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SMLUVNI PRAVO

REGISTR SMLUV JIZ OD CERVENCE

Od cervence 2016 nabude ucinnosti zakon o registru smluy, ktery se ve svém d(-
sledku dotkne mnohych podnikateld. Ti budou muset vzit v Gvahu, Ze smlouvy, které
od 1. Cervence 2016 uzaviou s pravnickou osobou s majetkovou Ucasti statu, popfi-
padeé s jinymi osobami, na které se zakon o registru smluv vztahuje, jejichz plnéni ¢ini
vice nez 50 000 K¢, budou zalozeny do verejného centrdlniho registru. Legislativnim
planem bylo podminit ic¢innost takové smlouvy jejim zverejnenim. Je vSak otazkou,

erv sV

jestli novely tuto zamyslenou Upravu, jejiz Ucinnost je prozatim stanovena k 1. Cer-

venci 2017, nepozméni.

V listopadu 2015 byl pfijat zakon &. 340/2015 Sb., o zvIast-
nich podminkach uc¢innosti nékterych smluv, uverejnovani
téchto smluv a o registru smluv, v platném znéni (dale jen
»Zakon o registru smluv®), ktery pfedstavuje zdsadni milnik
pro kontraktaci s osobami, jichZ se majetkové Ucastni stat,
nebo jinymi osobami, na které Zakon o registru smluv dopa-
da. Tento pravni pfedpis se pfi sjednavani obchodnich smluv
ve svém dasledku dotkne také mnohych podnikateld.

O zaclenéni Zakona o registru smluv do ¢eského pravniho
fadu usilovala fada organizaci nékolik let,' nakonec trvalo
témeér dva roky, nez se tento predpis skute¢né jeho soucasti
stal. Samotné pfijeti zdkona Ize proto povazovat za prelomo-
vé.

S ohledem na Zakon o registru smluv budou muset vzit pod-
nikatelé v Gvahu, Ze smlouvy, které od 1. ¢ervence uzaviou

s pravnickou osobou s majetkovou Ucasti statu, popfipadé

s jinymi osobami, na které se Zakon o registru smluv vztahu-
je, budou zalozeny do centralniho registru.

Ucel nové zavedeného systému zpfistupnéni dokumenttl
je zfejmy. Uverejnéni smluv ma predevsim zajistit transpa-
rentnost nakladani s vefejnopravnimi prostiedky a mélo by
rovnéz predstavovat snizeni administrativni zatéze, nebot
prostfednictvim registru budou uverejiiované smlouvy,

do nichZz mohly subjekty doposud nahlizet v souladu se
zdkonem ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informa-
cim, v platném znéni, nahrazovat zvefejnéni podle jinych
pravnich predpisl, zejména podle zdkona ¢. 137/2006 Sb.,
o vefejnych zakdazkach, v platném znéni (dale jen ,,ZVZ")

1 Predevsim neziskové organice si od této normy slibovaly vy$si transpa-
rentnost a omezeni korupce.

nebo zdkona ¢. 139/2006 Sb., o koncesnich smlouvach
a koncesnim fizeni (koncesni zakon), v platném znéni.

JAKE DOKUMENTY BUDOU UVEREJNOVANY?

V nové zavedeném registru budou povinné uverejiiovany
dokumenty, které spliuji dvé zakladni kritéria. Prvni kri-
térium se tyka charakteru dokumentu — v registru budou

k nalezeni pouze soukromoprdvni smlouvy;? a/nebo smlouvy
o poskytnuti dotace nebo navratné finanéni pomoci.

Druhé kritérium pak definuje, ze stranou smlouvy povinné
vedené v registru musi byt néktery ze subjektl, které Zakon
o registru smluv taxativné® vymezuje. Mezi tyto subjekty
patfi napfiklad:

(@)  Ceské republika;

(b) Uzemni samospravny celek;*

(o) verejnd vysoka Skola;

(d) pfispévkova organizace izemniho samospravného
celku;

(e) statni podnik nebo narodni podnik;

(f) zdravotni pojistovna;

()  Cesky rozhlas nebo Ceska televize; nebo

2 Soukromopravni smlouva je dvoustranné nebo vicestranné prévni jed-
nani, kterym se zaklddaji, méni nebo rusi prava a povinnosti v oblasti
soukromého préva, nejednd se tedy o dohodu, jejiz obsah by se tykal
Upravy verejnopravni oblasti.

3 Tj. jednd se o Gplny, pfesny a konecny vycet dotc¢enych subjekt.

4 Vcetné méstské casti nebo méstského obvodu tzemné ¢lenéného sta-
tutdrniho mésta nebo méstské ¢asti hlavniho mésta Prahy.
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V registru budou
uverejnovany
soukromopravni
smlouvy asmlouvy
o poskytnuti dota-
ce nebo néavratné

finan¢ni pomoci uza-

viené s pravnickou
osobou s majetko-
vou ucasti statu.

jind pravnicka osoba, v niz ma stat nebo
Uzemni samospravny celek vétsinovou
majetkovou Ucast, a to i prostfednictvim jiné
prévnické osoby.®

Pro podnikatele maze byt dilezité, ze povinnost
uverejnit smlouvu prostfednictvim registru se ne-
vztahuje na smlouvu, jestlize vySe hodnoty jejiho
predmétu je 50 000 K& bez DPH nebo nizsi, dale
na smlouvu, jejiz plnéni je provadéno prevazneé
mimo Gzemi Ceské republiky, nebo na vybrané
smlouvy uzaviené adheznim zplisobem.® Tech-
nické dokumenty’ do registru rovnéz nebudou
zakladany.

Prostfednictvim registru smluv se ddle nebudou
uverejnovat informace, které nelze poskytnout
ani s ohledem na zdsadu svobodného pfistupu
k informacim.®

Pokud povinny subjekt uzavie smlouvu s fyzic-
kou osobou nepodnikatelem a nebude na jejim
zadkladé dochazet k pfevodu vlastnického prava
k nemovitosti, bude rovnéz zprostén povinnosti
znéni smlouvy uverejnit. To se bude tykat prede-
v8im pracovnépravnich smiuv.

Po obsahové strance je pro fadné zverejnéni
smlouvy nezbytné, aby v uvefejiované smlouve
doslo k nélezité

(a) identifikaci smluvnich stran;

(b)  vymezenijejiho predmétu;

(c) uvedeni ceny plnéni nebo hodnoty predmé-
tu smlouvy; a

(d) uvedeni data uzavieni smlouvy.

5 Vycet je uveden v ustanoveni § 3 Zékona o registru smluv.

6 To neplati o smlouvéch uzavienych na zékladé zaddvaciho
fizeni podle ZVZ.

7 Jedna se o technickou predlohu, navod, vykres, projekto-
vou dokumentaci, model, zpUsob vypoctu jednotkovych
cen, vzor a vypocet.

8 Vyjimku od zvefejnéni pozivaji také smlouvy o cinnosti
zpravodajskych sluzeb, GenerdlIni inspekce bezpecnost-
nich sbord nebo ¢innosti organd ¢innych v trestnim fizeni
pfi pfedchazeni trestné ¢innosti, vyhledavani nebo odhalo-
vani trestné ¢innosti nebo stihani trestnych ¢inli nebo zajis-
tovéni bezpecnosti nebo obrany Ceské republiky.
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Neni tedy mozné, aby strany povinné zverej-
fnované smlouvy zaslaly spravci registru text
smlouvy, kde by byly vySe uvedené polozky
vymazany nebo zacernény. Podnikateldim je
vSak tfeba doporucit, aby v uvefejiovaném
znéni smlouvy zacernili vSechny jiné udaje,
které predstavuji obchodni tajemstvi® a jejichz
zvefejnéni by je mohlo poskodit. Pokud by
véak bylo zacdernéno vice Udajd, nez je nezbyt-
né, mize se otdzkou zvefejnéni takovych adaja
zabyvat soud nebo nadfizeny organ a rozhod-
nout o jejich povinném uverejnéni.

Jak Ize dovodit z vySe uvedeného, pokud se tyka
formalni stranky uverejhovanych smluv, Zakon
o registru smluv zaklada pozadavek na pisemnou
formu smlouvy i v pfipadech, kdy takova forma
podle jinych pravnich predpisl vyzadovéna neni.

SMLOUVY UZAVRENE PRED
1. CERVENCEM 2016

Povinnost zvefejnéni se dotkne vSech smluv, kte-
ré naplni znaky povinného zverejnéni uvedené

v Zakoné o registru smluv a budou uzavieny po
1.¢ervenci 2016.

Pokud se vSak tyka jiz uzavienych smluyv, které
by naplnily zdkonné pozadavky zvefejnéni,
neni tfeba jejich uzavieni nechat zapisovat
Lzpétné“. Pokud vSak strany uzaviou dodatek
nebo dohodu, kterym bude takova smlouva
ménéna, doplnéna, nahrazena nebo dokonce
zru$ena, budou povinny uverejnit kazdou tuto
dalsi dohodu uzavfienou po 1. ¢ervenci 2016,

a to spolu s podpisovym znénim smlouvy, ktera

je dohodou ménéna nebo rusena.

UVEREJNEN/ V REGISTRU SMLUV

Registr smluv je zfizen jako informacni systém
vefejné spravy, jehoz spravcem je Ministerstvo
vnitra. Nejpozdéji k 1. Cervenci 2016 bude k to-
muto novému registru na webovych strankach

9 Z&kon ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zdkonik, definuje v usta-
noveni § 504 obchodni tajemstvi jako «konkurencné vy-
znamné, urcitelné, ocenitelné a v pfislusnych obchodnich
kruzich bézné nedostupné skutecnosti, které souviseji se
zavodem a jejichz vlastnik zajistuje ve svém zdjmu odpo-
vidajicim zplsobem jejich utajeni.
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Strany budou po-
vinny uverejnit také
dodatek nebo do-
hodu, kterymi bude
ménéna nebo rusena
smlouva uzaviend
pred 1. Cervencem
2016 spolu s touto
smlouvou.

https://smlouvy.gov.cz zfizen bezplatny dalkovy
pfistup.

Smlouvu, jejiz uverejnéni Zakon o registru smluv
vyzaduje, mize do registru nechat zavést kterdko-
liv z jejich stran. Ucini tak prostfednictvim elektro-
nického formulare, ke kterému pfipoji wordovou
verzi podpisového znéni predmétné smlouvy. Je
tak tfeba ucinit bez zbytec¢ného odkladu, nejpoz-
déji do 30 dnd od uzavieni smlouvy, prostfednic-
tvim datové schranky."

Samotné uvefejnéni pak ucini Ministerstvo vnitra
jako sprdvce registru bezodkladné a nasledné
odesilatele elektronického formulare o uverejné-
ni zpravi potvrzenim odeslanym do jeho datové
schranky.

Smlouvu, ktera byla Ministerstvu vnitra jiz zaslana
a uvefejnéna v centralnim registru, je mozné opra-
vit. Neznamena to ovSem, ze by se tim plvodni
znéni z registru smazalo, véechna zaslana znéni
zlistanou v tomto informacénim systému zachova-
na. Takova oprava smlouvy je mozna ve Ihité 30
dni.

V pfipadé, ze by nékterd ze stran povinné zve-
fejhované smlouvy odeslala Ministerstvu vnitra
Spatnou verzi smlouvy a ta by byla zvefejnéna, je
mozné nespravnou verzi nahradit do 3 mésicl od
jejiho uzavreni.

Zjevné chyby v psani a poc¢tech bude mozné opra-
vit i po této Ihaté.

SANKCE ZA NEUVEREJNENI

PInéni povinnosti uverejnit smlouvy, na které do-
pada Uprava Zakona o registru smluy, je vynuco-
véno pod hrozbou pfisnych sankci. Zakon odklada
ucinnost kazdé takové smlouvy az do okamziku
jejiho fadného uverejnéni. Strany tedy budou moci
na zakladé uzavienych smluv plnit az poté, co
budou tyto smlouvy fadné zavedeny do registru

a zpfistupnény verejnosti. V pfipadé, ze ke zve-

10 Identifikator datové schranky registru smluv je whbt3kp.

fejnéni napfiklad z technickych ddvoda nedojde
hned, budou strany smlouvy nuceny s plnénim
vyckat, aZ se jejich smlouva v informacnim systé-
mu skutecné objevi. V praxi tak mohou vzniknout
komplikované situace. Jedinou vyjimku z pravidla
o nabyti t¢innosti smlouvy po jejim zverejnéni
podle Zakona o registru smluv tvofi smlouvy,
které byly uzavfeny ,za Ucelem odvraceni nebo
zmirnéni Ujmy hrozici bezprostiedné v souvislosti
s mimorddnou udalosti ohrozujici zivot, zdravi,
majetek nebo Zivotni prostredi“."

Pokud by se strany smlouvy, kterou je tfeba
povinné zverejnit, chtély jejimu zaslani do regis-
tru smluv vyhnout, jde Zakon o registru smluv

ve svych sankcich jesté dal, kdyz stanovi,™ ze
pokud tato smlouva nebude uvefejnéna do 3
mésicl od jejiho uzavfeni, plati, ze byla zruéena
ex tunc.” Na smlouvu tedy bude hledéno, jakoby
nikdy nebyla uzaviena, a jakékoliv pInéni na jejim
zdkladé bude posuzovano jako bezdlvodné
obohaceni.

UCINNOST ZAKONA O REGISTRU SMLUV

U¢innost Zakona o registru smluv byla sta-
novena na 1. cervence 2016. Znamena to, ze
strany smluv, na které se Zakon o registru smluv
vztahuje, budou mit povinnost smlouvy uzaviené
od 1. ¢ervence 2016 uverejnit vyse uvedenym
postupem.

Zékonodarce vSak odlozil t¢innost ustanoveni
86 a § 7 Zakona o registru smluv,"* které upravuji
sankce za neuvefejnéni, a to ke dni 1. Cervence
2017. Subjekty tedy budou prvni rok Gcinnos-

ti Zakona o registru smluv povinny uverejnit
smlouvy, na které dopada nova pravni Uprava

o tomto informacnim systému, ovSem poruseni

11 Ustanoveni § 6 odst. 2 Zakona o registru smluv.

12 Ustanoveni § 7 odst. 1 Zakona o registru smluv.

13 Tj. od pocatku.

14 Ustanoveni § 6 Zakona o registru smluv upravuje okamzik
nabyti G¢innosti smlouvy a ustanoveni § 7 Zdkona o re-

gistru smluv upravuje zruSeni smlouvy v pfipadé poruseni
povinnosti jejtho uverejnéni.

INSIGHT CERVEN 2016 5
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, ’ Ucinnost uvetejtio- této povinnosti nebude stizeno sankci netGéinnosti

vané smlouvy by od  smlouvy, popf. zruSenim smlouvy.

1.Cervence 2017 méla

byt podminéna jejim Zavérem je tieba také uvést, ze parlament bude

zvefejném'm. projednavat nékolik novel Zakona o registru smluv,
které mohou nékterym subjektlim zajistit mirnéjsi
zachézeni. Konecné znéni Zékona o registru smluv
tak mdze byt do jeho pIlného nabyti G¢innosti v di-
sledku novel zna¢né pozménéno.

6 INSIGHT CERVEN 2016




OBCANSKE PRAVO

NAJEM A PACHT VE VZTAHU
K DOSAVADNIM NAJEMNIM SMLOUVAM
JUDr. Gabriel Achour

Zdanlivé stranou zdjmu dosud zUstdvala otdzka ndjmu a pachtu. Pacht naposledy

upravoval do konce roku 1950 zakon ¢. 946/1811 Sb.z.s., obecny zakonik obcan-
sky. Nasledné po dobu 64 let nebyl institut pachtu na Gzemi dne$ni Ceské republi-
ky upraven. Nemilym prekvapenim vyplyvajicim z nové pravni Upravy soukromého

prava mUze byt pro mnohé skutec¢nost, Ze ti, ktefi se domnivaji, Ze v minulosti za
staré pravni Upravy uzavieli ndjemni smlouvu, maji fakticky uzavienou pachtovni
smlouvu. Na takovou ,,ndjemni“ smlouvu se vsak nevztahuje nova pravni Uprava,
ale pouZije se stard pravni Uprava. Rozliseni mezi ndjmem a pachtem je tedy dUle-
Zité s ohledem na aplikaci nové a staré pravni Upravy.

JvoD

Zakon €. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, v platném znéni
(dale jen ,Obcansky zakonik“) znovu zavadi institut pachtu
do Ceské pravni Upravy a rozliSuje s Gcinnosti od 1. ledna
2014 institut ndjmu (pfenechani véci k uzivani)' a institut
pachtu (pfenechani véci k uzivani i k pozivani).? Pacht je tedy
novym smluvnim typem. RozliSeni mezi ndjmem a pachtem
je jednou z nejkomplikovanéjSich analyz. Jde o dva pravni
instituty, které sice nebudi pfiliSnou pozornost, ale dopady
mohou byt velmi podstatné, zejména u historickych smluv
na delSi dobu uzavienych za ucinnosti zakona ¢. 40/1964
Sb., ob¢ansky zakonik (dale jen ,Stary obcansky zakonik*).

Hranice pro rozliSeni ndjmu a pachtu neni jednoznacna,

v odborné literatufe se pouzivaji tfi pomocna kritéria (krité-
rium hospodarského ucelu, kritérium vlastniho Usili a pfici-
néni a kritérium podilu na vynosu). Uvedena méfitka vSak
nelze brat beze zbytku a kazdy pfipad je proto nezbytné
posuzovat samostatné. RozliSeni ndjmu a pachtu je tfeba
¢init pfedevsim z hlediska vile smluvnich stran a s ohledem
na sjednany hospodarsky ucel (bud jde o prosté uzivani
prostoru, nebo o uzivani prostoru k vykonavani napf.
zivnostenské cinnosti). Pfenechdva-li se napf. k uzivani
pro podnikatelskou ¢innost urcity prostor, zpravidla se
bude jednat o najem. Dojde-li vSak k pfenechani prostoru
s inventafem a zafizenim (napf. restaurace, hotel), ptjde
spiSe o pacht (ne vsak vzdy). Typickym znakem pachtu je

1 Ustanoveni § 2201 a nésl. Obcanského zékoniku.

pachtyfovo pravo a povinnost souc¢asné predmét pachtu
vlastni praci nebo jinou ¢innosti obhospodarovat tak, aby
pfinasel plody nebo uzitky a pachtyr si tento vynos pfivlast-
nuje. Jasné rozlisitelny je jen zemédélsky pacht a pacht
zavodu. Standardnim pachtem je téz pfenechani napfiklad
lesniho pozemku k uzivani a pozivani. U ostatnich kategorii
pachtu se mdze vzdy vyskytnout interpretacni problém.

Obecné Ize konstatovat, ze kazdy vlastnik jakékoli véci
disponuje nékolika zakladnimi pravy, ktera jsou projevem
vlastnického préva. Jde jmenovité o pravo véc drzet; pravo
véc uzivat a pozivat jeji plody a uzitky; a pradvo s véci na-
klddat (napf. véci znicit nebo opustit nebo prevést na jiného).
U ndjmu i u pachtu jde ze své povahy o docasné prenechani
vécijinému k uzivani za uplatu. Jinymi slovy, podstatnym
znakem obou smluv je doc¢asné lplatné prenechani vyse
uvedeného prava uzivat véc. Kazdy vlastnik ma pravo svoji
véc uzivat, a toto prdvo mize pfenechat tfeti osobé, a to
zcela nebo z<&3asti.

Pravo véci uzivat znamena, ze vlastnik mdze svij majetek
fyzicky uzivat, neni nikomu povinen platit za to ndjemné ani
nahrady za opotiebeni véci; smlouva, jiz by vlastnik sam
sobé pronajal véc, by byla absolutné neplatna. Vzda-li se
vlastnik uzivaciho prava, ¢ini tak zpravidla za Uplatu smlou-
vou, kterou Ize uzavrit bud na dobu urcitou, nebo na dobu
neurcitou.

2 Podle ustanoveni § 2332 odst. 1 Obc¢anského zakoniku se pachtovni
smlouvou ,propachtovatel zavazuje pfenechat pachtyfi véc k doc¢asné-
mu uzivani a pozivani a pachtyrf se zavazuje platit za to propachtovateli
pachtovné nebo poskytnout pomérnou ¢ast vynosu z véci.”

INSIGHT CERVEN 2016
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Obcansky zédkonik
znovu zavadi insti-
tut pachtu do Ceské
pravni Upravy a roz-
liSuje s Ucinnosti od
1. ledna 2014 institut
najmu (pfenechani
véci k uzivani) a in-
stitut pachtu (pfene-
chani véci k uzivani
i k pozivani). Pacht je
tedy novym smluv-
nim typem.

Oba smluvni typy tedy spojuje skutec¢nost, ze
vlastnik Uplatné prenechava svoji véc k uzivani
jinému, a to docasné. Jind osoba (najemce resp.
pachtyf) mize véc, kterd je jinak ve vlastnictvi
jiné osoby (pronajimatele resp. propachtovatele),
fyzicky uzivat.

BRANI PLODU A UZITKU

To, co smlouvu ndjemni a pachtovni odlisuje, je
skutecnost, Ze v ramci pachtovni smlouvy je na
pachtyfe (nad ramec prdva uzivani) pfeneseno

i tzv. prdvo pozivani. Na zdkladé pachtovni smlou-
vy se totiz propachtovatel zavazuje prfenechat
pachtyfi véc k do¢asnému uzivani a (zaroven) k po-
zivani a pachtyf se zavazuje platit za to propachto-
vateli pachtovné nebo mu poskytnout pomérnou
¢ast z vynosu véci. Zakladnim rozdilem mezi
najmem a pachtem je tedy pravo pachtyfe pozivat
plody ¢i uzitky véci.

Obcansky zakonik v pfipadé pachtu pracuje

s pojmy plody a uzitky. Ob&ansky zdkonik
vymezuje plody (fructus naturales) a uzitky (fructus
civiles) v ustanoveni § 491, podle kterého ,plod

je to, co véc pravidelné poskytuje ze své pfiroze-
né povahy, jak je dano jejim obvyklym tcelovym
uréenim a pfimérené k nému, at s pfi¢inénim
¢lovéka nebo bez ného*. Mlize jit o plody orga-
nické ¢i neorganické, nebo o plody poskytované
jednorazové (typicky napfiklad kdmen, uhli), maze
jit ale i o plody poskytované opakované (typicky
napfiklad mladata, obili, jablka, stromy, houby) ¢i
trvale (typicky napfiklad minerdlni voda). Plod se
pak stédvd samostatnou véci, poté co je oddélen.
Naproti tomu ,uzitky jsou to, co véc pravidelné
poskytuje ze své pravni povahy*. V tomto pfipadé
pljde napfiklad o dividendy, ndjemné a Groky.

Charakteristickym, pojmovym znakem pachtu je
tedy skutecnost, ze jeho Gcelem neni pouhé uziva-
ni véci, kterd je pfedmétem pachtu, nybrz i pozi-
vani, tj. brani plod( a uzitkd; predmétem pachtu
muze byt tedy jen takova véc, kterd plody ¢i uzitky
(vynos) pfindsi. Zemédélska plda je typickym
pfipadem takové véci. Vedle toho prichdzi v Gvahu
napf. i pacht zafizené restaurace, hotelu, penzionu,
truhldrny, méstského koupalisté, autoopravny Ci
fitness centra apod.
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HOSPODARSKA FUNKCE A UCEL UZIVANI

Rozdil mezi ndjmem a pachtem je i v jejich
rozdilné hospodarské funkci. Hospodarskou
funkci uzivani véci Ize identifikovat podle tcelu
a zpUsobu vyuZziti pfenechdvané (propachtova-
né) véci (napf. provoz zemeédeélské prvovyroby,
provoz restaurace atp.). Hlavnim uc¢elem najmu
je tzv. prosté uzivani véci (ndjemce véc uziva, tj.
napft. v ni pobyva, ma v ni sidlo, pracuji zde jeho
zameéstnanci, vede zde jednani). Toto vSak samo
0 sobé neznamen4, Ze by v pronajatém prosto-
ru nemohl ndjemce vykondavat podnikatelskou
¢innost. Naopak. Je typické, ze konkrétni sluzba
je nabizena ¢&i vykonavéna v pronajatém prostoru
(napf. poradenské spolec¢nosti).

Z vysSe uvedeného lze dovodit, Ze aby se jednalo
o pacht, musi byt déana vyssi mira sepéti mezi
propachtovanou veéci (a jeji povahou), ¢innosti
pachtyfe v/na propachtované véci vykonavané

a hospodaiskym vysledkem (ktery by mél nastat
z davodu plsobeni pachtyfe na propachtovanou
véc).

Oproti ndjemci, ktery véc pouze uziva (holé uzi-
vani spocivajici zjednodusené feceno v bydleni,
resp. fyzickém pobytu nebo fyzickém drzeni),
pachtyf s pfenechanou véci aktivné naklada
(hospodafi), aby mu pravidelné prindsela vynos,
ktery si ndsledné pfivlastiiuje. Pachtyf pldsobi
pfimo na véc. Zatimco ndjemce véc pouze uziva,
pachtyfova ¢innost spociva v plsobeni na véc
vlastni pili a pficinénim za Gcelem ziskdni ekono-
mické vyhody ve formé plodd ¢i uzitkd. Propach-
tovand véc je vyuzivana pfi hospoddrské cinnosti
pachtyre, za jeho aktivniho spoluplsobeni a za
jeho aktivni Gcasti, pficemz kombinace uzivan{
véci a pusobeni na véc pachtyfem (jeho aktivni
¢innosti) pfindsi vynos.

VLASTNI PILE A PRICINEN{

U pachtu je vzdy podstatnd mira Usili, kterd

musi byt ze strany pachtyfe k dosazeni pozitku
(finan¢niho vynosu) vynaloZena. U pachtu se tedy
predpokldadd aktivni nakladani s véci ze stra-

ny pachtyre.® Zdkladnim znakem pachtu je tak

3 KABELKOVA, E., DEJLOVA, H. Najem a pacht v novém ob-
¢anském zakoniku. Komentar. 1. vyd. Praha: C. H. Beck,
2013, s. 464.
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Pacht je zvlastnim
typem najmu. To,
co smlouvu najemni
a pachtovni odliSu-
je, je skutecnost, ze
v rdmci pachtovni
smlouvy je na pach-
tyfe (nad rdmec
prava uzivani) pre-
neseno i tzv. pravo
pozivani (brét plody
nebo uzitky).

skutec¢nost, ze propachtovand véc by méla nést
plody a uzitky pfedevsim v disledku pachtyfova
Lpri¢inéni“, v dusledku jeho ,pile“ a jeho vlastni
prace. Pachtyf musi vynalozit urcité usili, musfi
konat, musi se o véc fadné starat, musi na véc
plsobit tak, aby véc nesla uzitky a plody. Podstata
pachtu tedy spocivd v tom, Ze pachtyf vlastni praci
nebo jinou ¢innosti (pili a pficinénim) obhospo-
dafuje propachtovanou véc (tj. hospodafi's pro-
pachtovanou véci) tak, aby pfindsela plody nebo
uzitky (vynos) a pachtyr si tento vynos nésledné
privlastriuje.

Hospodarenim s propachtovanou véci se rozumfi
zpracovéavani a pusobeni na ni (v terminologii
prvorepublikové judikatury jde o tzv. ,plodné
obdélavani), a to kvalifikovanym zplsobem, tj.
Lvlastni pili a pficinénim“. Méla by tedy existovat
urcitd (nikoli bezvyznamnd) korelace mezi hospo-
dafenim s propachtovanou véci (tj. zpracovdvanim
a pUsobenim na véc) a vynosem (plody a uZitky).
Pachtem neni pouhé docasné prfenechdni mist-
nosti nebo jiného prostoru za Uplatu k provozovani
podnikatelské ¢innosti druhé smluvni strany, ale
naopak je pachtem docasné a Uplatné prenechani
mistnosti slouzicich, vzhledem k jejich vybaveni
inventarem (ndbytkem, nadobim, stroji, pfistroji

a dalsimi zafizenimi), k provozovani zivnostenské
¢innosti. Indikdtorem pro rozliSeni ndjmu a pachtu
ovsem neni jen to, zda strané byl pfenechén ob-
jekt zafizeny vnitfnim vybavenim, anebo vyklizeny,
ale hospodarsky ucel obligace.

Pacht se uplatni typicky v souvislosti s uzivanim
zemédélské pldy v ramci zemédélské prvovyroby.
Dalsi typickou oblasti vyuziti institutu pachtu je
nepochybné oblast lesniho hospodéafstvi (lesni po-
zemKky). Institut pachtu Ize typicky vyuzit v pfipadé
uzivani rlznych provozoven ¢i jinych vyrobnich
zarizeni a prostfedk(. Jde zejména o pfipad tzv.
zivnostenského podnikani nebo malovyroby (ty-
picky truhlarny, autoopravny, kadefnictvi, kosme-
tické saldny, restaurace, hotely, penziony, ordinace
Iékarli apod.). Nepochybné si Ize predstavit pacht
dopravnich prostfedk( za icelem provozovani
hospodarské ¢innosti (napf. autodoprava, taxi-
sluzba atp.). Lze si predstavit i pacht specidlnich
strojnich zafizeni (vrtnéa zafizeni, bagry atp.).

Jakeé jsou typické znaky pfenechani prostor do
uzivani formou pachtu? Jde zpravidla o pfene-
chani urcitého prostoru vybaveného inventarem.
Kombinace prostoru a inventare predurcuje uziti
pro konkrétni hospodarsky ucel (provoz truh-
larny, provoz restaurace, provoz hotelu, provoz
autoopravny) s tim, Ze uzivani propachtované
véci (zpravidla zafizené inventafem) vyzaduje ak-
tivni hospodarskou ¢innost pachtyre, a bez této
aktivni ¢innosti pachtyfe (jinymi slovy, bez svého
pri¢inéni a pile) nemuze pachtyr ziskat vynosy

z uzivani propachtované véci.

Podle ustanoveni § 1091 obecného zakoniku
obcanského (946/1811 Sb.z.s.) platilo, ze: ,Lze-

-li uzivati pronajaté véci bez dalsiho vzdélavani,
nazyva se takovd smlouva smlouvou najemni;
Ize-li ji vSak uzivati jen pili a pfi¢inénim, nazyva
se smlouvou pachtovni. Byly-li smlouvou soucas-
né pronajaty veci prvého i druhého druhu; budiz
smlouva posuzovana podle povahy hlavni véci®.
Toto ustanoveni dava jasny navod na rozliseni
ndjmu a pachtu a je dodnes vyuzivdno v odborné
literatufe.

Prestoze pojmy ,pile a pfic¢inéni“ (jako hrani¢ni li-
nie mezi ndjmem a pachtem) jiz nejsou v platnych
pravnich predpisech (v Obcanském zakoniku)
uvedeny ani definovany, nelze konstatovat, Ze by
jejich novodoba legislativni obdoba nebyla uzita.
V ustanoveni § 2336 Obcanského zakoniku je
stanovena povinnost pachtyfe pecovat o pro-
pachtovanou véc (tj. v rozsahu uzivani i pozivani)
jako ,fadny hospodar“. Pokud jde o pojem ,vlast-
ni pric¢inéni*, je pouzit v textu diivodové zpravy

k ustanoveni 8§ 2333 Obcanského zakoniku.

Neni jasné, zda pile ma byt vynakladana pouze
na pfimé hospodareni s propachtovanou véci
nebo na podnikatelskou ¢innost obecné. Obecné
plati, Ze pile musi byt vynakladana na kazdou
podnikatelskou ¢innost. O takovém zaméru neni
sporu. Jinymi slovy, pokud jde o najem, musi byt
také vynaloZena pile, aby ndjemce mohl hradit
ndjemné atp. Aby se jednalo o pili ve smyslu
institutu pachtu, musi se ziejmé jednat o pili ve
vztahu k propachtované véci. Typicky u zemeédél-
ského nebo lesniho pozemku. Musi byt zfejmé
dana mira usili k véci, tedy k hmotnému sub-
stratu a nejspise nesmi jit o bézné usili spojené
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Typickym znakem
pachtu je pachtyfovo
prdvo a povinnost
soucasné predmeét
pachtu vlastni praci
nebo jinou c¢innosti
obhospodarovat tak,
aby pfinasel plody
nebo uzitky a pachtyr
si tento vynos pfi-
vlastnuje.

10

s kazdou véci. Oproti tomu napfiklad pro ndjemni
smlouvy je typické, ze ndjemce si sém zajistuje
uklid, drobné opravy atp. Musi jit o kvalifikovanou
miru usili, tj. o ,plodné obdélavani*.

VySe uvedené zavéry jsou patrné i z judikatury
NS CSR Rv 1 1061/24 ,Zcela spravné pokladajf
nizsi stolice spornou smlouvu za smlouvu najem-
ni a nikoli za smlouvu pachtovni, nebot nebylo
jejim tcelem, aby Zalovany najaté zahrady uzival
k plodnému obdélavani aneb - jak pravi § 1091
0OZO - s namahou a pili, nybrz aby ji uzival jako
pouhé prostory k postaveni atelieru a provozo-
vani zivnosti. Nazor zalobcl, Ze zalovany musil
téz vynaloziti ndmahu a pili, aby si atelier zfidil

a zivnost Uspésné provozoval, neni pfiléhavym,
nebot tato ndmaha a pile nespada pod pojem
plodného obdélavani, coz vidno jasné i z toho, ze
by jinak pfi ndjmu nezafizenych obchodnich aneb
Zivnostnich mistnosti (krdmu) Slo vzdy o pacht

a nikdy o nadjem, nebot vzdy si je ndjemce musi pro
svou potrebu zafiditi, by podle svého Umyslu pak
Vv nich provozoval svou zivnost.”

Z tohoto judikatu Ize ucinit nékteré zavazné
zavéry, které budou aktudini i dnes. Pfedevsim

je nezbytné, aby (pfimo) propachtovand véc byla
uzivédna k plodnému obdéldvani, jinymi slovy

v pfipadé pachtu musi nédmaha a pile (plodné ob-
déldvani) smérovat k samotnému naklddéani s véci.
Je nezbytné rozlisit provozovani podnikatelské
¢innosti v urcité véci obecné (coz bude zpravidla
najem) od plsobeni na véc v intenzité odpovidajici
pojmu plodné obdéldvani. Provozovani zivnosti

v souvislosti s urcitou véci samo o sobé nezaklada
pacht. Zivnost musi byt spojena s plodnym obdé-
[dvanim véci.

NABYTI UCINNOSTI OBCANSKEHO ZAKONIKU

Nabyti i¢innosti Obcanského zdkoniku ode dne
1.ledna 2014 je tfeba zohlednit rovnéz v rdmci jeho
tzv. pfechodnych ustanoveni. Obecné se na prdvni
pomeéry vzniklé pfede dnem nabyti i¢innosti Ob-
¢anského zdkoniku meély pouzit dosavadni pravni
predpisy. To neplati pro ndjem movité véci ani pro
pacht* Ndjem se vSak ma podle ustanoveni § 3074
odst. 1 Ob¢anského zdkoniku fidit Ob¢anskym za-

konikem ode dne nabyti jeho Uc¢innosti, ackoli ke

4 Ustanoveni § 3028 odst. 3 Obc¢anského zdkoniku.
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vzniku ndjmu doslo pred timto dnem (pouze vznik
ndjmu a prdva a povinnosti vzniklé pfede dnem
nabyti G¢innosti Ob¢anského zakoniku maji byt
posuzovany podle dosavadnich pravnich pred-
pist). Jinymi slovy, samotny vznik ndjmu, véetné
posouzeni toho, zda doslo k uzavfeni platné, ¢i
naopak neplatné smlouvy, bude posuzovano na-
dale v rezimu Starého obCanského zakoniku. Vy-
chazi se zde totiz z principu, Ze projev vile mlze
vyvolat pravni ndsledky (vznik platného zavazku)
pouze tehdy, jestlize v okamziku, kdy dochazi

k projevu vile, je s takovym projevem pravo
spojuje. Ndjem podle pfedchozi pravni Upravy
tedy musel platné vzniknout.® Obcansky zdkonik
je pfitom co do posuzovani platnosti pravnich
mirnéjsi. Zakonodarce nezvolil cestu ,,generalni-
ho pardonu“ pfedchoziho protipravniho jednani,
a tak je tfeba kazdou smlouvu posoudit co do jeji
platnosti podle pfisnéjsich kritérii.> Postupovéno
bude nicméné i pfi posuzovani platnosti jakékoli
smlouvy podle zékladnich zdsad Obcanského
zadkoniku upravenych v ustanoveni § 1az 14.7

U pachtu (a ndjmu movitych véci) pfechodna
ustanoveni vylucuji aplikaci Obcanského zakoni-
ku. Pokud bude tedy smlouva smlouvou najemni,
bude posuzovana podle nové pravni Upravy.
Pokud vSak bude mit smlouva charakter pachtu,
bude posuzovana podle dosavadnich pravnich
predpisl (Starého obc¢anského zdkoniku). Je
nezbytné zdlraznit, Zze Stary ob¢ansky zakonik
neuzival pojem pachtovni smlouva. Historické
pachtovni smlouvy jsou oznacovany jako smlou-
vy ndjemni. V. mnohych pfipadech neni a nebude
délici ¢ara mezi najmem a pachtem zietelna.
Bude tedy dochéazet k mnoha spordm, které
bude muset na judikatorni bazi fesit Nejvyssi
soud Ceské republiky.

§ 2000 OBCANSKEHO ZAKONIKU

Na dlouhodobé uzaviené smlouvy pamatuje
nova pravni Uprava v ustanoveni § 2000 Ob-

5 Viz HULMAK, M. a kol. Ob¢ansky zékonik VI. Zavazkové
pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Komentar. 1. vyd. Pra-
ha: C. H. Beck, 2014, s. 2015 — 2016.

6 Tamtéz.

7 Ustanoveni § 3030 Obcanského zdkoniku.



Kombinace prostoru
a inventare predurcu-
je uziti pro konkrétni
hospodaisky ucel
(provoz truhlarny,
provoz restaurace,
provoz hotelu, provoz
autoopravny) s tim,
ze uzivani propachto-
vané veci (zpravidla
zafizené inventarem)
vyzaduje aktivni
hospodaiskou ¢in-
nost pachtyre, a bez
této aktivni Cinnosti
pachtyfte (jinymi slo-
vy, bez svého pfici-
néni a pile) nemuze
pachtyf ziskat vynosy
z uzivani propachto-
vané véci.

¢anského zékoniku,® které stanovi, ze: ,Byla-li
smlouva bez vdzného dlivodu uzaviena na dobu
urcitou tak, ze zavazuje ¢lovéka na dobu jeho zZivo-
ta, anebo ze zavazuje kohokoli na dobu delSi nez
deset let, Ize se po uplynuti deseti let od vzniku
zdvazku domdhat jeho zruSeni. Soud zavazek zrusi
i tehdy, pokud se okolnosti, z nichz strany ziejmé
vychdzely pfi vzniku zdvazku, zménily do té miry,
Ze na zavazané strané nelze rozumné pozadovat,
aby byla smlouvou déle vdzéna. Vzda-li se strana
pfedem prava doméhat se zruseni zavazku, nepfi-
hlizi se k tomu. To neplati, je-li zavdzanou stranou
pravnickd osoba.“ Ustanoveni § 2000 Obcanského
zdkoniku je patrné nejpfiléhavéjsim ustanovenim
Obdcanského zékoniku, které by mohlo smluvni
strané umoznit ukonceni zdvazku (zdvazkd) vyply-
vajicich z jiz uzaviené dlouhodobé ndjemni smlou-
vy. Pfedpokladem je ovsem posouzeni smlouvy
jakozto smluvniho typu najmu (nikoliv pachtu).
Jednd se o ustanoveni, které pfimo navazuje na
pravni Upravu vypovédi. Jde ovsem o odlisny
institut, jelikoz zanik zdvazku nenastava v dlsled-
ku jednostranného pravniho jedndni nékteré ze
stran, ale na zékladé soudniho rozhodnuti. Préavni
Uprava vypoveédi se vSak pouzije alespori co do
vykladu nésledkd takového soudniho rozhodnuti.
Dojde-li ke zruseni zdvazku ve smyslu ustanoveni
§ 2000 Obcanského zdkoniku, tc¢inky nastanou
od okamziku soudniho rozhodnuti (popfipadé
pozdéji, v den uvedeny v rozhodnuti, tzn. ex nunc).
Podminku pro zruseni zdvazku timto zplisobem
predstavuje kvalifikovana dlouhodobost (zdvazek
na vice nez deset let ¢i na dobu Zivota ¢lovéka);

a problém vztahujici se ke kvalifikované dlouhodo-
bosti (neexistence vazného ddvodu pro dlouhodo-
bost) ¢i zména okolnosti, na jejichz zédkladé nelze
rozumné pozadovat trvani zavazku.®

8 Obdobné ustanoveni neznala predchazejici préavni Uprava
(zejména Stary obc¢ansky zdkonik) a mize byt tedy pouzita
pouze v pfipadé posuzovani pravniho vztahu v rezimu Ob-
¢anského zakoniku.

9 Podle nékterych vyklad(i se zména okolnosti nevztahu-
je k pozadavku trvani zévazku po kvalifikovanou dobu.
S ohledem na skutecnost, ze otdzku obecné zmény okol-
nosti (podstatné zmény okolnosti) fesi odlisnym zplsobem
ustanoveni § 1765 Obcanského zédkoniku (dUsledkem je
obnovenijednani o smlouvé), domnivdame se, Ze ustanoveni
§2000 Obcanského zékoniku vyzaduje vzdy kvalifikovanou
dobu trvani zdvazku a k tomu bud absenci vazného divodu,
nebo zménu okolnosti, k niz dojde u zdvazku uzavieného
na takovouto dobu. Odlisny vyklad by vedl! jinak k absurd-
nim zavérim.
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