter pachtovnich smluv coby vesmés dlouhodobych
smluvnich ujednani a tomu pfizpisobuje i Upravu vypovédni doby. Ta je
Sestimésicni a musi skoncit vZzdy ke konci pachtovniho roku. Pachtovnim rokem je
pak kalendarni rok. Je otazkou, zda-li m¢l zdkonodarce na mysli kalendaini rok
plynouci od 1. ledna do 31. prosince nebo dvanact mésicii po sobé nésledujicich
zéavislych na datu vzniku pachtovni smlouvy. Pravdépodobnéjsi a spravnéjsi se jevi

prvni moznost, nicménég teprve ¢as ukaze, zda-li aplikaéni praxe nebude sméfovat

78 Ustanoveni § 1112 a7 § 1121 ABGB
79 DGvodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., novy obcansky zakonik, Poslaneckd snémovna CR, 3.
2.2012, § 2339 - 2340.
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spise k varianté druhé, ktera se jevi pragmatictéj$i. Pro tuto chvili Ize uzavfit otdzku
vypovédni lhity pachtu tak, ze pachtovnim rokem se obecné rozumi dvanact po
sob¢ nasledujicich mésicli, a to u zemédélského pachtu od 1. fijna do 30. zafi
nasledujiciho roku a u ostatnich pachtii od 1. ledna do 31. prosince. Pro zeméd¢lsky
pacht je tedy zvlaStni urCeni vypovédni lhaty souvisejici se zemédélskym
hospodaiskym cyklem. Strany si mohou pachtovni rok vymezit smluvné i jinak.
Pachtovni rok miize byt stranami vymezen i v ndvaznosti na zvyklosti zachovavané
v urcitém odvétvi nebo na praxi zavedenou v urcitém oboru. Pro obsah vypovédi
pachtu sjednaného na dobu neurcitou, nejsou zakonem stanoveny zadné specifické
podminky, vyjma povinnosti zachovani formy. Vypovéd musi byt pisemnd, byla-

li pisemna i pachtovni smlouva.

Po skonceni pachtovniho vztahu musi logicky nastat okamzik vraceni véci. To
upravuje ustanoveni § 2340 NOZ. Skoncenim pachtu, jedno jakymkoli zplisobem
a z jakychkoli divodl, ma pachtyf povinnost vratit propachtovanou véc
propachtovateli. Na rozdil od historickych pravnich aprav v ABGB a SOZ se pravni
uprava v NOZ nezabyva otazkou stavu vracené véci, nybrZ pouze stanovi pravidlo,
ze neni-li véc vracena, ma propachtovatel narok na pachtovné, pfi¢emz jakousi
sankci pro pachtyte, ktery nesplnil svou povinnost, je skute¢nost, ze plody a uzitky
ziskané se pro ucely satisfikace propachtovatele pocitaji jako celoro¢ni, byt by
prodleni pachtyie trvalo jen jeden mésic. Ustanoveni ma byt pfirozené motivujici
pro pachtyfe dodrzovat pravidla. Pokud se strany nedohodnou, je pachtyi povinen
vratit véc propachtovateli v misté, kde véc prevzal, a ve stavu, v jakém ji pfevzal, s

prihlédnutim k obvyklému opotiebeni.

Dilezitym ustanovenim v NOZ je § 2341- Pfiméfené uziti ustanoveni o najmu,
které jednoduchou textaci ve znéni ,,Neni-li v ustanovenich tohoto oddilu stanoveno
néco jiného, pouziji se pro pacht primérené ustanoveni o najmu. “% odkazuje na
pouziti ustanoveni o ndjmu, coz v zdsadé¢ odpovida konstrukcim v dfivéjSich
obcanskych zékonicich. Jak ABGB, ktery obsahoval ustanoveni o najmu a pachtu
spole¢né, pfi¢emz odchylné upravy pro pacht zdlrazitoval do samostatnych norem,
tak i SOZ a nasledné i OZ (ve znéni po roce 1991) aplikoval na pachtovni vztahy
pravidla v plném rozsahu. Pfiméfené pouziti zakotvené v NOZ je logické, nebot’ je

tieba odlisit pravni Gpravu pachtu coby zvlastni Gpravy k Gpravé ndjmu. Otazky,

80 KABELKOVA, Eva; DEJLOVA, Hana. Najem a pacht v novém obdanském zakoniku. Vyd. 1. V
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které nejsou ustanovenimi o pachtu vyslovné feSeny, fidi pfiméfené ustanovenimi
0 najmu obsazenymi v § 2201 a nasledujicich, a to zejména obecnymi

ustanovenimi.

Pedméte pachtu dle NOZ neni jen véc individualni, ale i véci hromadné.?! Do
véci hromadnych a také zavodu®, ktery ma vlastni legalni definici, bude naleZet
velmi Casto soubor predmétii ¢i véci, které NOZ pro ucely pachtu v ustanoveni §
2342 oznacuje jako inventaf. Jestlize je hlavni véc propachtovana spolu s
inventafem, je pachtyt povinen nakladat s nim stejné, jako s véci hlavni, napiiklad;
je-li propachtovana restaurace jako v&éc hlavni, inventai zde bude vybaveni
restaurace. Zvlastni rezim je stanoven pro ziva zvifata, pokud’ jsou soucasti
inventare. Jejich stav neni pachtyf povinen zachovat, ale je jej povinen s péci
fadného hospodare obnovovat. Pachtyfem doplnéné kusy zivych zvifat se stavaji
vlastnictvim propachtovatele. S vyjimkou Zivych zvifat je propachtovany inventaf
povinen obnovovat propachtovatel. Pokud dojde ke zniceni nékterého kusu
inventare v prubéhu pachtu, ¢i je opotieben do té miry, Ze jej nelze dale uzivat a
pozivat k ucelu, ke kterému byl urcen, je propachtovatel povinen nahradit kusem

novym. To ovSem plati, pokud zni¢eni n¢kterého kusu inventare nelze pficit jako

Skodu pachtyfi, tj. pachtyfe nenese odpoveédnost za ztratu ¢i zniCeni ¢asti inventaie.

Zvlastni uprava v § 2443 se tyka inventaie pachtované véci se stanovenou cenou.
Je-li ujednana cena inventafe a bude-li ujednan zavazek pachtyie vratit tutéz
hodnotu inventafe, byt se nemusi jednat o totozné kusy inventafe, pak muze
S inventaifem volné nakladat, ovSem musi jej také dopliiovat a nahrazovat. Nova véc
pak bude zapsana do inventare a vlastnikem se stava propachtovatel. Ilustrativnim
ptikladem mohou byt tfeba Zidle v propachtované restauraci na vice let. Na pocatku
vztahu tvofi soucést inventafe, pachtyf je v pribchu trvani pachtu vyménil a
zakoupil nové, nicméné tyto nové zidle se stavaji vlastnictvim propachtovatele,
nebot’ nastupuji na misto ptivodniho inventafe zni¢eného uzivanim a pozivanim
v pribéhu pachtu. Pachtyi po skonfeni pachtu vraci véci, které mu byly
propachtovatelem poskytnuty a které nevytadil ¢i neprodal. Dokonce 1 véci, které

do inventatre zapsal v pritbé¢hu pachtu. Propachtovate je v zdsad¢ povinen inventar

81 § 501 zadkona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni: Soubor jednotlivych véci
nalezejicich téZe osobé, povaZovany za jeden pfedmét a jako takovy nesouci spole¢né oznaceni,
poklada se za celek a tvofi hromadnou véc.”

82 § 502 zdkona ¢&. 89/2012 Sb, ob&ansky zdkoni, v platném znéni: ,Obchodni zavod (déle jen
»,2avod”) je organizovany soubor jméni, ktery podnikatel vytvofil a ktery z jeho ville slouZi
k provozovani jeho ¢innosti. Ma se za to, Ze zavod tvofi vse, co zpravidla slouzi k jeho provozu.”
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prevzit. Vyjimky jsou takové kusy inventare, které jsou potizeny v prubéhu pachtu
pachtyfem, a které jsou nepfiméfené cenou nebo jsou nadbytecné. Naptiklad
pachtyi pofidil do inventare traktor na seceni travy, i kdyz by stacila bézna zahradni
sekacka. Zakon nestanovi pro odmitnuti jednotlivych kust inventafe ze strany

propachtovatele zadnou formu.

Za velmi podstatné a v praxi nepochybné vyuzivané a mezi pachtyii a
propachtovali zcela jisté do budoucna spory vyvolavajici je ustanoveni § 2343 odst.
3, které zni: ,,Je-li mezi cenou prevzatého a vraceného inventdre rozdil, vyrovnd se
V penézich.“® Invental vraceny pachtyfem propachtovateli p¥i skon¢eni pachtu
musi byt ocenén, a to tak, Ze se strany musi na hodnoté vracené¢ho inventare
shodnout, nebo jej musi nechat ocenit znalcem. Pachtyf je povinen vratit
propachtovateli inventaf o stejné cené, jaky od n€ho spolu s pfedmétem pachtu
pievzal. V praxi bude dochazet k tomu, Ze se cena inventafe v prubé¢hu pachtu
snizila, ¢i naopak, ze se v dusledku jeho obnovovani ze strany pachtyie zvysila.
Zakon stanovi povinnost stran vyrovnat se pfi skonceni pachtu. Z praxe je ovsem
znamo, ze shoda propachtovatele a pachtyfe bude spiSe vyjimecnd a akceptace
znaleckych posudki pro ocenéni inventafe nastane v minimu piipadi. Reseni sporti
0 vysi vypotradani za hodnotu inventare tak bude jednou z vyznamnych materii

v rukach soudt do budoucna.

vvvvvv

obsazena vzdy konstrukci zajiStovaciho institutu spocivajiciho ve vzniku
zastavniho prava propachtovatele k vécem movitym nachazejicim se v nemovitosti,
ktera je predmétem pachtu. Takovou konstrukci NOZ nezna a v ustanoveni § 2344
konstruuje zastavni pravo nikoli ve prosp&ch propachtovatele, ale pachtyie. Toto
zastavni pravo se tykd pohledavek pachtyfe vi¢i propachtovateli, kdyz
propachtelovatelovo vlastnictvi ve forme inventafe muize byt zastavou pro pachtyie.
Toto ustanoveni bude problematické u podpachtu, nebot’” by mélo vzniknout
zastavni pravo k vécem nevlastnika, ptiivodniho pachtyie véci, coz je vyloucené.
Pro pohledavky pachtyie v podpachtu by tak pfedmétem zéastavniho prava mély byt
véci originalniho vlastnika, ktery vSak neni dluznikem pachtyfe v podpachtu.

8

Nepochybné Ize zastavit i véci cizi®®, aviak pouze jen se souhlasem vlastnika. Bez
9

8 KABELKOVA, Eva; DEJLOVA, Hana. Najem a pacht v novém obdanském zakoniku. Vyd. 1. V
Praze: C. H. Beck, 2013, xx, 596 s. Beckovy komentare. ISBN 978-807-4005-244.
84 Viz ustanoveni § 1343 a § 1344 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni.
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jeho souhlasu je nutna dobré vira zastavniho véftitele, ze je zastavee véc opravneén
zastavit. K podpachtu je sice nutny souhlas vlastniky véci, avSak z ustanoveni §
2334 NOZ neplyne, ze by souhlasem k podpachtu byl zaroven udélen souhlas
k zastaveni véci. Dobrou viru u pachtyfe v podpachtu také nelze dovozovat, nebot’
mu nutné musi byt znamo, Ze propachtovatel neni origindlnim vlastnikem, ale sam
je propachtovatelem z ptedchozi pachtovniho vztahu. K uplatnéni zastavniho prava
dle § 2344 NOZ u pohledavek pachtyie vzniklych v podpachtu tedy chybi nutné
predpoklady, a to bud souhlas vlastnika, nebo dobra vira podpachtyie jako
zastavniho véfitele. Vzhledem k tomu, Ze pfedmétné ustanoveni § 2344 neobsahuje
zadné teseni pro takovou situaci, naptiklad typu ,,toto ustanoveni se neuplatni pro
pohledavky pachtyie vii¢i propachtovateli u podpachtu® miize byt i toto ustanoveni

do budoucna zakladem budouci sport o vlastnictvi véci, vydani véci a podobné.

Jak jiZ bylo uvedeno v €asti prvé a druhé této prace ma pacht jako institut své
koteny uzce spjaté predevsim se zemedélskou Cinnosti a uzivanim a pozivanim
zemédelské pudy. Je nepochybné, ze pacht zemédélskych pozemkt bude i

V soucasnosti nejfrekventovanéjSim oborem uziti pachtu.

Nelze opomijet ani skutecnost, zZe Cinnost v zemédélstvi je znacné zavislad na
piirodnich okolnostech, pribéhu pocasi a hospodaiskych cyklus v tomto odvétvi
vykazuje urcita specifikace, které nejsou zcela zavislé na vili pachtyte. To vSe
reflektuje 1 pravni Gprava v NOZ, kterd se v ustanovenich § 2345 az § 2348 vénuje

specifikiim zemé&délského pachtu.

Zemedélsky pacht jako legalni pojem je definovan v zakladnim ustanoveni §
2345 NOZ. Jedna se o definici popisnou ve znéni: ,,Je-li propachtovan zemédélsky
nebo lesni pozemek, je ujedndn zemédélsky pacht.“® Zemé&délsky pacht je tedy
definovan svymi vnéjSimi znaky, resp. predmétem pachtu. Z tohoto tthlu pohledu
je podstatné, ze 1 pokud by se mélo jednat o pfenechdni zemédélského pozemku
Kk uzivani nesouvisejiciho se zeméd¢€lskou ¢innosti a bez ambici aktivné na pozemku
pracovat s cilem ziskat uzitky naptiklad pro docasné odloZeni véci, i tak by se
jednalo o pacht a nikoli ndjem, byt by nécktery ze znakili pachtu chybél.
Zjednodusené lze tici, ze v definici zemédélského pachtu se zdkonodarce pon¢kud

odchylil od respektu k tradi€nim a esencidlnim vlastnostem pachtu a zemédélsky ¢i

85 KABELKOVA, Eva; DEJLOVA, Hana. Najem a pacht v novém obdanském zakoniku. Vyd. 1. V
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lesni pozemek bude vzdy pachtovan, at’ pfinasi plody a uzitky ¢i nikoli.

Pro praxi, zejména zeméd¢€lskou vyrobu, bude velmi praktické a vyuzivané
ustanoveni § 2345 odst. 2, které stanovi, ze je-li zemédélsky pacht stranami sjednan
na dobu delsi naz dva roky a pachtovni smlouva neni ujednana pisemné, plati
vyvratitelnd domnénka, ze byl pacht ujednan na dobu neurcitou. Takovy pacht je
mozné vypoveédét i bez uvedeni divodu. Pokud si strany neujednaji jinak, je
vypovedni doba dvandct mésict. V praxi zemédélskych podnikii, zde autor hovofi
z vlastni zkuSenosti, je pomérmné bézné, ze v dusledku rozdrobeni vlastnictvi
zemedelské pudy po procesu restituci v uplynulych 20 letech, jsou pro zemédé€lskou
¢innost uzivany casto pozemky tietich osob bez vzniku fadnych formalizovanych
vztahtl. S tim souvisi i systém podpory zemédélské produkce formou dotaci, které
vyzaduji tvorbu specifickych administrativnich pozemkovych utvart tzv. dota¢nich
blokd, a deklarovani pravniho vztahu provozovatele k pozemkum Vv nich
zatazenym. Dotacni bloky se tvofi na dota¢ni obdobi zpravidla péti leté. Z toho
plyne, ze dochazi velmi Casto k ustnim dohodam, a n¢kdy jen k telefonickym
svolenim, k uzivani a pozivani zemédélskych pozemkl na dobu delsi nez dva roky,
pficemz pachtyfti, provozovateli zemédé€lské vyroby na predmétnych pozemcich,
plyne mozno ziskavat z takto propachtovanych pozemki nejen plody naturalni ve
formée sklizenych plodin ¢i krmiva pro hospodaiska zvitata, ale i plody civilni, tedy
pfijmy z dotaci funk&né navdzanych na realizaci zeméd¢lské cinnosti na
pfedmétném pozemku. Pfed uUc€innosti NOZ se ovSem tyto vztahy nachazely
V nejasné situaci. Mohlo jit o bezplatnou zapiijcku pozemku, ndjem a podobng.
Castou konstrukci pro placeni nagjemného bylo v minulosti rovnéz stanoveni podilu
na vynosu civilnich plodl — tedy dotaci. Ustanoveni § 2345 odst. 2 NOZ nasledné
1 ve spojeni s ustanovenim § 2347 NOZ stavi tyto casto velmi neformalni vztahy do
celkem jasné polohy vzniku pachtovni smlouvy na dobu neur€itou, s tim Ze se
pojmove vzdy bude jednat o zem&dé&lsky pacht, ktery je mozno ukoncit vypovédi,

a to vypovédi s 12 mésiéni vypovédni dobou.

Se zemé&délskych pachtem pak souvisi nasledujici dvé ustanoveni, a to § 2346,
které urcuje, ze pachtovné se plati rocné pozadu a je splatné k 1. fijnu. Na tomto
misté mize opét autor konstatovat, ze z praktické zkuSenosti je mu znamo, Ze 1 pred
ucinnosti NOZ se ndjemni smlouvy uzaviraly s touto splatnosti najemného ze
zemédelské pozemky s ohledem na priibéh hospodaiského cyklu v zemédélstvi. Je

potifebné pfipomenout, Ze se jednd o upravu dispozitivni, takze si strany mohou
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stanovit splatnost pachtovaného 1 jinak, nicmén¢ praxe v zeméd¢lstvi k tomu pfilis
netenduje. Druhym ustanovenim je § 2347 NOZ stanovici vypovédni dobu u
zemé&délského pachtu na dobu neurcitou. Obecny pacht stejné jako zemédéElsky
pacht sjednany na dobu neurcitou, Ize ukoncit mimo jiné vypovédi, a to bez udani
divodu. Nicméné jen tifeba brat v tivahu specifika zemédélského pachtu, v jehoz
ptipad¢ je vynosu Casto dosahovéano v ro¢nich cyklech. Od zaseti do sklizeni, proto
je pro zemé&d¢lsky pacht stanovena delsi vypovédni doba. Pro zemédélsky pacht je

zakonem stanovena dvanacti mési¢ni lhuta.

Posledni zakonné ustanoveni upravujici zemédélsky pacht obsahuje v § 2348
NOZ zvlastni divody pro vypovéd zemédélského pachtu. Zde NOZ mysli na
situace, které mohou postihnout pachtyfe v osobni sféfe. Konkrétné jde o vazné
onemocnéni €i uraz, ktery by pachtyii znemoznila uzivat a pozivat propachtovany
pozemek a o imrti pachtyte, které méa s ohledem na delsi setrva¢nost dosazeni plodi
ze zemédélskych pozemki pro dédice zna¢ny vyznam. Nepochybné je tieba vytesit
zaseté plodiny ¢i sklizeii na propachtovaném pozemku. Pravo pachtyie vypoveédét
zemédelsky pacht 1ze, pokud se v dobé trvani pachtu zméni jeho zdravotni stav
natolik, ze neni schopen hospodafit s propachtovanyn lesnim ¢i zemédélskym
pozemkem. Ustanoveni plati jak u pachtu sjednaného na dobu neurcitou, tak pachtu
sjednaného na dobu urcitou. Zakon nestanovi podminky zdravotni zptisobilosti
pachtyte, takze jakykoliv spor by bylo nutné posoudit znalecky. Zemfte-li pachtyf,
pacht tim obecné¢ nekonci, ale prechdzi na jeho pravniho néstupce, kterym je dédic.
Vyjimky jsou pouze ty ptipady, kdy bylo pravo pachtu vadzano na konkrétni osobu.
Pokud dédic nebude ochoten a schopen v pachtu pokraovat, mize vypovédét pacht
v tiimé&si¢ni lhité. Jak u pachtu sjednaného na dobu urcitou, ¢i neurcitou. Vypoved
musi byt dédicem, ktery nechce pokracovat ve sjednaném pachtu, podana do Sesti

méesict ode dne, kdy ptivodni pachtyt zemfel.

Jako zcela zvlasti druh véci je v NOZ definovan obchodni zavod, pro néjz
dale NOZ uziva legislativni zkratku obchodni zdvod. Znéni § 502 jiz bylo v této
préci citovano (viz poznadmka ¢. 80) Zavod jako pfedmét pachtu je predmétem
pomémé tradiénim.®® V bezprostiedné predchazejici pravni upravé bychom nasli
jeho odraz v zakoné ¢. 513/1991 Sb., obchodnim zakoniku, ktery v obdobi od 1. 1.

2001 do konce roku 2013 upravoval institut smlovy o najmu podniku. V posledni

8 Napfiklad: viz rozhodnuti Nejvy3siho soudu sp. zn. Rv11532/36 ze dne 12. 1. 1938
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redakci obsazené v § 488b az 488i.

Smlouva o najmu podniku umoznovala najemci samostatné provozovat a fidit
podnik na vlastni naklad a nebezpeci a pobirat z n&j uzitky. Zjevn¢ se tak jednalo
V podstaté o pacht podniku ¢i zavodu. Najem podniku byl Uplatny a smlouva méla
obligatorn¢ pisemnou formu. Pro ucinnost bylo nutno zvetejnéni ve sbirce listin
obchodniho rejstiiku. Obdobné jako u pachtu dnes i v minulosti byl primarné
vylouéen podnéjem a byl omezen z logickych diivoda okruh pronajimateld, kterymi
mohli byt jen podnikatelé disponujici pfislusSnym podnikatelskym opravnénim. To
proto, ze obchodni zakonik ¢. 513/1991 Sb. neznal moznost prechodu podnikatelské

licence na najemce, jak tomu bylo naptiklad v ABGB u pachtu.

V ramci pravni upravy najmu podniku byl feSen piechod prav a zavazki pfi
vzniku najemniho vztahu i pfi ukonceni ndjmu podniku, v€etné ochrany véftiteli,
proti pfipadnému necestnému umyslu, zbavit se najmem podniku povinnosti
K plnéni zavazkl. Zakonnou upravou bylo presumovano, Ze najemni smlouva o
najmu podniku se prodluzuje, pokud po uplynuti sjednané lhity strany v jejim
plnéni pokracuji a byla stanovena vypovédni doba u smlouvy na dobu neurcitou
Vv délce Sesti mésicii pfed uplynutim Ucetniho obdobi k poslednimu dni tcetniho
obdobi. Pokud se ovSem smluvni strany nedohodly jinak. Tato konstrukce méla za
cil dosdhnout pfi ndjmu podniku uceleného hospodaiského roku a dosdhnout tak ve
vztahu k vedeni Ucetnictvi a plnéni danovych povinnosti urcité miry poradku a

uzavienosti jednotlivych obdobi.

V § 488g zakona €. 513/1991 Sb., obchodni zékonik, v poslednim znéni, byly
rovnéz feSeny otazky prav k uzivani nehmotnych véci. Z hlediska jiz shora
diskutovanych ustanoveni o inventafi je zajimavé srovnani feSeni prechodu
vlastnictvi k zasobam, materialu, zbozi na skladé, v podniku, tedy k inventafi
podniku, kdyZ inventar zistava vzdy vlastnictvim propachtovatele, zatimco zasoby
zbozi 1 materidlu pfechazely v rdmci najmu podniku na ndjemce.

Pronajmout podnik bylo mozno cely nebo jen jeho c¢ast, a pokud byla

pronajimana ¢ast podniku tvofici samostatnou organizaéni slozku.%’

Pacht zadvodu je upraven v NOZ v § 2349 az 2357 v poddilu tfetim. Nova pravni
uprava na tu ptedchozi v lecCems navazuje, avSak soucasné zavadi fadu zmén. Prvni

z nich je zruSeni obligatorni pisemné formy smlouvy. NevyZaduje se, aby byla

87 § 7 zakona €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik
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osoba, ktera pfijimé zadvod od uzivani a pozivani, podnikatelem zapsanym v
obchodnim rejstiiku. Dalsi odliSnosti od pfedchozi pravni Upravy je umoZznéni
podpachtu. Propachtovnani zavodu pachtyti se, obdobné jako rozdéleni ¢i fuze
pravnické osoby, povazuje za pievod cinnosti zaméstnavatele. Zakladnim
predpokladem pro pfechod prav a povinnosti z pracovnépravnich vztaht je prevod
¢innosti nebo tkoll zaméstnavatele k jinému zaméstnavateli. Na pachtyie, coby
pfejimajiciho zaméstnavatele, prechézeji veskerd prdva a povinnosti vici

prevadénym zaméstnanciim.

Jestlize je pachtyi osobou zapsanou ve vetfejném rejstiiku, to je napiiklad
podnikatel zapsany v obchodnim rejstiiku, nabyvd pravo k propachtovanému
zavodu az okamzikem zvetejnéni tidaje, ze ulozil doklad o pachtu zdvodu od sbirky
listin. UloZeni listin zvefejiiuje rejstiikovy soud, ktery vetejny rejstiik vede. Dnem
zvetejnéni tdaje o ulozeni dokladu o pachtu nabyva pachtyi prava k zavodu, jak
byla sjednéna v pachtovni smlouvé. To je zjevny rozdil od predchozi Gpravy najmu
podniku, kde bylo zvefejnéni najmu ve vefejném rejstiiku obligatorni a zavisela na
ném Uc¢innost ndjemni smlouvy. Pokud se vSak jedna o pachtyte, ktery neni zapsan
ve vefejném rejstitku (seznamu), nabyva pravo pachtu k zavodu okamzikem
ucinnosti pachtovni smlouvy a publikace nema na t¢innosti pravniho vztahu vliv.
NOZ v ramci ustanoveni o pachtu uziva dvoji terminologie veifejnych evidenci
S pravnim vyznamem, kdyZ u véci (viz § 2333) hovoii o vefejnych seznamech,
zatimco u osob (§ 2350) o vetejnych rejstticich. Je moZzné dovozovat na zamér
autorti kodexu odliSovat seznamy osob a véci. Otazkou je, zda je takové Clenéni
praktickeé i s ohledem na vZzitou terminologii nékterych evidenci. Naptiklad je bézné
uzivan termin rejstiik ochrannych znamek, ackoli se dle NOZ jedna evidentné o

Seznam.

R4

Ustanoveni § 2350 odst. 3 NOZ pak tesi otazky vztahu pachtu zdvodu k dal§im
zdvaznym evidencim véci. Jde naptiklad o situaci, kdy bude k souboru véci
tvoticich zavod nalezet silnicni motorové vozidlo, které bude pachtyt v pribéhu
pachtu provozovat. Podle ustanoveni zdkona o podminkach provozu vozidel na
pozemnich komunikacich, musi propachtovatel coby vlastnik vozidla a pachtyt
coby jeho novy provozovatel, pozadat ptislusny obecni ufad o provedeni zapisu

pfislusné zmény tidaji zapisovanych v registru silni¢nich vozidel.

K ochran¢ prav z primyslového nebo jiného dusevniho vlastnictvi slouzi
ustanoveni § 2351, které zakazuje pievod nékterych prav spolu s pachtem zavodu.
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Tento zakaz se bude tykat prav, kde to zakazuje smlouva, na zéklad¢ které se dostala
prava do uziti ¢i vlastnictvi zdvodu nebo kde to mohou vyloucit i n¢které pravni
pfedpisy. Muze zejména jit o prava k uzitnym ¢i primyslovym vzorim, prava k
patentim ¢i prava k ochrannym zndmkam. Tato prava bude propachtovatel
opravnén na pachtyie prevést pouze tehdy, jestli je sam propachtovatel jejich

puvodcem.

Spolu s prdvem uzivat a pozivat zdvod nabyva pachtyt i pohledavky a dluhy.
Pohledavky ptechédzeji na pachtyfe ke dni nabyti prav k zavodu. Pohledavky
souvisejici s provozem zavodu a existujici ke dni nabyti prav k zavodu piechazeji
na pachtyte vSechny, z dluhti ptejima pachtyt jen ty, o jejichz existenci védél nebo
jejichz existenci alespont musel rozumné predpokladat. Vétitel ma pravo pozadovat
dluh po dluznikovi - pachtyfovi, pokud ten neplni, mize pozadovat splnéni od
rucitele - propachtovatele. Propachtovatel mtize véfiteli pInéni dluhu odepfit pouze,

zavinil véfitel, Ze jeho pohledavka nemiize byt uspokojena pachtyrem.

Propachtovatel mé povinnost oznamit veéfitelim a dluznikim, jejichz
pohledavky a dluhy nabyl pachtyi pachtem zavodu, ze zdvod propachtoval. Na

tento odstavec se subsidiarn€ pouZzije ustanoveni o postoupeni pohledavky.

Ustanoveni § 2353 NOZ fesi zpusob ptredani zdvodu do rukou pachtyte.
Z praktického hlediska se bude jednat o velmi dulezity ukon obou stran a o tikon
administrativné pomérné naro¢ny. Pfirozené v zdvislosti na rozsahu a slozitosti
zavodu. Jinad administrativa bude souviset s pachtem kadetnického salonu o dvou
Vv uvahu pii pachtu strojirenského zavodu o tfi sta zaméstnancich, se strojovym
parkem, technologickymi celky, rozsdhlou administrativou, patenty a ochrannymi
znamkami, zdsobami materidlu 1 desitka dodavatelskych smluv. Pokud se smluvni
strany dohodnou, mohou vyhotovit zapis o pfedani zavodu. Zakon to explicitné
neuklada, pouze uvadi, co by mél takovy zapis obsahovat. Z hlediska praxe lze
provedeni takového zapisu jen doporucdit, at’ jiz se jednd o pacht zavodu
miniaturniho ¢i rozsahlého. Zapis by mé¢l obsahovat vycet vSech véci nélezejicich
k zavodu, jakoz 1 vycCet vSech pohledavek a dluha, které pachtyt pfijima. Soucasné
by se mélo uvést i to, co pachtyii predavano neni, ackoli to podle pachtovni smlouvy
predano byt mélo. Propachtovatel je povinen poskytnout zavod pachtyti bez vad.
Pokud zadvod ma néjaké vady, mize se pachtyt domahat opravy, nebo ma pravo z
vadného plnéni.

69



Pokud smluvni strany opomenou v zapisu pofizenim pii predani zavodu
nékterou z véci nalezejici k zdvodu, nema to na pravo pachtyte tuto véc uzivat a
pozivat spolu s ostatnimi vécmi nalezejicimi k zdvodu vliv. Rozhodujici je skutecny
stav, nikoliv zapis pofizeny stranami. Nepochybné¢ bude ovSem vhodné sjednat
takovému administrativnimu opominuti napravu a bez zbyte¢ného prodleni zapis o
pfedani zavodu doplnit. Strany mohou opomenout v zapisu ncktery z dluhi
souvisejici s provozem zavodu. Tyto dluhy nabyvé pachtyt pouze tehdy, kdy musel
existenci dluhu alespon piedpokladat. Za piiklad dluhu, ktery by pachtyt asi nebyl
nucen fesit, mize byt tfeba uvedeno ruceni ze sménky propachtovatele, kterou
avaloval zavod, jenz je pachtovan, v dob¢ kdy byl jesté plné v moci propachtovatele
a existence potenciondlniho zavazku ze sménky, by nebyla dostupna ani
v dokumentaci zadvodu, ani v zapisu o ptedani zdvodu. Takovy zavazek by pachtyt
nepochybné¢ nemohl piedoklddat, nebot by souvisel s jinou cinnosti
propachtovatele a nikoli s ¢innosti zavodu, a protoze nebyl soucasti zapisu o predani

zavodu, byl by vi¢i nému neuplatnitelny.

Ochranu véfitelt obsahuje ustanoveni § 2354 NOZ. V ném je zaloZeno pravo
vétitele domédhat se netcinnosti pachtu viéi nému. Véfitel, ktery s pachtem
nesouhlasil a ktery je opravnén dovolat se net¢innosti pachtu vici sobé, nezbytné
povazovat kazdého véftitele, ktery jednanim, které vzbuzuje pochybnost, vyjadril s
propachtovanim zavodu svij nesouhlas. K zavéru o tom, Ze véfitel nesouhlasil s
pachtem, tedy postaci pasivity véfitele. To znamena, neexistenci jeho aktivniho
jednani spocivajici v udéleni souhlasu. Ustanoveni tohoto paragrafu je nutné
povazovat za kogentni. Strany zde nemaji moznost, se smluvné odchylit. Aplikace
této neucinnosti, bude nepochybné realizovana v souvislosti s ustanovenimi NOZ

o ,,Relativni neucinnosti“ obsazené v § 589 az § 599 NOZ.

Podobné jak ptechazeji pohledavky a dluhy, které nalezi k propachtovanému
zavodu, jeho propachtovanim z propachtovatele na pachtyte, ptechdzeji opéct z
pachtyie zpét na propachtovatele pii zéniku pachtu. Rozhodnym dnem je zanik
pachtu. Na propachtovatele pfechazeji dluhy, o jejichZ existenci v&€dél nebo jejichz
existenci musel alespont rozumné piedpokladat. Co se tykd pohledavek, které
nalezeji k zavodu, fidi se jejich ptechod na propachtovatele ustanovenimi o
postoupeni pohledavek. Vétitel musi ud€lit souhlad s prevzetim dluhu
propachtovatelem. MozZnost stran odchylit se od Upravy je omezena, nebot” strany

nejsou zdsadné opravnény upravit odchyln€é prava a povinnosti tietich osob.
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Nemohou tedy naptiklad platné dohodnout, ze pachtyt za dluhy, u nichz véfitel

neudélil souhlas s jejich pfevzetim ze strany propachtovatele, rucit nebude.

Obdobn¢ jako ma propachtoval notifikacni povinnost vici svym véfitelim
oznamit jim vznik pachtu zdvodu (viz § 2352 odst. 2 NOZ), ma pachtyi dle § 2355
odst. 2 NOZ) povinnost oznamit svym vétitelim a dluzniktim, jejichz pohledavky
a dluhy nabyl pachtem zdvodu, Ze pacht zanikl. Oznameni bude ucinéno podle

ustanoveni o postoupeni pohledavky.

Ptfenechani obchodniho zavodu do uzivani a pozivani pachtyii se mize dotknout
fady osob. Muze jit o véfitele, dluzniky, zaméstnance. VSechny uvedené osoby by
mély byt o propachtovani zadvodu i o nasledném zaniku pachtu informovény.
Rozhodny okamzik je zvefejnéni o vzniku ¢i zaniku pachtu ve vybranych vefejnych
rejstiicich. Rozsah a zplisob zvetejiiovani uvedenych skutecnosti, stanovi zdkon 0
vetejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob. To ovSem nebrani
propachtovateli a pachtyti informovat jednotlivé osoby individudlné. U vétSich
zavodl to mnoho praktické nebude, ale miize to mit ¢asto vyznam pravé pro
ucinnost prechodu zéavazkli a pohleddvek, kdyz se tieba lze ptedstavit, Ze
propachtovatel naptiklad skute¢nost pachtu komunikace se svou financujici bankou

individudlné nebo pachtyt informuje poskytovatele licence.

Stejné jako tomu bylo u najmu podniku i pacht ¢asti zavodu je predvidanou
situaci. V § 2357 NOZ je k pachtu ¢asti zavodu uvedeno, Ze ,,ustanoveni tohoto
pododdilu se pouziji obdobné i na pacht casti zavodu tvorici samostatnou
organizacni slozku. “® Z toho plyne, Ze pfedmétem pachtu miize byt pouze ta East
zavodu tvofici samostatnou organizaéni slozku. Neni ziejmé, zda-1i zdkonodarce
mél v tomto ustanoveni na mysli organizacni slozku, jako oznaceni samostatné
fungujiciho hospodaiského celku, schopného generovat plody a uzitky, nebo zda-li
ustanoveni cili na organizacni slozku, jako legislativni pojem, ktery se sice v NOZ
objevuje, nicmén¢ velmi okrajove. To co diive zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni
zakonik, v poslednim znéni oznaCoval za organizacni sloZku, oznacuje NOZ
pojmem pobocka (viz § 503 odst. 1 NOZ) a pobocku zapsanou do obchodniho
rejstiiku oznacuje jako odStépny zavod (viz § 503 odst. 2 NOZ). Organizacni slozku
zminuje pouze v odkazu na jiné pravni piedpisy, kde jeSté¢ nedoSlo ke zméné

terminologie. ,,Spor o to, co vSe miize byt povaZovano za samostatnou organizacni

8 D(vodova zprava k zakonu €. 89/2012 Sb., novy obé&ansky zakonik, Poslanecka snémovna CR, 3.
2.2012
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slozku, se v pravnické literature a soudni judikature vede jiz od 90. let. Nezbyva
tedy nez se v otdzce vykladu tohoto pojmu i nadale obracet na dosavadni judikaturu.
Na jejich zakladech Ize konstatovat, Ze za samostatnou organizacni slozku bude
povazovan odstépny zavod zapsany do obchodniho rejstiiku nebo cast zavodu, v niz
Jje vedeno samostatné ucetnictvi. “ 8 Uvedeni oznaéeni organiza¢ni slozka v § 2357
NOZ se nejevi prilis logickym a spravnéjsi by se zdalo pouziti pojmu pobocka. Zda
se vsak, ze predmétné ustanoveni § 2357 jej vice matouci, nez potiebné, nebot
dosahnout pachtu ¢asti zavodu 1ze za pouziti vSech ustanoveni o pachtu nepochybné
bez piekazek a odkaz na omezeni okruhu ¢asti zavodu tvoricich organizacni slozky,
kdyz vyznam takového pojmu neni jasné, je nesmysIn¢ limitujici. Byl-li by otrocky
aplikovan, vedlo by to v zasadé k nemoznosti pachtu ¢asti zavodu, coz zcela urcité

nebyl zdmér zékonodarce.

89 KABELKOVA, Eva; DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obc&anském zakoniku. Vyd. 1. V Praze:
C. H. Beck, 2013, xx, 596 s. Beckovy komentare. ISBN 978-807-4005-244.
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4. Zakladni rozdily institutu pachtu mezi ABGB a NOZ

V této kapitole, se bude prace vénovat vyhledavani rozdili v pravni Gpraveé
institutu pachtu, ve dvou civilnich kodexech, ktery tento institut v pravni fadu

aplikovaném na izemi naseho statu obsahovaly.

Piijde tedy o Obecny zékonik ob¢ansky z roku 1811 identifikovany ¢iselné jako
zakon €. 946/1811 Sb. z. s. (také cisatsky patent), ktery jsme pro ucely této prace
oznacili vSeobecné znamou a uzivanou zkratkou ABGB vychézejici z némeckého
oznaceni zdkoniku, tedy Allgemaines Biirgerliches Gesetzbuch, a soucasné
platného obCanského zékoniku s Ciselnym oznacenim zakon ¢. 89/2012 Sb., jenz
byl pro ucely této prace oznacen zkratkou NOZ, kterd se v posledni dob¢ rovnéz

pro oznaceni tohoto nového ob¢anského zékoniku vzila.

Pfirozené by s ohledem na rozsah prace nebylo mozné posoudit a porovnat
veskera ustanoveni a vyhledavat v nich ty nejjemnéjsi rozdily. Nebylo by to ani
ucelné, ani smysluplné. Pozornost bude soustfedéna, pro praxi nejpodstatnéjsi
odliSnosti tykajici se formy pachtovni smlouvy, objektu pachtu, upravy

pachtovného, jeho splatnosti a ukonéeni pachtovni smlouvy.

Nekteré rozdily jiz byly identifikovany v piedchozich castech prace, kde u
nékterych komentovanych ustanoveni, byly v komentafich zminény rozdily
K lepsimu osvétleni vyznamu ptislu§ného ustanoveni. K nékterym z téchto dtive
naznacenych rozdili se v této Casti jeSté vratime, se snahou je lépe vysvétlit a

zduraznit.

Tam, kde to bude z hlediska srovnavaciho zajimavé ¢i ilustrativni bude
pfipojeno i porovnani s obcanskym zakonikem z roku 1964, ovsem v jeho
poslednim znéni G€inym v poslednich letech pfed ukoncenim jeho platnosti, nebot

stav pied rokem 1991 by z hlediska pachtu nepfinasel niceho.

Hledani rozdilti bude zahajeno u formy pachtovni smlouvy. Sama ustanoveni o
pachtu ¢i pachtovni smlovuy ani v ABGB, ani v NOZ zadnou konkrétni normu o
formé¢ smlouvy neobsahuji. ABGB v ustanoveni § 1092 uvadi, ze ,,ndjemni a
pachtovni smlouvy mohou byti sjednany ...... tymz zpusobem, jako smlouva trhova

(pozn. autora — kupni)“®°. V § 1054 ABGB pojednavajicim o smlouvé trhova je

% KomentaF k Eeskoslovenskému obecnému zdkoniku obéanskému a ob&anské pravo platné na
Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint plvodniho vydani. Editor FrantiSek Roucek, Jaromir
Sedlacek. Praha: ASPI publishing, 2002, 1192 s. Sv. 1. ISBN 80-859-6360-4.
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pak dalsi odkaz na pravidla o smlouvach viibec, kde v ustanoveni § 883 ABGB
sledame, ze smlouva obecn¢ muze byt zifizena ustn¢€ nebo pisemné, pred soudem
nebo mimo soud a pied svédky nebo bez nich. Samotna ustanoveni o pachtu pak v
§ 1094 doplnuji, Ze pachtovni smlouva vznikla, pokud se smluvni strany dohodly
na podstatnych nalezitostech pachtu, tedy véci a cené, prirozené¢ za predokladu

dodrzeni docasnosti a dodrzeni podminky, ze véc bude uzivana i pozivana.

Z uvedeného vyplyva, ze ABGB rozhodn¢ nevznasel pozadavek na obligatorni
pisemnou formu, pocital i s neformalnim vznikem pachtovnich smluv, zpravidla
ustné. S ustni formou bylo a je ovSem vzdy spojeno riziko budouciho neuneseni
dikazniho bfemene v rdmci sporti mezi smluvnimi stranami, coz se dotykalo
napiiklad zédkazu podpachtu (viz § 1098 ABGB), ktery by se jako soucést ustni

smlouvy téZko prokazoval, nebo dohody o splatnosti ¢inze (pachtovného).

Ani NOZ nevyzaduje pro pachtovni smlouvu obligatorn¢ pisemnou formu.
»Vzhledem ke zietelné inklinace NOZ k bezformdalnosti pravniho jednani neni pro
pachtovni smlouvy zakonem stanovena pisemna forma. Pachtovni smlouvu lze
proto uzavrit v jakékoli formé. Vyjimkou je situace, kdy se strany vyslovné
dohodnou na tom, ze smlouvu uzaviou v urcité forme, popr. vyjadri-li jedna ze stran
viili, Ze chce, aby smlouva byla uzaviena pisemné.“** Tato uprava je obsazena v §
1758 NOZ, jenz je soucasti obecnych ustanoveni o zavazcich a smlouvé.
Z uvedeného vyplyva, ze jakékoli smlouva, v€etné smlouvy pachtovni, nevznikne,
neni-li zachovdna vyminénd forma. Jednd se vSak o vyvratitelnou pravni
domnénku, kdy neexistence dohody o formé mezi smluvnimi stranami muize byt
vyvracena. Smluvni strany rovnéZz mohou vyuzit dal§iho nového ustanoveni pro
vznik smluv diive neznamého a to je ustanoveni § 1757 odst. 1 NOZ, které
umoziuje smluvnim stranam potvrdit si obsah smlouvy sjednané v jiné formé
nasledné pisemné. ,,Takové potvrzeni nemusi napliovat formalni znaky smlouvy,
miizejit i jen o jednostranné neformalni shrnuti dojednanych zavazku zaslané druhé
smluvni strané. Za dostatecny ditkaz o obsahu smlouvy bude ovsem takové
Jjednostranné potvrzeni povazovano pouze za poredpokladu, Ze odpovida jednani

druhé strany a Ze jej druha strana nepopie.”%

91 KABELKOVA, Eva; DEJLOVA, Hana. Najem a pacht v novém obé&anském zakoniku. Vyd. 1. V Praze:
C. H. Beck, 2013, xx, 596 s. Beckovy komentare. ISBN 978-807-4005-244.
92 KABELKOVA, Eva; DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obc&anském zakoniku. Vyd. 1. V Praze:
C. H. Beck, 2013, xx, 596 s. Beckovy komentare. ISBN 978-807-4005-244.
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I podle NOZ tedy miize pachtovni smlouva vzniknout v pisemné podob¢€ i jinak,
nejCasteji ustné. Paradoxné je tak kapitola o rozdilech mezi ABGB a NOZ v pravni
upraveé pachtu zahajena konstataci shody. Ovsem jen zdanliveé. Rozdily je mozno
identifikovat u pachtovnich smluv, které néjak souvisejici se zapisem do vetejnych

seznamu dle NOZ nebo mluvou ABGB do veiejnych knih.

V ptipadé NOZ smluvni strany ptivede k pisemné formé pachtovni smlouvy bud’
ustanoveni § 2333 NOZ, které umoziiuje zapis pachtu do vefejného seznamu
(evidence, rejstiiku, registru), pokud to navrhne vlastnik nebo s tim vlastnik
souhlasi, a pak s ohledem na postup zpravidla spravniho fizeni o takovém zapisu,
bude pisemna forma nejspise nutnosti. Obdobné¢ Ize uvazovat o pachtu zavodu, kdy
potieba pisemné formy pachtovni smlouvy vyplyne primarné z postaveni pachtyte,
ktery, je-li podnikatelem, musi ulozit smlouvu o pachtu do sbirky listin, a to dle

ptedpist o obchodnim rejstiiku neucini jinak nez pisemne.

ABGB rovnéz umoziovala zapis pachtovni smlouvy do vefejnych knih (§ 1095
ABGB) s tim dusledkem, Ze takové pravo se pak posuzuje jako pravo vécné.
Takovou konstrukei pfechodu z relativnich majetkovych prav do absolutnich

majetkovych prav NOZ nezna.

V souvislosti s formou pachtovni smlouvy nelze nezminit pravni Gpravu najmu
podniku v zakong ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, kterd byla jiz v této praci
rovnéZ zminéna. Tato Uprava pod ndzvem ndjem podniku, byla zjevné svym
charakterem pachtem a vyZadovala obligatorné pisemnou formu pod sankci

byt’ se nejedna o rozdilnost s pojetim v ABGB, ale jiném ptedpisu.

Rozdil co do formy mezi ABGB a NOZ, tedy netkvi v zakladni pravni Gprave,
ale v nékterych vedlejsich ujednanich s formou pachtovni smlouvy uzce

souvisejicich.

Druhou tématickou oblasti pro identifikace rozdilti mezi pravni Gipravou institutu
pachtu v ABGB a NOZu je otazka objektu pachtu. Tedy co mize byt predmétem

pachtovni smlouvy.

Jiz v prvé kapitole této prace bylo v rdmci seznameni se zakladnimi znaky pachtu
vysvétleno, ze se predmétem pachtu musi byt vzdy véc urcitd zpsiobila piinasSet
vynos ve formé¢ plodi ¢i uzitkli. Na jinych mistech této prace je uvedeno, ze véc
muze byt individudlni nebo hromadna, Ze pfedmétem pachtu mohou byt véci
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movita 1 nemovité. Propachtovano mohou byt i prava jako véci nehmotné. Tyto

pozadavky jsou spolecné jak pro ABGB, tak pro NOZ a v tom se nijak neodliSuji.

Rozdilnost je ovSem v moZnosti ucinit predmétem pachtu Zzivnostenska
opravnéni. ,,Podle soucasné pravni upravy nemohou byt predmétem pachtu koncese
¢1 jina opravnéni k podnikéni, které byly tradicnim a Castym pfedméetem pachtu
podle ABGB. Zatimco prvorepublikova pravni uprava pacht zivnosti umoznovala,
Vv soucasné dobé¢ brani propachtovani zivnostenskych opravnéni § 10 odst. 7 zdkona
¢. 455/1991 Sb., zivnostensky zakon, v platném znéni, ktery vyslovné uvadi, ze

wZzivnostenské opravnéni nemiize byt preneseno na jionu osobu. Jind osoba je miize

vvkondvat, jen stanovi-li to tento zdkon.*®

Zakladni rozdil tedy spoc¢iva v okruhu véci, jenZ mohou byt pfedmétem pachtu,
ktery byl u ABGB $irsi, nez je u NOZ. Dluzno ovSem dodat, Ze to neni zplisobeno
textaci NOZ, ale pravidly pro udélovani oprdvnéni pro Zivnostenské podnikani,
tedy pravem spravnim, nikoli pravem obcanskym. V praxi to ov§em zasadné&jSich
problému nepfinese, nebot’ pacht zivnostenského listu ¢i koncese podle ABGB
zpravidla vzdy souvisel s ptislu§nou provozovnou ¢i véci. Ziskdni Zivnostenského
opravnéni v soucasné dob¢€ neni nijak obtizné, ani administrativné naro¢né a rozdil
mezi ABGB a NOZ v rozsahu pachtovatelnych véci nebude rozhodné pii¢innou
nizsiho vyuziti institutu pachtu.

U pachtovného tedy uplaty za pfenechani véci do pachtu, ¢i ceny pachtu nejsou
rozdily mezi historickou Gpravou v ABGB a novou pravni upravou v NOZ pfili§
vyrazné. Oba kodexy predpokladaji primarn€ uhradu pachtovného v penézich, kdyz
ABGB v § 1092 odkazuje opét na trhovou cenu, tedy Gpravu kupni smlouvy, a
konstatuje, ze primarné se pachtovné plati v penézich, pokud se strany nedohodly
jinak. NOZ v zakladnim ustanoveni § 2332 uvadi, ze ,,pachtyf se zavazuje platit za
to propachtovateli pachtovné®, pfiCem ze spojeni slov platit a pachtovné zietelné
vychézi, ze se predpoklada placeni v penczich. NOZ jde vSak dale nez ABGB a
normu dopliiuje dovétkem ,,nebo mu poskytnout pomérnou ¢ast vynosu z véci®,
¢imz pon€kud navadi smluvni strany pachtovni smlouvy, aby se dohodly na
vypotadani pachtovného z ¢asti nebo 1 zcela odevzdanim pomérné ¢asti ploda ¢i

uzitkt z véci.

93§ 10 odst. 7 zdkona ¢&. 455/1991 Sb., Zivnostensky zakon, v platném znéni
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Na jiném misté v této praci autor zminil své praktické zkusenosti ze zemédélské
oblasti, kde je obvyklé pronajmout, nové tedy propachtovat zemédélsky pozemek,
K vyuziti jinému zeméd€lskému podnikateli ¢asto S ujednanim, ze pachtovné
(ngjemné) je stanoveno jako pomérna cast zemédélskych dotaci pfijatych
pachtyfem za cCinnost na propachtovaném pozemku. Zemédélskou dotaci Ize
povazovat za civilni plod z véci, nebot” dotace bude podnikateli poskytnuta pouze
ve vztahu k plose tohoto konkrétniho pozemku a jen tehdy, bude-li jej
obhospodafovat v souladu s pravidly vyzadovanymi pro vznik narok na
zemédelskou dotaci. V téchto piipadech, ackoli nakonec propachtovatel obdrzi
penize, lze hovofit i o vyporadani pachtovného poskytnutim pomérné ¢asti vynosu

reprezentovaného finanénimi zemédélskymi dotacemi ptidélovanymi na pozemek.

ABGB na rozdil od NOZ v obecnych ustanovenich o pachtu moznost zapraveni
pachtovného ¢asti vynosu z véci nezminuje, ale nezakazuje ani dohodu o takovém
zpusobu vypotadnani pachtovného. Ohledné¢ poskytnuti pomérné Casti vynosu
Z véci ovsem obsahuje specialni ustanoveni § 1103 pojednavéjici o pachtovném
v plodech. Toto ustanoveni limituje smluvni strany pachtovni smlouvy v tom
sméru, ze dojde-li mezi nimi k dohodé¢ o pomérném dilu na uzitku, nejde jiz o
smlouvu pachtovni, ale smlouvu spolecenskou a vztah se posuzuje podle pravidel
o smlouvé spolecenské. ABGB tedy ptipousti vypotadani pachtovného v plodech,
ujednani by vSak muselo byt dle ABGB ve smlouvé velmi konkrétni, naptiklad

dohoda o mnozstvi ovoce ze sadu, mnoZstvi masa z farmy a podobné.

Zasadni rozdil v oblasti pachtovného v ABGB a NOZ je tedy v tom, ze NOZ
umoziuje sjednani pachtovného jako pomérného podilu na vynosech véc, zatimco

ABGB takovou dohodu za pacht nepovazuje.

Dalsi rozdil spoc¢iva v urcitosti sjednané vysi pachtovaného, kdyz ABGB
s odkazem na trhovou cenu primarné vyzaduje konkrétni ujednéani o cené, zatimco
NOZ obsahuje i feSeni pro situace, kdy pachtovné neni ujednano. Pak se stanovuje
ve vysi obvyklé v dobé€ uzavieni pachtovni smlouvy s ptihlédnutim k pachtovnému

za obdobné véci a za obdobnych podminek (viz § 2217 NOZ).

Ohledné splatnosti pachtovného je mozno fici, Ze oba kodexy zvolily rozdilny
piistup z formalni stranky, ale ve skutecnosti to neni tak Upln¢ pravda. ABGB sice
obsahuje v ustanovenich § 1100 az § 1102 pravidla pro splatnost pachtovného,
zatimco NOZ se v ustavenoveni § 2341 odkazuje na piiméfené pouziti ustanoveni

0 ngjmu, jenze ABGB ndjem a pacht upravoval ve spole¢nych ustanovenich Hlavy
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dvacaté paté, zatimco NOZ ma samostatnou ¢ast upravujici ngjemné a jako zvlastni
specidlni Upravu pak pacht. Neni tedy Uplné korektni oznalit piistup obou

obcanskych zakoniki za rozdilny.

Zakladni rozdil je v zdkonem stabilizované =zakladni periodé placeni
pachtovného. Zatimco ABGB v ustanoveni § 1100 stanovi ptilro¢ni lhiitu, pokud je
pacht na dobu delsi nez 1 rok, a pokud jde o dobu pachtu kratsi nez 1 rok, pak NOZ
Vv ustanoveni § 2218 o njjemném urcuje lhitu mésiéné pozadu. ABGB uvozuje
ustanoveni o pachtovném slovy ,,neni-li vyjednano nic jiného nebo ne-li jiné¢ mistni
zvyklosti®, z ¢ehoz se da dovozovat, ze bylo vice piredpokladano sjednavani lhit
jinych nez zékonem stanovenych, zatimco NOZ se k tématice odchylného ujednani
pachtovného viibec nevyjadiuje, ackoli je nepochybné mozné, a stanovi vyslovné
pouze mési¢ni periodicitu pachtovného. ABGB rovnéz obsahuje v § 1102 vyslovné
umoznéni sjednana placeni pachtovného pfedem s pfipojenim disledku takového
ujednani, které miize namitat vici vlastnimu véfiteli ¢i novému vlastniku véci jen
tehdy, kdyz je takové ujednani zapsano ve vetejné knize, tedy je vefejné
publikovano. NOZ se takovou specialitou nezabyva a ponechava moznost ujednani

placeni pfedem dispozitivnosti pravni Gpravy a viili stran.

Dalsi rozdil mezi ABGB a NOZ spociva ve stanoveni splatnosti pachtovného u
zemédelskych pozemki. Dle NOZ u zemédélského pachtu. ABGB takové zvlastni
ujednani neznd a neobsahuje, uz i proto, zZe nerozliSuje mezi zemédélskym a jinym
pachtem. NOZ naproti tomu pievzal v tomto z€asti pravni Gpravu z SOZ, byt ji
zjednodusil, a stanovi, Ze pachtovné za zemédélské nebo lesni pozemky se plati

ro¢né pozadu k 1. fijnu.

Ukonceni pachtovni smlouvy v upravé obou zdkonikl rovnéZ vykazuje rozdily.
Zatimco ABGB peclivé vyjmenovovava pravni divody pro ukonceni pachtovni
smlouvy zkazou véci, uplynutim ¢asu, vypovédi a zcizenim véci, NOZ ponechava
davody jako je zanik véci obecné tipraveé zavazkovych vztahi, ukonceni uplynutim
Casu vyplyva ze samé podstaty pachtu jako vztahu charakterizovaného docasnosti
a zcizeni véci se bude fidit ustanovenim § 2221 NOZ o zmén¢ vlastnictvi v rdmci
pravni upravy najemného, kdy i prdva a povinnosti z pachtu ptejdou pii zmeéné
vlastnika na vlastnika nového. Pachtyt tak jen ziska nového propachtovatele. Na
rozdil od ABGB neopraviiuje NOZ nového propachtovatele ukoncit vztah
S pachtyfem, pouze umoziuje, aby se vztah nové fidil vyluéné zdkonnymi
ujednanimi o propachtovatelovych povinnostech, pfi¢emz diivéj$i ujednani nad
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rdmec zakona pro nového vlastnika pachtované véci zadvazna nebudou, a ani
konstrukce zmény pachtu zapsaného ve vetejnych knihdch na sluzebnost, tedy

véene prav, v NOZ neni.

Ustanoveni NOZ o pachtu obsahujici pouze pravidla pro vypoveéd’. Ty obsahuje
1 ABGB. Oba kodexy ptipoustéji sjednani takové pachtovni smlouvy, ktera je na
dobu neurcitou. U takové pachtovni smlovy, kde chybi urcitd doba uzivani véci,
stanovi ABGB Sesti mési¢ni vypoveédni lhiitu a NOZ rovnéz. Rozdil spociva v tom,
ze NOZ vyzaduje, aby pacht skoncil s koncem pachtovniho roku, coz je kalendarni
rok. Pro demonstraci rozdilu si 1ze uvést piiklad vypovédi pachtu na dobu neurcitou
realizované dne 31. 3. pfislusného roku. Dle ABGB by pacht skon¢il k 30. 9. toho
roku, dle NOZ vsak az k 31. 12. pifi dodrzeni podminky skonceni ke konci

pachtovniho roku.

NOZ navic oproti ABGB obsahuje zvlastni ustanoveni tykajici se pachtovniho
roku u zemédélského pachtu, ktery pocind 1. fijnem a kon¢i 30. zafi nasledujiciho

roku.

Ustanoveni o vypovédi v ABGB obsahuji 1 dalsi ujednani v § 1117 a § 1118,
které presumuji zdkonné diivody pro vypovéd pachtyfe nebo propachtovatele
v souvilosti s nefadnym vykonem pachtu z jedné ¢i druhé strany. U NOZ se znovu
musime obratit k obecnym ustanovenim o najmu, nebot’ pravni Giprava pachtu tato
feSeni neobsahuje. NOZ v § 2228 az 2231 obsahuje rovnéz feseni pro tyto situace.
Navic oproti ABGB piipousti i vypoved’ bez udéni diivodu, ovSem za podminky,
ze takové ujednani bude obsazeno v pachtovni smlouvé, a to véetné vypoveédni
doby. NOZ rovnéZz umoznuje ukonéit pachtovni smlouvu bez vypovédni doby
s odkazem na § 2232 NOZ, k ¢emuZ opravni propachtovatele i pachtyie porusovani
smluvnich ¢i zdkonnych povinnosti takovym zplisobem, ktery plisobi znacnou ujmu
druhé smluvni strané. Takovou vypovéd je ovSem tieba oduvodnit prave
konkrétnim porusovani povinnosti a vznikajici ijmou. Takovou upravu v ABGB
nenajdeme, alesponi ne v takto konkrétnim ujednani, byt propachtovateli i1 pachtyii

je obdobny postup v § 1117 a 1118 ptiznan, avSak bez konkretizace postupu a lht.
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5. Perspektivy vyuziti institutu pachtu

Pacht je historicky piirozené vzniklym a staletimi ovéfenym pravnim
institutem, ktery ma v zavazkovych vztazich nepochybné své opodstatnéni a smysl.
V predchozich ¢astech této prace jsme si demonstrovali nejen jeho historické
pouziti, ale 1 skutecnost, ze ptes jeho odstranéni z pravniho tadu uzivaného na
uzemi naSeho statu na dobu témér tiiceti let absolutné a pojmove na dobu jesté delsi,
neprestali byt vztahy odpovidajici pachtu mezi pravnimi subjekty aplikovany a

pravni Gprava je pripoustéla, byt’ je pachtem neoznacovala.

Jednim z prvych a z hlediska Cetnosti i nejveétsSim pachtyiem se v soucasné dobé
stane stat. Prostfednim Statniho pozemkového ufadu® bude totiz davat do pachtu,
a to konkrétn¢ pachtu zemédélského, tisice hekteri zemédé€lské pudy
k zemé&délskému vyuziti a mnoho zemédélskych budov a zatizeni, které stale jesté
drzi ve svém vlastnictvi. Obdobn& bude nepochybn& postupovat i Ufad pro
zastupovani statu ve vécech majetkovych ®, do jehoZ ¢innosti nalezi hospodateni
S majetkem stitu, vCetné nijmu a noveé pojmologicky i1 pachtu zpravidla u
nemovitosti. Tyto statni organy tedy budou propachtovateli prikopniky ze své
soucCasné pravni a majektové pozice a na jejich béznou ¢innost bude mit institut

pachtu nepochybné rozsahly dopad.

Pacht nepochybné nalezne své ¢etné vyuziti v oblasti zeméd€lstvi, tedy tam,
kde lezi jeho historické kotfeny. Vlastnici zeméd¢€lské pudy i jeji uzivatelé, tedy
pachtyfti, budou mit zdjem na dlouhotrvajicich, stabilnich, pravem regulovanych a
srozumitelnych vztazich, poskytujicich pravni jistotu pro ob¢ strany vztahu. Fond
zemédelské pidy je po restituénim obdobi navraceni majetku, po obdobi privatizace
zemé&délskych podnikili a nasledné zemédélské plidy rozdroben mezi velké mnozstvi
drobnych vlastnikli, ¢asto nemajicich zajem o redlné obhospodafovani pudy.
Provozovatelé zemédélskych zédvodi, tedy zpravidla farem, na druhé strané zase ke
své ¢innosti potiebuji dostatecné mnozstvi zakladniho vyrobniho prostfedku —
pudy, aby mohli svou ¢innost realizovat. Skutecnost, ze v soucasné dob¢ neni

zemédélec motivovan jen naturalnim vynosem z pudy, ale i civilnim vynosem ve

% Statni pozemkovy UFad je zfizen ke dni 1. ledna 2013 na zakladé zdkona &. 503/2012 Sb., o
Statnim pozemkovém Uradu. Timto zakonem byla po mnohaleté pfipravé dokoncena transformace
Pozemkového fondu CR, ktery byl sou¢asné zrusen.
% Utad pro zastupovanmi stitu ve vécech majetkovych byl ziizen zakonem & 201/2002 Sh.
s ucinnosti od 1. 7. 2002.
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form¢ dotaci majicich zasadni vztah k obhospodafované vymeéte, pottebu ziskani

dostatku zemédélské pudy k uzivani a pozivani jesté zduraziuje.

V rdmci vztahli mezi vlastniky zemédélské pidy a zemédélci tedy pacht najde
velmi intenzivni a Siroké vyuziti, které¢ bylo do konce loniského roku tak jako tak
realizovano, ovsem pod oznacenim najem. Specifika ndjemnim smluv na vyuziti
zem&délské pudy, vSak byla v praxi zjevna, a oznaCovani takovych smluv
najemnimi bylo i matouci, nebot’ zejména laickd vetejnost pak méla tendenci
sméSovat zvyklosti souvisejici s najmem movité véci ¢i bytu, s pravidla pro ndjem
zeméede€lského pozemku, coz se s ohledem na zna¢né odliSny charakter takové

vztahu nejevi vhodnym a pfinaselo to nékteré praktické potize.

V ramci zemédélstvi rovnéz v nedavné minulosti nebylo neobvyklym, ani do
budoucna neobvyklym nebude, ze do pachtu byly poskytovany celé zavody, tedy
stiediska zeméd¢lské Cinnosti. Typicky se jednalo o situaci, kdy farmét, at’ jiz
pravnicka osoba ¢i ¢astéji v Ceské republice osoba fyzicka, provozovala dvé farmy
ve dvou obcich. Z ekonomicko-provoznich divodu se rozhodla koncentrovat svou
¢innost jen do jedné z nich, s cilem efektivné vyuzit hospodatskych budov a stroju,
zatimco druhd zlstavala k volnému uziti. Pacht zavodu je pro takovou situaci
idealnim fesenim. Najem podniku dle dfivejsi ipravy obchodnim zakonikem z roku
1991 vsak pro zejména fyzické osoby — zemédélce byl piili§ komplikovanym a
formalnim postupem a netendovali k jeho pouZiti. Pacht zdvodu svym jasnym
ptiklonem k bezformalnosti nabizi pro vyuZiti zemédélskych farem jako celki
pfiznivéjsi pravni nastroj.

Obdobn¢ intenzivni jako v zemédélstvi bude pacht vyuzivan i v lesnictvi. [ to je
mozna divod pro¢ NOZ pod legislativni zkratku ,,zeméd¢€lsky pacht* slu¢uje pacht
zemé&délskych nebo lesnich pozemk. I zde bude hrat vyznamnou tlohu stat, resp.
jeho statni podnik Lesy Ceské republiky. Nejen, Ze pijde o pacht lesnich pozemkt
K primarnimu ucelu t€Zby dieva, ale i o pacht pozemku k vyuziti lesnich pozemku
k péstovani vysadby a podobné. Lesy Ceské republiky, statni podnik, jako
vykonavatel vlastnickych prav k nejrozsdhlejSimu komplexu lesnich pozemki
v Ceské republice budou rovnéz ,,hlavnim hradem® na poli pachtu prava myslivosti
a pachtu honiteb, nebot’ na lesnich pozemcich jimi spravovanych se nachazi nejvetsi

mnozstvi i rozloha honiteb v Ceské republice.

Statni lesni spole¢nost ovSem neni jedinym lesnim spravcem. Existuje fada

mensSich lesnich hospodait, ktefi spravuji ¢asto lesni majetek obci a mést jako
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samospravnych korporaci. I tito lesni spravci budou Castymi propachtovateli, ale 1
pachtyii lesnich pozemkl v rdmci zemédélského pachtu a budou mit i fadu

pachtovnich smluv o pachtu prava myslivosti nebo pachtu honitby.

Perspektivy vyuziti pachtu vSak nejsou jen v tradicnich odvétvich zeméd¢lstvi
a lesnictvi a v souvislosti s nemovitostmi, i kdyz tam bude nepochybn¢ t&zisté jeho
pusobeni, ale i v oblastech zejména Zzivnostenského podnikani v souvislosti
S pachtem raznych provozoven ¢i vyrobnich prostfedkli. Ani v obdobi
predchazejicim Uc¢innosti NOZ nebylo neobvyklym, Ze do uZzivani a soucasné
pozivani, ovSem bez vysloveného konstatovani tohoto faktu, byly vlastniky
pfenechavany pfipravené a zatizené zivnostenské provozovny jako jsou restaurace,
hotely, pensiony, kadefnictvi a podobné. Bylo tak c¢inéno prostfednictvim
najemnich smluv, ovsem jednalo se o vztahy plné odpovidajici pachtu. Slo vzdy o
konkrétni urCitou véc, zpravidla hromadnou, reprezentovanou uréitym prostorem
V nemovitosti ¢i nemovitosti celou, vybavenou inventafem pro konkrétni ucelové
vyuziti, a uzivani této véci vyzadovala aktivni hospodaiskou Cinnost pachtyte
(ndjemce), jenz diky tomuto svému pfi¢enéni a pily mohl ziskat vynosy z vyuziti
véci. Vlastnik véci, tedy propachtovatel, ziskaval za poskytnuti takové véci do
najmu uplatu a ve bylo zpravidla ujednano na dobu uréitou s moznosti prodlouzeni
nebo na dobu neurCitou s jasn¢ vymezenymi pravidly pro ukonceni vztahu.
ZjednoduSené feceno jasny pacht. Tyto vztahy budou nepochybné existovat i nadale
a budou se rozvijet. Nebude se vSak uz jednat o vztahy najemni, ale pachtovni

smlouvy, které se budou fidit zvlaStnimi ustanovenimi NOZ o pachtu.

Dals$imi predstavitelnymi piiklady vyuziti pachtu mize byt napiiklad pacht
vozidla taxisluzby. Jednd se nepochybné o véc, kterd diky svym vlastnostem je
zpiisobila poskytnout plody a uzitky svému provozovateli, ktery aby je ziskal, musi
vyvinout pily a pfi¢enéni, jinak zddnych vynost nebude. Pfirozené jiz nebude
¢1 jiné specialni k provozovani taxisluzby, také pachtem, ale to je z hlediska véci
jako je vozidlo upravené pro vykon taxisluzby jen administrativni zalezitost.
Vozidlo taxisluzby je zfejmym pifedmétem pachtu. Obdobné tomu bude i u
specialnich stroji vyuztitelnych pro specifickou hospodaiskou ¢innost (naptiklad
bagr), jenz byl rovnéz dle soucasné pravni Upravy nemél byt pronajiman, ale
pachtovan, nebot’ vyuZzitim pii hospodaiské ¢innosti pachtyte za jeho aktivni uc€asti

¢1 jeho zaméstnanct, piinese pachtyii v kone¢ném disledku vynos.
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Mezi dalsi moznosti vyuziti pachtu bude zcela urcité ndlezet moznost pachtu
zvitat, napfiklad pacht stada hospodarského skotu, nebo pacht tazného koné na
turistickou sezénu. Ukazkovym piikladem pachtu zvifat mize byt napiiklad hejno
slepic, z nichz pachtyi bude ziskavat plody ve formé vajec. Fantazie by nepochybné
umoznila vygenerovat fadu dalSich vice ¢i mén¢ zajimavych piikladii, ale smyslem
této Casti prace neni vyjmenovat vSechny myslitelné eventuality pachtu. Ostatné
praxe teprve ukdze, co bude pachtovano a co nikoli, v jakych odvétvich se tento

institut etabluje a ve kterych naopak bude odmitan.

Autor povazuje renesanci institut pachtu za piinosnou a pro stabilizace
ekonomickych a pravnich vztaht,, zejména v zemé&dé€lstvi, za uziteCnou. Lze se
ovSem setkat i s jinymi ndzory, které povazuji znovuzavedeni pachtu a jeho odliseni
od ngjmu za nadbytecné, praxi komplikujici a za umélé ozivovani historickych

tradic bez rozumného odiavodnéni.®

V casti, které se zabyva praktickou aplikaci institutu pachtu v sou¢anosti a jeho
perspektivami nelze opominout ani ta ustanoveni NOZ, ktera se vztahuji k prechodu
nasledujici:

»V ustanovenich § 3073 az 3079 NOZ jsou upravena prechodna pravidla pro

zavazkové vztahy vzniklé pred nabytim ucinnosti nového obcanského zdakoniku.

V souladu s ustanovenim § 3074 NOZ bude najem se zietelem k jeho dlouhodobosti
od ucinnosti NOZ posuzovan podle jeho upravy, kromé vzniku ndjmu, prav a
povinnosti vzniklych prede dnem nabyti ucinnosti NOZ, které se budou naddle

posuzovat podle soucasnych pravnich predpisu.

Jak uvadi diivodova zprava k NOZ, co se pachtu (spolecné s najmem movitych véci)
tyce, prechodna ustanoveni nového obcanského zdkoniku vyslovné vylucuje

nepravou retroaktivitu.

Z textace NOZ lze dovodit, Ze pokud bude smlouva smlouvou ndjemni, bude
posuzovana podle nové pravni upravy. Pokud vsak bude mit smlouva charakter
pachtu, bude posuzovana podle dosavadnich pravnich predpisu. Vzhledem k tomu,

Ze soucasné pachtovni smlouvy jsou casto oznacovany jako smlouvy ndajemni a

% WEINHOLD, Daniel, S pachtem se jeté nepachtime, IHNED. CZ, [on-line] 2014, [cit. 16. bfezna
2014]. Dostupné na www: http://weinhold.blog.ihned.cz/c1-61625790-s-pachtem-se-jeste-
napachtime
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vzhledem k tomu, ze v mnohych pripadech nebude rozdil mezi najmem a pachtem
zjevny, distinkci mezi tim, co je jesté najmem a co je uz pachtem bude v jednotlivych
pripadech nepochybné provadét Nejvyssi soud Ceské republiky pii své cinnosti

interpretace pravnich predpisii.”®

Zuvedeného vyplyva, ze budou-li mit zajem smluvni strany podfidit své vztahy
obsahov¢ odpovidajici pachtu novym ustanovenim v NOZ, budou muset pfistoupit
k uzavieni novych smluv, kterymi se vyhnou pochybnostem o tom, zda se o pacht
jedna ¢i nikoli. Jinak se pravidla pachtu uplatni o nové vznikajicich vztahi, kterych

ovSem nebude malo.

97 CALLAGHAN, Ida, Pacht, EPRAVO.CZ, [on-line] 2013, [cit. 16. bFezna 2014]. Dostupné na www:
http://www.epravo.cz/top/clanky/pacht-92735.html
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6. Zavér

Pacht se stal soucasti ¢eského pravniho fadu, coz autor této prace vnima jako
pozitivum. Mame zde pravni institut, jenZ je ovéfen staletimi uzivani a mimo jiné i
staletime jeho pravni kultivace a precizace. Jedna se o institut prakticky a potfebny
nejen pro zeme&délské a lesni hospodareni, ale pro spolec¢nost 21. stoleti zaloZzenou

na ekonomice volné soutéze a demokraticko-humanistickych principech.

Pacht bude vyuzivan zejména témi recipienty prava, ktefi chtéji skutecné a
s opravdovou vuli chtit vlastnim pti¢inénim a pili uzivat véci, ziskavat jejich vynosy
a dosahovat tak Uspéchu a zadostiucinéni ze své ekonomické aktivity. Takovym
osobam se dostal do ruky institut, ktery jim napomuze jejich cile naplnit a ktery je
srozumitelnych a jasnym voditkem k dosazeni pravné konformniho a realité

odpovidajiciho pravniho vztahu.

Pravni upravu pachtu v NOZ lze vnimat v zasad¢ pozitivné, i pfes nékteré
vykladové a legislativné-technické problémy, které jeji zavedeni nepochybné
pfinese. Zde se mysli zejména uprava jednani katastrdlniho ufadu a dalSich
vetejnych seznami, postup nékterych spravnich fizeni ve vztahu k vefejnym
notifikacim pachtu a nejasnost ohledné podpachtu a vzniku zajiStovaciho
zastavniho préva, kterd byla feSena v ¢asti tieti této prace. Nepochybné se vyskytne
jesté fada dalSich vykladovych problémi a zcela jisté praxe vygeneruje fadu

problematik a nejasnosti v souvislosti se vzniklymi pachtovnimi smlouvami.

Neni ovSem chybou instutu pachtu, Ze byl vyfazen z uZivani na dobu vice nez
64 let a nyni mu teprve v ramci dokonceni navratu ¢eského ob&anského prava k jeho

tradicim a kofenlim bylo umoznéno vratit se zpét na pravni scénu.

Autory NOZ, jak v souvislosti s pravni upravou pachtu, tak i obecné, lze jen
ocenit za to, Ze se pi1 formulaci prav a povinnosti neobraceli jen k fimskym,
prvorepublikovym a povalecnym vzorim, ale ze rovnéz vzali v uvahu
bezprostiedné predchdzejici praxi, snazili se o zafazeni takovych feSeni, které
reflektuji zvyklosti vkladané smluvnimi stranami do smluv najemnich a obdobnych
a Ze v tomto sméru modernizovali obCanské pravo ve sméru jeho pfirozeného
vyvoje.

Jak jiz bylo né€kolikrat zminéno cilem a ambici této prace bylo na pozadi

historického vyvoje instutu pachtu podat zakladni vysvétleni jeho souc¢asného stavu
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v Ceském pravnim fadu po 1. 1. 2014 a prispét alespont drobnym dilem
k popularizaci tohoto institutu a k povzbuzeni motivace pro pravni obec i laiky
k jeho vyuzivani a praktické aplikaci.

Nezbyva nez doufat, Ze se tento zamér zdafil a s odkazem na slova Petra Hajna
,v modernim pravu se vie méni, jen moudrost starych Rimani zlstava“®
poukazujici na historické opravnéni existence instutu pachtu i v soucasném

modernim pravo, ptat této nové pravni upravé k bohaté minulosti, jiz se tato prace

pievazné zabyvala, i1 pestrou a tvirci budocnost.

98 ELIAS, Karel. Pacht, iPravnik.cz, [on-line] 2013, [cit 15. Fijna 2013.] Dostupné na
http://www.ipravnik.cz/cz/clanky/ap_2/pd_7/art_8627/rbsearchsource_articles/txtexpresion_po
zemek/detail.aspx
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Cizojazy¢né resume:

A number of legal terms and institutes known to both the lay and professional Czech
public rather from historical literature have returned to the Czech legal system with
the reworking of the private law valid in the Czech Republic from 1 January 2014.
Even though we can argue about the meaningfulness of re-inclusion of some of the
archaic terms into the primary code of private law, i.e. the Civil Code, there is no
doubt about the logic and correctness of the return of the legal institute which forms
the basis of this thesis. The institute of tenure is a traditional and historically rooted
and justified one and it is based not only on the so called “First Republic” or the
Austria-Hungarian Empire usage but its roots go back all the way to the very
beginnings of European legal culture. Even though some of these words now
returning to the legal service sound archaic to the Czechs it is not a mere play with
words. The currently untraditional but easily memorable words as e.g. “tenure” can
be comprehensible to the lay people and can distinguish the difference in meanings
and “shades” of different legal institutes. The difference between tenure and lease

(which is quite near in its meaning) would be a typical example.

Even though tenure was a traditional part of the legal system of the state entities
existing in the territory of Bohemia and Moravia and it was part of the legislation
valid mostly before the onset of the Communist rule in the Czech Republic, it has
certainly lost its clear meaning after being eradicated from the legal norms and
language during that time. It appears again in the new Civil Code in provisions of
Sections 2332 to 2357.

With the reintroduction of the institute and term of tenure into the Czech legal
system it was certainly necessary to deal with it and try to help explain it and remove
the fear of using it and help reintroduce it to the common legal and economic

practice.

The purpose of this thesis was to introduce the institute of tenure in its historical
context reaching from the Roman state order where it was represented in the form
of Locatio — conductio rei (lease and tenure contract), across its Medieval use to the
codification in the major European codices as the Code Civil or ABGB, and unto
the present time, and present it as a standard part of the civil legal system. The re-
birth of tenure as a traditional and basically continually used legal institute (even

though it was not always nominally called that) is the crucial theme of this work.
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Seznam pouzitvch zkratek:

NOZ - novy obcansky zakonik

0ZO0 - obecny zakonik obCansky

COZ — Ceskoslovensky ob&ansky zakonik
SOZ - stiedni obcansky zakonik

DZ - diivodova zprava

ObchZ - obchodni zakonik

ABGB - Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch fiir die gesammten Deutschen
Erblinder der Osterreichischen Monarchie

Code Civil - Code civil des Frangais

77 - zivnostensky zakon
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