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ZEMEDELSKY SVAZ CR

sbornik ze seminare

Vilastnické a uzivaci vztahy
k pudé jako dulezZity
nastroj pri restrukturalizaci
zemeédélskych podniku

Cilem seminare je seznamit u€astniky se vSemi zasadnimi zmé&nami, které do
oblasti vlastnickych a uzivacich vztah( pfinasi nova pravni Uprava obsazena v
novém Obcanském zakoniku od 1. 1. 2014 v€etné znovuzavedeni institutu
pfedkupniho prava spoluvlastnikli nemovitych véci ke kterému doslo od 1. 1.
2018. Seminar ucastnikim zvysi jejich uroven znalosti v oblasti vlastnickych a
uzivacich vztahl k zemédélské pudé, a to zejména z pohledu toho, ktery pravni
predpis je tfeba v konkrétnim pfipadé aplikovat, jak formulovat smlouvy a dalSi
listiny, jak FeSit situace vznikajici pfi uzivani zemédélské pudy, jak nabyvat
zemeédeélskou pUdu v rezimu pfedkupniho prava nebo jak fFeSit vztahy
spoluvlastniki k nim s tim, Ze tyto vztahy jsou zakladnim predpokladem
ZlepSeni hospodarské vykonnosti zemédélskych podnik(i a usnadnéni jejich
restrukturalizace a modernizace, zejména za uCelem zvySeni miry ucasti na
trhu a orientace na trh, coz souvisi pfedevsim s vyznamem ucelené pudni drzby
jednotlivych zemédélskych podnikd (zavodu).

Seminar je pofadan v ramci Programu rozvoje venkova, Operace 1.2.1 Informacni akce.
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Vlastnické a uzivaci vztahy k pudé jako cesta k usnadnéni

restrukturalizace zemédélskych podnik.

1 Uvod

Zakladnim vychodiskem pravni Upravy vlastnickych a uzivacich vztaha k padé
(zemédeélskym pozemkum) je ustanoveni § 2 odst. 1 zakona o pudé ¢. 229/1991 Sb.,
o Upravé vlastnickych vztahl k pudé a jinému zemédélskému majetku, ve znéni
pozdéjSich predpisu (dale jen zakon o pudé). Podle tohoto zakonného ustanoveni
,Kromé vlastnika maji pravo uzivat pudu jiné osoby jen na zakladé smlouvy uzaviené
s vlastnikem nebo na zakladé smlouvy uzaviené s pozemkovym fondem, neni-li
zakonem stanoveno jinak®. Prestoze toto ustanoveni zakona nebylo upraveno
pozemkovy ufad (zakonem €. 503/2012 Sb., o Statnim pozemkovém ufadu a o zméné
nékterych souvisejicich zakonu, ve znéni pozdéjSich predpisl), je tfeba v citovaném
fondu, rozumét Statni pozemkovy Gfad a pfirozené pfipadné téz Urad pro zastupovani
statu ve vécech majetkovych, nebot zemédélské podniky v nékterych pfipadech
uzivaji pudu i na zakladé smluv uzavienych s timto ufadem. DalSim Ufadem, ktery ma
obdobné postaveni je také Agentura hospodareni s nemovitym majetkem Ministerstva
obrany CR.

Ustanoveni § 2 odst. 1 zakona o pudé hovofi o tom, ze ,kromé vlastnika maji
pravo uZivat pudu ....“; z dikce tohoto ustanoveni tak vyplyva, ze zakon o pidé vychazi
z premisy, ze zakladnim uzivacim titulem zemédélské pldy je pravo viastnické.
Primarné se tak pfedpoklada, Zze pudu bude uzivat sam jej vlastnik a pokud nikoliv,
pak ji budou uZivat jiné osoby, a to bud' na zakladé smlouvy uzaviené s vlastnikem,
nebo s pravnickou osobou, ktera v zastoupeni statu uzavira smlouvy o uzivani pidy
ve vlastnictvi statu. Z tohoto principu pak zakon upravuje vyjimku, a to pro pfipady, kdy
zakon stanovi jinak, coz jsou typicky pfipady vzniku najemniho vztahu pfimo ze zakona
podle § 22 zakona o pidé.

V dobé legislativnich praci na zakoné o pudé se predpokladalo, ze po nabyti

ucinnosti tohoto zakona bude vlastnické pravo majoritnim uzivacim titulem k uzivani
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zemédélské pldy, predpokladalo se tudiz, ze vétSi Cast vlastniki bude svou
zemédélskou pladu také sama uzivat. Tento prfedpoklad se za 28 let u€innosti zakona
o pldé nepotvrdil a stale prfevlada uzivani zemédeélské pudy osobami odliSnymi od
jejiho vlastnika, tj. bud najemci, nebo pachtyfi s tim, Ze najem mohl vzniknout jak na
zakladé smlouvy (a to at' jiz pisemné nebo ustné anebo konkludentné uzaviené), tak i
na zakladé najemniho vztahu ze zakona, coz je typicky pfipad ustanoveni § 22 zakona
o pudé. Jak bude uvedeno dale, mezi zasadnimi rozdily mezi instituty najmu a pachtu

patfi i absence moznosti vzniku pachtovniho vztahu pfimo ze zakona.
2 Nova uprava obcéanskopravnich vztaht od 1. 1. 2014

Zasadni zménou tykajici se jak vlastnickych, tak i uzivacich vztahd k pudé,
kterou pfinesl ode dne 1. 1. 2014 novy ob&ansky zakonik, tj. zakon ¢. 89/2012 Sb., ve
znéni pozdéjSich predpisu (dale jen NOZ) je nova pravni Uprava pachtu a specialné
pak zemédélského pachtu. NOZ upravuje pacht jako novy institut odliSny od najmu
s tim, Ze je-li propachtovan zemédeélsky nebo lesni pozemek, je ujednan zemédélsky
pacht. Rozdil mezi ndjmem a pachtem podle NOZ je v tom, ze najemce ma pravo
véc uzivat, ale pachtovni smlouvou se zaklada pachtyfi pravo véc nejenom
uzivat, ale i pozivat; proto predmétem pachtu muze byt tudiz jen véc prinasejici
plody nebo uzitky (schopna pozivani) a pachtyr si tento vynos puldy
privlastiiuje.! Toto je stav typicky pravé pro uzivani pldy pfi zemédélské vyrobég,
nebot smyslem takového uzivani zemédélské pudy jsou pravé plody a uzitky.
Znamena to, Ze pokud by nové po ucinnosti NOZ od 1. 1. 2014 byla v pfipadé uzivani
zemédélského pozemku uzaviena najemni (nikoliv pachtovni) smlouva, umoznovala
by takova smlouva najemci sice pozemek uzivat, ale nikoliv jiz pozivat (brat plody a
uzitky). Vzhledem k ustanoveni § 507 NOZ, podle kterého je ,soucasti pozemku
rostlinstvo na ném vzeslé®, nebylo by mozné na zakladé najemni smlouvy uzaviené
od 1. 1. 2014 prisvojit si z takto pronajatého zemédélského pozemku urodu.

Pravni uUprava obsazena v obCanském zakoniku ¢. 40/1964 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpisu (dale jen OZ), tj. pravni uprava ucinna do 31. 12. 2013 v pfipadé

najmu pudy (,pozemkl patficich do zemédélského pudniho fondu nebo lesniho

1 Viz napf. Elia$ Karel, Pacht, Obchodnépravni revue 2/2013
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pudniho fondu®) zasadé instituty najmu a pachtu smésovala. Najem puady dle pravni
upravy ucinné do 31. 12. 2013 tak v sobé do jisté miry subsumuje i zemédélsky pacht,
nebot’ pojima najem tak, Ze cilem a smyslem najemni smlouvy je nejenom uzivani
pronajaté véci, ale i brani uzitkl z této pronajaté véci. Odborna literatura k OZ toto
vysvétluje tak, ze toto pojeti najemni smlouvy v sobé zahrnuje i dfivéjSi smlouvu
pachtovni, resp. pachtovni vztahy. V pfipadé pachtu tudiZ nejde o zavedeni zcela
noveho pravniho institutu do ¢eského pravniho fadu, ale o znovuzavedeni institutu (a
jeho osamostatnéni), ktery byl soucasti pravniho fadu pfed nabytim ucinnosti tzv.
stfedniho ob&anského zakoniku, tj. zakona €. 141/1950 Sb., k nabyti ucinnosti tohoto
zakona doslo ke dni 1. 1. 1951. Pfirozené pokud odborna literatura k OZ hovofi o
mysli pravé pravni upravu z doby pfed rokem 1951. Odborna literatura zde poukazuje
napf. na ustanoveni § 663 OZ, které se tyka najemcova opravnéni brani uzitki, anebo
téz na ustanoveni § 677 odst. 2, které upravuje specialni vypovédni |hitu, je-li

predmétem najmu zemédélsky nebo lesni pozemek.?
3 Najem a pacht ve vzajemném srovnani

RozliSeni najmu a pachtu dle NOZ je zasadni vzhledem k tomu, Zze NOZ zna jak
institut najmu, tak i institut pachtu s tim, ze rozliSeni téchto institutt pfi uzivani pady je
kliCové ve vztahu k smlouvam nové uzavienym po 1. 1. 2014, {;. jiZ za u€innosti NOZ.

Zakladni rozdil mezi institutem najmu a institutem pachtu tak Ize spatfovat
v tom, Ze zakladni opravnéni najemce spociva v tom pronajatou véc uzivat (zpravidla
pro svoji osobni potfebu a potfebu své rodiny), naproti tomu pachtyf vedle uzivani ma
pravo propachtovanou véc i pozivat, tj. pfisvoijit si uzitky coz v pfipadé zemédélského
pachtu pfedstavuje typicky urodu z propachtovaného pozemku. Vzhledem k tomu, ze
institut pachtu velmi uUzce souvisi s institutem najmu, pojima nova pravni uprava
vzajemny vztah najmu a pachtu jakoZto vztah obecného a specialniho. NOZ tak

vychazi z koncepce, Ze ustanoveni o pachtu jsou specialni ustanoveni ve vztahu

2 Viz napf¥. Bi¢ovsky Jaroslav, Holub Milan., Ob&ansky zakonik, pozndmkové vydani s judikaturou, Vyd. 3. LINDE
Praha, 1995, 672 s., ISBN 80-85647-59-1, s. 488 a nasl.
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k ustanovenim o najmu s tim, ze v téch pfipadech, kdy NOZ neobsahuje zvlastni
pravni upravu pro pacht, plati subsidiarné pfislusna ustanoveni o najmu, coz vyplyva
z ustanoveni § 2341 NOZ. Vztah najmu a pachtu tak Ize do jisté miry chapat jakozto
vztah obecného a specialniho. Z téchto dlvodu je tak tfeba vénovat v souvislosti
s pravni Upravou pachtu i adekvatni pozornost ustanovenim NOZ upravujicim najem.

Znalost obou pravnich uprav najmu a pachu je proto nezbytna.
4 Pacht a zemédélsky pacht

Zakladnim predpokladem toho, aby doSlo ke vzniku pachtu, je uzavfeni
pachtovni smlouvy, a to mezi vlastnikem propachtované véci, tj. propachtovatelem a
uzivatelem, resp. pozivatelem propachtované véci, tj. pachtyfem. Pacht tak nemUze
vzniknout pfimo ze zakona (a to na rozdil od najmu), kdyz ustanoveni § 22 zakona o
pudé upravuje pouze vznik najemniho vztahu ze zakona (viz vySe). Vzhledem ke
kontinuité stavajicich najemnich vztahl k padé, které vécné odpovidaji pachtu (viz
ustanoveni § 3074 odst. 1 NOZ, jak o tom bude podrobnéji pojednano dale), zakonny
najemni vztah vznikly na zakoné o pudé, pokud pfirozené trval ke dni 31. 12. 2013,
resp. dne 1. 1. 2014, kontinualné pokracuje i po ucinnosti NOZ. Dlvodova zprava
k NOZ vyslovné poukazuje na kontinuitu najemnich vztahud vzniklych na zakladé
zakona o pudé.

Z ustanoveni § 2332 NOZ vyplyva, ze zakladnim pFfedpokladem toho, aby
smlouva mohla byt povazovana za smlouvu pachtovni je ujednani, ze propachtovatel
pfenechava pachtyfi véc k jeho do€asnému uzivani a pozivani a sou€asné, ze pachtyr
se zavazuje za toto uzivani a pozivani hradit propachtovateli pachtovné. Obecné
pravidlo vykladu pravnich ukonu, resp. po 1. 1. 2014 pravnich jednani zni, ze pravni
ukony se posuzuji dle svého obsahu, a nikoliv dle toho, jak jsou nazvany, resp.
oznaceny. Pokud tudiz z obsahu nové uzaviené smlouvy vyplyvaji vySe uvedené
obsahové nalezitosti, znamena to, ze takovou smlouvu je nutné posuzovat jako
smlouvu pachtovni, a to bez ohledu na skute€nost, zda budou pouzity vySe uvedené
terminy — pachtyf, propachtovatel, pachtovné apod. nebo bude pouzito jako jeji
(nespravné) oznaceni jako najemni smlouva. Zde je nutné vychazet z obecného
pravidla tykajiciho se obsahu vSech smluv, a to ustanoveni § 1746 odst. 1 NOZ dle

kterého zakonna ustanoveni upravujici jednotlivé typy smluv se pouziji na smlouvy,
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jejichz obsah zahrnuje podstatné nalezitosti smlouvy stanovené v zakladnim
ustanoveni pro kazdou ztéchto smluv. Pokud tudiz smluvni strany sjednaji po
1. 1. 2014 smlouvu, kterou nazvou jakozZto smlouvu najemni, ale ve smlouvé vyslovné
sjednaji opravnéni uzivatele pfisvojovat si plody a uzitky z pronajaté véci (pravo
pozemky uzivat a pozivat), potom je zfejmé, Ze bez ohledu na skute¢nost, Ze smlouva
je formalné oznacena jakozto smlouva najemni, je tfeba tuto smlouvu posoudit jakozto
smlouvu pachtovni s tim, Zze v daném pfipadé byla véc dana nikoliv do najmu, ale do
pachtu.

Plati obecné pravidlo, Ze propachtovana mize byt pouze véc pfinasejici uzitky,
zemeédeélské pady. Je ovSem tfeba upozornit, Ze pfipada do Uvahy napf. i pacht
individualné uréenych kusl hovéziho dobytka apod. Z pohledu pachtyre je primarnim
cilem pachtu dosazeni vynosu z propachtované véci s tim, Ze pojem vynos zahrnuje
vedle plodu a uzitkd také po dobu trvani pachtu i pfiristky. Pachtyfi tak nalezi vedle
béznych vynosul i vynosy, které Ize povazovat do jisté miry za vynosy mimoradné,
které typicky mohou vzniknout na zakladé uplatnéni prava na nahradu $kody apod.

Pachtovné je tak uplatou za propachtovani pfedmétu pachtu stim, Ze
pachtovné muize mit nejenom formu penézni, ale i formu jinou, tomu naopak
koresponduje skuteCnost, Zze vynosem z véci nemusi byt klasické plody a uzitky, ale i
penize napf. pfi propachtovani obchodniho zemédélského zavodu. Jako pachtovné
muze byt nové sjednano i poskytnuti pomérné ¢asti vynosu z uzivani propachtované
VECI.

Zakladem stanoveni vySe pachtovného je smluvni ujednani obou stran,
tj. propachtovatele a pachtyfe. Pfirozené v praxi mize nastat situace, kdy je z obsahu
smlouvy patrné, Ze jde o smlouvu pachtovni, ale ze smlouvy neni patrna konkrétni
vySe pachtovného, ze smlouvy je vSak jednoznacné& patrny umysl obou stran
pachtovné sjednat. Za tohoto stavu je nutné vychazet z ustanoveni § 2217 odst. 1
NOZ, které upravuje najemné s tim, Ze uprava obsazena v tomto ustanoveni se dle
ustanoveni § 2341 NOZ pouzije pfiméfené i pro pacht, tyka se tudiz i vySe
pachtovného. Dle ustanoveni § 2217 odst. 1 NOZ najemné se plati v ujednané vysi,
neni-li ujednana, plati se ve vySi obvyklé v dobé uzavieni najemni smlouvy

s pfihlédnutim k najemnému za ngjem obdobnych véci za obdobnych podminek.
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Z tohoto ustanoveni tak vyplyva, Ze pfednost ma vyse najemného €i pachtovného
sjednaného dohodou. Pokud vsak k dohodé o vysSi najemného Ci pachtovného
nedojde, pak absence tohoto ujednani nema za nasledek, Ze by pronajimateli Ci
propachtovateli nevznikl narok na najemné nebo na pachtovné, ale vznika mu narok
na najemné nebo pachtovné v obvyklé vySi. Z ustanoveni § 2217 odst. 1 NOZ
soucasneé vyplyva, Ze absence ujednani vySe najemného nebo pachtovného nema za
nasledek neplatnost najemni ¢i pachtovni smlouvy, nebot zadkon vyslovné pripousti,
Ze tato vySe nemusi byt mezi smluvnimi stranami ujednana a muze se fidit pravni
Upravou obsazenou pfimo v zakoné. Obvykla vySe pachtovného se pak urcuje
zpravidla znaleckym posudkem (zejména v pfipadé sporu o jeho vysi).

Zemédeélsky pacht NOZ upravuje jako zvlastni druh pachtu. Obdobné
zvlastnim druhem pachtu je i pacht obchodniho zavodu. Pro oblast pravnich vztah
v zemeédélstvi pfipada do uvahy pacht zemédélského obchodniho zavodu, typicky
farmy, ale zemédélskym obchodnim zavodem muze byt napf. i zahradnictvi. Pokud
tudiz dojde k propachtovani zemédélskeho obchodniho zavodu, potom je tfeba vedle
ustanoveni o pachtu obchodniho zavodu vyuZit i ustanoveni o zemédélském pachtu.
Z téchto dlvodu je tfeba zaméfit se primarné na zemédélsky pacht. Zvlastni pravni
Uprava je zde podminéna specifiky propachtované véci, které vyvolavaji nutnost
nékterych ustanoveni odchylnych od obecnych ustanoveni upravujicich pacht jako
takovy.

Zakladnim predpokladem toho, aby Slo o pacht zemédélsky je pfedmét, totiz to,
Ze predmétem pachtu je zde zemédélsky nebo lesni pozemek. Dle ustanoveni § 2345
odst. 1 NOZ je-li propachtovan zemédélsky nebo lesni pozemek, je ujednan
zemédélsky pacht. Na tomto misté je tfeba poukazat na rozdil oproti upravé najmu
zemeédeélskych a lesnich pozemku dle ustanoveni § 677 odst. 2 OZ. Ustanoveni § 677
odst. 2 OZ u pojmu zemédélsky pudniho fondu odkazovalo na zakon o ochrané
zemeédeélského pldniho fondu a u pojmu lesniho pidniho fondu pak na lesni zakon,
které tyto pojmy vymezuji. Takovyto odkaz, resp. vymezeni v NOZ chybi. Ustanoveni
§ 2345 odst. 1 NOZ vychazi z obecnych pojm zemédélsky nebo lesni pozemek. Dle
nové pravni upravy je tak kliCové konkrétni ucelové urCeni propachtované véci, tedy
skute€nost, zda fakticky slouzi, i jeSté lépe FeCeno, zda mulze fakticky slouZit jako

orna puda, louka, pastvina, ovocny sad nebo les k podnikani v zemédélstvi nebo
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lesnictvi. Nova pravni uprava tak do jisté miry dava prednost fakticité vyuziti pozemkd
pFed jejich evidenci jakozto zemédeélského nebo lesniho pudniho fondu. Do jisté miry
tento pfistup koresponduje soudni judikatufe, ktera zafazeni konkrétnich pozemku do
zemeédeélského puadniho fondu posuzuje nejenom z hlediska evidencniho, ale i
z hlediska faktického vyuziti téchto pozemku k zemédélské vyrobé.

V souvislosti se zemédélskym pachtem je tfeba jeSté poukazat na ustanoveni
§ 2336 NOZ dle kterého pachtyf peCuje o propachtovanou véc jako radny hospodar.
Zde je nutno podotknout, ze zakon tuto & obdobnou povinnost neuklada vlastnikovi
véci. Zakon zde pouziva tradiCni terminologii o péci fadného hospodare, kterou
judikatura vyklada tak, Ze pojmovymi znaky pécCe fadného hospodare je peclivost a
odbornost. Souvislost péce fadného hospodare se zemédélskym pachtem je patrna
zejména ve vztahu k tomu, jaké problémy v sou€asné dobé predstavuje neobdélavana
puda. Tento problém souvisi s tim, Ze pravni Uprava pred rokem 1989 vychazela
z principu, Ze uzivat padu je nejenom pravo, ale také povinnost®. Zadnou takovou
povinnost sou€asna pravni Uprava nezna. Dochazi tak k zasahlim do prav a pravem
chranénych z4jmu zejména vlastniki sousednich pozemku, které jsou zasazeny
plevely apod. tam, kde nékteré pozemky nejsou dlouhodobé& obhospodarovany.
Podminka pécCe fadného hospodare upravena pfimo zakonem ma ve vztahu
k zemédélskému pachtu velmi zasadni dusledek, a to povinnost pachtyife uzivat
propachtovanou véc za situace, kdy by neuzivani véci mélo za nasledek jeji zhorseni.
Toto je typické pravé pro obhospodafovani vétSiny zemédélskych pozemku. Platna
pravni Uprava tak jiz sice nevychazi z principu povinnosti uzivat zejména zemédélskou
pudu, ale v pfipadé, Zze pfedmétem pachtu je pravé zemédélska plida, mize byt toto
vykladano jako obligani povinnost pachtyfe propachtovanou véc uzivat, nebot
vzhledem k charakteru zejména zemédélské pldy by absence uzivani vedla k jejimu
zhorSeni. Zde je tfeba vychazet z ustanoveni § 2213 NOZ dle kterého najemce je i bez
zvlastniho ujednani povinen uzivat véc jako fadny hospodaf k ujednanému ucelu,
nebo neni-li ujednan, k ucelu obvyklému, a platit najemné. Zakon tak upravuje uzivani

pronajaté, a vzhledem k ustanoveni § 2341 NOZ i propachtované, véci s péci radného

3 Tato povinnost byla jednim z diivodd vzniku zvld$tnich uZivacich prév organizaci k majetku v soukromém
vlastnictvi
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hospodare jakozto povinnost vyplyvajici pfimo ze zakona, tato uprava tudiz
nevyzaduje nutné, aby tato povinnost byla v najemni, resp. v pachtovni smlouvé
vyslovné sjednana. Pachtyf vSak musi taktéz disledné dodrzet ucel pachtu, ktery
muze vychazet zujednani stran v pachtovni smlouvé anebo mUlze vychazet
z obvyklého ucelu uzivani propachtované véci. Pokud tudiz doSlo k propachtovani
pozemku k zemédélskym ucelim, neni mozné pozemek vyuzivat napf. jako autokemp
pfipadné na pozemku tézit tfeba stérk nebo pisek.

Je-li zemédélsky pacht ujednan na dobu delSi nez dva roky a neni-li smlouva
uzaviena v pisemné formé, ma se za to, ze pacht byl ujednan na dobu neurcitou
(§ 2345 odst. 2 NOZ). Pokud ma byt tudiz zemédélsky pacht sjednan na dobu delSi
nez dva roky, pro tento pfipad zakon vyZaduje obligatorni pisemnou formu pachtovni
smiouvy.

Pachtovné se plati roéné pozadu a je splatné k 1. fijnu (§ 2346 NOZ), pokud se
propachtovatel a pachtyf v pachtovni smlouvé nedohodnou jinak.

Je-li pacht ujednan na neurcitou dobu, |ze pacht vypovédét ve dvanactimésicni
vypovédni dobé (§ 2347 NOZ), pacht pak skonci k 30. zafi. Z ustanoveni § 2340 odst.
2 NOZ dle kterého se ma za to, ze u zemédélského pachtu je pachtovni rok obdobi
od 1. fijna do 30. zafi nasledujiciho roku s tim, ze u ostatnich (nezemédélskych)
pachtd jde o kalendaini rok.

Na tomto misté je tfeba odkazat na ustanoveni § 1 odst. 2 NOZ, které stanovi,
Ze nezakazuje-li to zakon vyslovné, mohou si osoby ujednat prava a povinnosti
odchylné od zakona; zakazana jsou ujednani porusujici dobré mravy, verejny poradek
nebo pravo tykajici se postaveni osob, vCetné prava na ochranu osobnosti. Dle
citovaného ustanoveni si tudizZ mohou osoby ujednat prava a povinnosti odchylné od
zakona tam, kde to nezakazuje zakon vyslovné. Nepochybné tak Ize toto ustanoveni
aplikovat i ve vztahu k pachtovnim vztahim a smlouvam, kdy si propachtovatel
a pachtyf mohou sjednat napf. vypovédni dobu odliSnou oproti zakonu nebo jinou
splatnost pachtovniho apod.

Stale trvajici absence jakékoliv soudni judikatury v tomto okamziku znemoznuje
odpovédét na otazku, zda bude mozné sjednat libovolné dlouhou vypovédni dobu,
anebo zda i zde budou né&jaké limity, byt tato situace se zatim nejevi byt jako typickou

pro pfipad, kdy by bylo mozZzné uvaZovat o rozporu s dobrymi mravy.
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Pokud se tyka vypovédi pachtu sjednaného na dobu urCitou, zde je tfeba
poukazat na jiz citované ustanoveni § 2341 NOZ dle kterého neni-li v ustanovenich
tohoto oddilu stanoveno néco jiného, pouZiji se pro pacht pfiméfené ustanoveni o
najmu. Z téchto davodu je tudiz tfeba vychazet z ustanoveni § 2229 NOZ dle kterého
najem ujednany na dobu ur€itou mize kazda ze stran vypovédét jen v pfipadé, ze ve
smlouvé byly zaroven ujednany divody vypovédi a vypovédni doba. Zakon tak
umozriuje vypovédét i pacht sjednany na dobu urc€itou ovsem za podminky, zZe divody
vypovédi tohoto pachtu byly sjednany v pachtovni smlouvé a sou€asné pachtovni
smlouva obsahuje i vypovédni dobu. Zakon pamatuje i na situaci, kdy se stane pachtyf
ze zdravotnich ddvodd nezpusobily na pozemku hospodafit, potom ma pravo
vypoveédét pacht v tfimésicni vypovédni Ihaté, i kdyz byl pacht ujednan na dobu urcitou
(ustanoveni § 2348 odst. 1 NOZ). Jde tudiz o zvlastni ustanoveni v pravni Upravé
zemédélského pachtu, jehoz podstatou je ochrana toho, kdo si pozemek propachtoval
a v prubéhu pachtu mu zdravotni divody znemozfuji, aby na pozemku Fadné
hospodafil. Toto ustanoveni se pfirozené tyka vyluéné pfipadu, kdy je pachtyfem
osoba fyzicka, fyzickych osob se také tyka ustanoveni, dle kterého zemfe-li pachtyf,
ma pachtyfiv dédic pravo vypovédét pacht v tfimésicni vypovédni dobé, i kdyz byl
pacht ujednan na dobu urcitou, vypovéd musi byt podana do Sesti mésicu ode dne,
kdy pachtyi zemrel (§ 2348 odst. 2 NOZ). Pachtyilv dédic tak ma pravo, nikoliv
povinnost pacht vypovédét, je tudiz véci jeho uvahy, zda jako pachtyf vstoupi do prav
a povinnosti svého pravniho pfedchidce anebo zda vyuzZije svého zakonného
opravnéni a pacht vypovi. Toto své opravnéni véak muize vyuzit pouze ve Ihuté do
Sesti mésicu ode dne umrti pachtyfe — viz ustanoveni § 2348 NOZ. Po uplynuti této
Ihaty pak muze pacht vypovédét za zcela identickych podminek, za jakych by jej mohl

za svého zivota vypovédét jeho pravni predchudce.

5 Podnajem a podpacht

vvvvvv

pozemek do podnajmu tfeti osobé s tim, Ze souhlas vlastnika jakozto pronajimatele s
podnajmem se vyzadoval pouze v téch pfipadech, kdy byl tento souhlas vyZzadovan
najemni smlouvou. Nova pravni Uprava vSak jak najem, tak i pacht upravuje na zcela

opacném principu, totiz, Ze k podnajmu i k podpachtu musi byt vyslovny souhlas
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pronajimatele, resp. propachtovatele. Podnajem upravuje NOZ v ustanoveni § 2215
s tim, Ze dle ustanoveni § 2215 odst. 1 NOZ souhlasi-li pronajimatel, mize najemce
zfidit tfeti osobé k véci uzivaci pravo, byla-li najemni smlouva uzaviena v pisemné
formé&, vyzaduje i souhlas pronajimatele pisemnou formu. Dle ustanoveni § 2215 odst.
2 NOZ zfidi-li najemce treti osobé uzivaci pravo k véci bez souhlasu pronajimatele,
povazuje se to za hrubé poruseni najemcovych povinnosti zpusobujici pronajimateli
zfidit jen na dobu najmu véci s tim, Ze se nepfihlizi k odchylnému ujednani. V pfipadé
pachtu jde o ustanoveni § 2334 NOZ, podle kterého propachtuje-li pachtyf bez
propachtovatelova prfedchoziho souhlasu propachtovanou véc jinému, pfenecha ji
jinému k uzivani nebo zméni-li hospodarské urceni véci, anebo zplsob jejiho uzivani
nebo pozivani, mize propachtovatel vypovédét pacht bez vypovédni doby. DFivejsi
obCansky zakonik tak vyZzadoval souhlas pronajimatele s podnajmem pouze v téch
pfipadech, kdy je tento souhlas v najemni smlouvé vyslovné sjednan. Sou€asna pravni
Uprava je zalozena na presné opacném principu, Ze totiz bez vyslovného sjednani
moznosti podnajmu, €i obdobného feseni v pfipadé pachtu — tzv. podpacht, je mozné
najemni vztah, resp. pacht vypovédét. Ackoliv je mozno mit proti tomuto FeSeni
opravnéneé namitky, nebot se jedna o typickou ukazku zmény pravni upravy, ktera fadu
let necinila v pravni praxi nejmensi problémy, nebot tam, kde si pronajimatel podnajem
nepreje, vyslovné si tento nesouhlas muze vyhradit v najemni smlouvé, je treba ji
respektovat.

Nova pravni Uprava obecne je sice Uprava deklarovana na liberalnich principech
s tim, Ze tato nova pravni uprava podnajmu se vSak zde jevi jako rozporna pravé
s témito liberalnimi principy. Nabizi se otazka, zda se nejedna o snahu o diskontinuitu
se stavajici pravni upravou za kazdou cenu. Pokud totiz navrhovatelé deklarovali jako
jeden zhlavnich principd nového obcCanského zakoniku diskontinuitu se
»Socialistickymi“ obCanskymi zakoniky z let 1950 a 1964, pak se nova pravni Uuprava
tykajici se podnajmu a obdobné i pachtu jevi jako typicka snaha upravit néjaky institut

na opacnych zasadach, nez které obsahuje dnedni pravni uprava, aniz by proto byl
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néjaky zvlastni pravni nebo vécny davod*. Pravni véda se obecné shoduje v tom, Ze
vyznamné zmény v pravni uprave, a zvlasté pak v pripadé obCanského zakoniku, ktery
ma charakter kodexu, by nemély byt provadény za kazdou cenu, ale ke kazdé takové
zasadni zméné by mél byt zavazny dlvod. V daném pfipadé neni divod této zmény
vlubec jasny. Souhlas propachtovatele s podpachtem ma zavazny dopad i ve vztahu
k tomu, Ze pacht bez ohledu na skute€nost, zda doslo k jeho sjednani na dobu urcitou
nebo neurCitou, mize propachtovatel vypovédét v pfipadé bez vypovédni doby
v pfipadé zavaznych poruSeni povinnosti ze strany pachtyfe. Typickym pfipadem
muaze byt vySe zminény pfipad poruSeni povinnosti souvisejicich s pé¢i radného
hospodare, ale spada sem pravé i situace, kdy by pachtyf bez souhlasu
propachtovatele dal propachtovanou véc do podpachtu anebo kdyby jiné osobé zfidil

bez tohoto souhlasu né&jaké uzivaci pravo apod.
6 Prechodna ustanoveni NOZ

Z hlediska kontinuity stavajicich najemnich vztah( je zasadni ustanoveni
§ 3074 odst. 1 zafazeny mezi Pfechodna ustanoveni NOZ. Ustanoveni § 3074 odst. 1
NOZ stanovi, ze ,najem se ridi timto zakonem ode dne nabyti jeho ucinnosti, i kdyz ke
vzniku najmu doSlo pfed timto dnem, vznik najmu, jakoZz i prava a povinnosti, vzniklé
pfede dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona se vSak posuzuji podle dosavadnich
pravnich pfedpist. To neplati pro najem movité véci ani pro pacht".

V dadvodové zpravé zroku 2009, ktera byla souc€asti navrhu nového
obCanského zakoniku tak, jak Sel do pfipominkového fizeni, se k tomu uvadi, Ze u
pachtu je tfeba zohlednit, Ze platné pravo pachtovni smlouvu neupravuje a nejc¢astéjsi
pfipady, které vécné odpovidaji pachtu, upravuje dnes zakon o pldé, do nich tento
zakon nemini zasahovat.® Urcity problém spodiva ve skute¢nosti, Ze zakon o padé, na
ktery dlivodova zprava vyslovné odkazuje, upravuje najem pozemku pouze ze zakona.
Tyto pfipady se tak vztahuji na situaci, kdy mezi plivodnim uzivatelem ke dni u&innosti

zakona o pudé (typicky zemédélskym druzstvem) nebo jeho pravnim nastupcem

4 Viz podrobné&ji Marchal Stanislav Antonin, Vybrana ustanoveni nového ob&anského zakoniku pro zemédélskou
prvovyrobu, Institut vzdélavani v zemédélstvi o.p.s., Vyd. 1, Praha 2014, 73 s., ISBN 978-8087262-41-2, str. 1 a
nasl.

> Viz podrobnéji Diivodova zprava k navrhu nového obéanského zakoniku, Ministerstvo spravedlnosti 2009
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a puvodnim vlastnikem nebo jeho pravnim nastupem zUstal zachovan najemni vztah
k pozemkum, ktery vznikl ke dni u€innosti tohoto zakona, tj. 24. 6. 1991 a nedoslo
k uzavieni najemni smlouvy. V sou€asné dobé tak jiz jde jen o malou ¢ast ngjemnich
vztah(. Jakmile totiz doSlo k uzavieni najemni smlouvy, nejde jiz o najemni vztah ze
zakona o pudé, ale o najemni vztah ze smlouvy dle ob&anského zakoniku, a to bez
ohledu na to, zda jde o pravniho nastupce puavodniho druzstva €i jiného uzivatele ke
dni uc¢innosti zakona o pidé nebo o novy pravni subjekt®.

Pokud je najemcem osoba, ktera neni pravnim nastupcem uzivatele pidy ke
dni 24. 6. 1991, potom tato skuteCnost vylucCuje existenci najemniho vztahu dle zakona
o pudé.

Deklarovana snaha nezasahovat do stavajicich najemnich vztahu
k zemédélské pudé je tak sice v divodové zpravé vyjadiena s odkazem na pravni
predpis, ktery Ize v souCasné dobé aplikovat ve vztahu k najemnimu vztahu jen
v omezené mire, kliCovy je zde vSak zamér zakonodarce, aby se toto tykalo nejenom
ob&anského zakoniku. Z téchto dlivoda také ustanoveni § 3074 odst. 1 NOZ vyslovné
hovofi o pachtu, ackoliv tento institut upravuje az pravni uprava uc€inna po 1. 1. 2014.
Jakkoliv tak Ize mit urcité vyhrady jak k dikci citovaného ustanoveni § 3074 odst. 1
NOZ, tak i k jeho zdlivodnéni, z jeho obsahu vyplyva jednoznacné zaveér, ze soucasné
najemni vztahy k zemédélské pudeé, které vécné odpovidaji pachtu dle NOZ, zustavaji
zachovany i po 1. 1. 2014 bez ohledu na skuteCnost, Ze jsou zaloZzeny najemnimi, a
nikoliv pachtovnimi smlouvami s tim, ze se nadale fidi pravni upravou obsazenou
v OZ, a to konkrétné ustanovenimi §§ 663 — 684.

Tento zavér byl v prosinci 2013 zpochybnén v materialu, ktery se tyka najmu a
pachtu a jehoz autorkou je prof. Ing. Hana Vomackova, CSc., auditorka RAVO-AUDIT
s. r. 0., Praha 6.7 Auditorka se ve svém materidlu zabyva problémem, zda najemni
smlouva uzaviena do konce roku 2013 je dostateCna pro uzivani a vyuzivani

zemeédeélskych pozemku najemcem po 1.1.2014 kdy uvadi, ze FeSeni plyne

6 K obdobnym zavériim dochdzi interni material Novy ob&ansky zakonik a uZivaci vztahy k pddé zpracovany
legislativnim a pravnim odborem Ministerstva zemédélstvi v roce 2013

7 Viz Voméctkova Hana, materidl RAVO-AUDIT s. r. 0., Praha 6, 2013 — k problému, zda ndjemni smlouva
uzaviena do konce roku 2013 je dostatecna pro uzivani a vyuzivani zemédélskych pozemk( najemcem po 1. 1.
2014

16



L x s EVROPSKA UNIE

: ’; Evropsky zemédélsky fond pro rozvoj venkova — ;

* * Evropa investuie do venkovskych oblasti Zemédélsky svaz
* 5 *

Program rozvoje venkova Ceskeé republiky

z prechodnych ustanoveni NOZ a dale z vymezeni obsahu najmu a obsahu pachtu.
V zavéru tohoto materialu se sice spravné dovozuje rozdil mezi najmem a pachtem,
kdyZz se uvadi, Ze najem dovoluje pronajatou véc jen uzivat napf. na pronajatém
pozemku parkovat dopravni prostfedky, ale pacht dovoluje propachtovanou véc uzivat
a pozivat, tj. obdélavat, praci pusobit a ziskavat z propachtované véci hodnotové
pfirdstky, vynosy — urodu. Dale se v8ak v tomto materialu uvadi, Ze najemni smlouva
uzaviena do konce roku 2013 je platna i po 1. 1. 2014 co do vzniku smlouvy, prav a
povinnosti ujednanych v této smlouvé, ale méni se obsah najmu, tj. najemni smlouva
po 1. 1. 2014 umoznuje uzivani najatych pozemku, ale neumoznuje jejich pozivani, tj.
vyuzivani k dosazeni vynosti z obdélavani pozemku. Uroda sklizena z takto najatych
pozemkl by patfila pronajimateli. Proto je nutné, aby najaté zemédélské pozemky
uzivané k zemédélské vyrobé s cilem ziskat z téchto pozemku urodu byly oSetfeny od
1. 1. 2014 nikoliv najemni, ale pachtovni smlouvou. Z téchto divodd se doporucuje
situaci feSit dodatkem k najemni smlouvé v podobé smlouvy o pachtu pozemku.

S vySe uvedenym zavérem nelze souhlasit, nebot neodpovida dikci platné
pravni upravy, tj. ustanoveni § 3074 odst. 1 NOZ, které nabylo u€innostidne 1. 1. 2014.
Ustanoveni § 3074 odst. 1 NOZ vychazi z principu nepravé retroaktivity, kdy najem se
posuzuje od ucinnosti NOZ dle nové pravni Upravy. SouCasné se vSak neprava
retroaktivita vyslovné vylu€uje u ngjmu movitych véci a u pachtu. V divodové zpravé
k NOZ se k tomu uvadi, Ze u pachtu je tfeba zohlednit, Ze platné pravo pachtovni
smlouvu neupravuje a do pripadu, které vécné odpovidaji pachtu tento zakon nemini
zasahovat. Jak z platné pravni upravy (§ 3074 odst. 1 véta druha NOZ), tak i
z duvodové zpravy zcela jednoznacné vyplyva, Ze pokud byla najemni smlouva
uzaviena do 31. 12. 2013 a jde o najemni smlouvu, ktera vécné odpovida pachtu dle
NOZ, tj. typicky smlouvu o pronajmu zemédeélskych pozemku, zUstava zachovan
stavajici stav, aniz by bylo nutné najemni smlouvu jakymkoliv zplsobem ménit dodatky
apod. Vzhledem ktomu, Ze ustanoveni § 3074 odst. 1 NOZ vyslovné vyluCuje
nepravou retroaktivitu v pfipadech, které vécné odpovidaji pachtu dle NOZ, umoziiuje
takovato najemni smlouva uzaviena do 31. 12. 2013 nejenom uzivani, ale i pozivani
pronajatych pozemku po 1. 1. 2014.

V této souvislosti povazuji za nutné zdlraznit, Ze totozny vyklad podava i

Ministerstvo zemédélstvi v internim materialu nazvaném Novy obCansky zakonik,
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uzivaci vztahy k pudé, ktery zpracoval legislativni a pravni odbor ministerstva. Vedle
ustanoveni § 3074 odst. 1 NOZ je vhodné v této souvislosti jesté citovat ustanoveni
§ 3028 odst. 3 NOZ dle kterého neni-li dale stanoveno jinak, fidi se jiné pravni poméry
vzniklé pfede dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona, jakoz i prava a povinnosti z nich
vzniklé, vCetné prav a povinnosti z poruseni smluv uzavienych pfede dnem nabyti
ucinnosti tohoto zakona, dosavadnimi pravnimi pfedpisy. To nebrani ujednani stran,
Ze se tato jejich prava a povinnosti budou fidit timto zakonem ode dne nabyti jeho
ucinnosti.

Z ustanoveni § 3028 odst. 3 NOZ ve spojeni s ustanovenim § 3074 odst. 1 NOZ
tak lze dovodit, Ze najemni vztahy vzniklé pfed nabytim ucinnosti NOZ se v plném

rozsahu fidi ,starym“ obCanskym zakonikem.
7 Zmény najemnich vztaht (smluv) za ucinnosti NOZ

Od nabyti u€innosti NOZ jiz uplynulo vice nez pét let a v tomto obdobi se logicky
objevilo nékolik nejasnosti tykajicich se najemnich smluv uzavienych pfed ucinnosti
tohoto zakona.

Jedna se napf. o situaci, kdy byla uzaviena najemni smlouva na nékolik
pozemku a nyni ma pronajimatel zajem rozsifit pfedmét najemni smlouvy o dalSi
pozemek, ktery ve stavajici najemni smlouvé neni uveden. Vznika otazka, zda na novy
pozemek je tfeba uzavfit novou, tentokrat jiz pachtovni smlouvu dle NOZ, anebo zda
je mozné k dosavadni najemni smlouvé uzaviit dodatek a timto dodatkem rozSifit
predmét této najemni smlouvy o dalSi pozemek. V daném pfipadé by na novy pozemek
méla byt uzaviena po 1. 1. 2014 jiz nova pachtovni smlouva. Tento pozemek totiz
nebyl pfedmétem najmu do 31. 12. 2013 a nelze tudiz dovodit, Ze i na néj se vztahuje
stavajici najemni smlouva, ktera uzavienim nové pachtovni smlouvy neni nijak
dotCena. V daném pfipadée tak sice s jednim vlastnikem budou uzavfeny dvé smlouvy,
a to smlouva najemni a smlouva pachtovni, coZ se nemusi jevit optimalni z hlediska
praktiCnosti feSeni, bude to vSak mit nepochybné vyznam z hlediska pravni jistoty
obou stran.

Druhou spornou situaci je pfipad, kdy se obé strany domluvi na dodatku ,staré”
najemni smlouvy, zda se tento dodatek uzavira v pravnim rezimu ,starého”

obCanského zakoniku nebo v pravnim rezimu NOZ. Z platné pravni upravy vyplyva, ze
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pokud doslo pfed nabytim ucinnosti NOZ k uzavieni najemni smlouvy, ktera vécné
pravni upravou, pokud se ovSem strany nedomluvi, Ze se prava a povinnosti z této
smlouvy budou fidit NOZ. Z ustanoveni § 3028 odst. 3 ve spojeni s ustanovenim
§ 3074 odst. 1 NOZ tak Ize dovodit, Zze pokud nedojde mezi stranami k jiné dohodé,
fidi se tyto vztahy i nadale pravni Upravou obsazenou v dosavadnich pravnich
pfedpisech, tj. primarné v OZ. To ovSem neznamena, Ze by pro tyto vztahy byla
aplikace NOZ zcela (absolutné) vylou€ena, nebot’ je tfeba poukazat na ustanoveni
§ 3030 NOZ dle kterého i na prava a povinnosti, ktera se posuzuji podle
dosavadnich pravnich predpisi, se pouziji ustanoveni ¢asti prvni hlavy I.
Z citovaného ustanoveni § 3030 NOZ tak vyplyva, Ze i v téchto pfipadech nesmi byt
sjednana prava a povinnosti v rozporu s principy nové pravni upravy. ZvySe
uvedeného tudiz vyplyva, Ze i dodatky k dosavadnim najemnim smlouvam se budou
strany nedomluvi, ze se budou fidit NOZ s tim, Ze vS8ak tyto dodatky nesmi byt dle
ustanoveni § 3030 NOZ v rozporu s principy nové pravni upravy.

Dalsi spornou situaci je pak posouzeni otazky, jak posoudit opravnéni
stavajiciho najemce uzivat pronajaty pozemek i po uplynuti sjednané doby najmu.
Jedna se typicky o pfipady, kdy pozemek byl pronajat na dobu urcitou a neni jasné,
zda dojde k dohodé mezi stavajicim pronajimatelem a najemcem ohledné dalSiho
uzivani pozemku najemcem. Spornou situaci je zde otazka, jakym pravnim rezimem
se bude fidit pfipadné obnoveni, resp. prodlouzeni ndjemniho vztahu. Rada najemcu
se dotazovala, zda mUze i bez uzavieni nové najemni, resp. pachtovni smlouvy osit
takovyto pozemek plodinou, ktera vzejde az po ukonceni sjednané doby najmu na
dobu urcitou, typicky po 1. 10. 2014, pokud najemni vztah skonci ke dni 30. 9. 2014.
Pfirozené lIze v pfipadé takovychto dotazi odkazat na zakon o pUdé, ktery
v ustanoveni § 2 odst. 1 stanovi, Ze kromé vlastnika maji pravo uzivat pudu jiné osoby
jen na zakladé smlouvy uzaviené s vlastnikem nebo s pozemkovym fondem (nyni
Statnim pozemkovym ufadem) neni-li zakonem stanoveno jinak. Pfipady, kdy zakon
stanovi jinak, se tykaji najemniho vztahu ze zakona, coz neni pfipad najemnich vztaha
zaloZenych najemni smlouvou. Pokud tudiz v daném pfipadé najemni vztah skoncil

ke dni 30. 9. 2014, pak je tfeba fici, Ze najemce nema platny titul k uzivani pozemku
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po 1. 10. 2014. Najemni vztah na dobu urcitou vSak Ize za urcitych okolnosti obnovit,
resp. prodlouzit, pokud najemce uziva véc i po skon€eni najmu. Problém vSak spociva
v tom, Ze v sou€asné dobé neni zcela jasné, jakym pravnim pfedpisem by se toto mélo
fidit. V daném pfipadé doslo k uzavieni najemni smlouvy jesté v rezimu OZ. Jak jiz
bylo uvedeno vySe, z platné pravni upravy (§ 3074 odst. 1 NOZ) vyplyva, ze najemni
vztah, ktery vécné odpovida pachtu dle NOZ, coz je typicky najemni vztah
vSak spociva v tom, Ze za pomérné kratkou dobu uc€innosti NOZ neni z pochopitelnych
dlvodl k dispozici zadna soudni judikatura a neni tak zcela ziejmé, zda se toto
vztahuje i na obnoveni ngjemniho vztahu po uplynuti sjednané doby najmu. Neni tudiz
zcela jasné, zda by se pfipadné obnoveni, resp. prodlouzeni najmu Fidilo OZ nebo
NOZ. Pro aplikaci OZ svéd¢i ustanoveni § 3074 odst. 1 NOZ, pro aplikaci NOZ pak
skuteCnost, Ze v daném pfipadé dosavadni najemni vztah skoncil 30. 9. 2014 a se
zanikem najemniho vztahu odpadl i vécny a pravni divod dalsi aplikace OZ. Z téchto
divodl se jevi na misté aplikace NOZ. Pravni Uprava se od sebe podstatnym
zpusobem liSi, dle ustanoveni § 676 odst. 2 OZ uziva-li najemce véci i po skonceni
najmu a pronajimatel proti tomu nepoda navrh na vydani véci nebo na vyklizeni
nemovitosti u soudu do 30 dnd, obnovuje se najemni smlouva za tychz podminek, za
jakych byla sjednana puvodné. Najem sjednany na dobu del$i nez rok se obnovuje
vzdy na rok, najem sjednany na dobu kratSi se obnovuje na tuto dobu. Ustanoveni
§ 2230 odst. 1 NOZ pak stanovi, ze uziva-li ndjemce véc i po uplynuti najemni doby a
pronajimatel ho do jednoho mésice nevyzve, aby mu véc odevzdal, plati, Zze najemni
smlouva byla znovu uzaviena za podminek ujednanych puvodné. Byla-li plivodné
najemni doba delSi nez rok, plati, Ze nyni byla uzaviena na jeden rok; byla-li kratSi nez
jeden rok, plati, Ze nyni byla uzaviena na tuto dobu. Dle ustanoveni § 2230 odst. 2
NOZ ustanoveni odstavce 1 se nepouzije presto, Zze najemce véc dal uziva, dala-li
strana v pfiméfené dobé prfedem najevo, ze najem skonCi nebo jiz dfive najem
vypovédéla.

Vzhledem k nejasnosti pravniho rezimu, kterym se v daném pfipadé Fidi od
1. 10. 2014 prava a povinnosti obou stran, je velmi tézké dat zemédélskym podnikiim
jednoznacné doporuceni, jak za této situace dale postupovat. Pfirozené striktné vzato

Ize s odvolanim na ustanoveni § 2 odst. 1 zakona o padé uvést, Zze v sou€asné dobé

20



L x s EVROPSKA UNIE

: ’; Evropsky zemédélsky fond pro rozvoj venkova — ;

* * Evropa investuie do venkovskych oblasti Zemédélsky svaz
* 5 *

Program rozvoje venkova Ceskeé republiky

nema najemce pravni titul k uzivani pozemku po 1. 10. 2014 a tudiz ani nemuUze
pronajaty pozemek osit plodinou, ktera vzejde az na pfisti rok. Vzhledem
k nejasnostem ohledné pravni upravy bylo velice obtizné radit najemci, aby to ,risknul®
a plodinou pozemky osel jesté pfed uzavienim nové najemni, resp. nyni pachtovni
smlouvy. Pokud by totiz uzival pozemky i po skonCeni najmu a vSe se fidilo
ustanovenim § 676 odst. 2 OZ, pak by pronajimatel musel podat vyklizovaci Zalobu
k soudu, aby obnoveni najemniho vztahu na dalSi rok zabranil. Pokud by se vS8ak toto
fidilo ustanovenim § 2230 NOZ, coz je mnohem pravdépodobnéjsi, pak by nemusel
pronajimatel podavat vyklizovaci zZalobu k soudu, ale pouha vyzva k odevzdani véci
by méla za nasledek, Ze najemni smlouva nebyla znovu uzaviena, a dokonce ani této
vyzvy by nebylo tfeba v pfipadech postupu dle odst. 2 tohoto ustanoveni.

Z vySe uvedenych dlvodl se lze opravnéné obavat, Zze pokud nedojde
k dohodé o pokraCovani v najemnim vztahu dle dosavadni smlouvy anebo k uzavfeni
nové, tentokrat jiz pachtovni smlouvy, neni mozné najemci doporucit, aby pozemky
osel plodinou, ktera vzejde az po ukonc€eni sjednané doby najmu na dobu urcitou,

nebot’ mu realné hrozi, Ze by o urodu pfiSel bez jakékoliv nahrady.
8 Spoluvlastnictvi

S problematikou pachtovnich a najemnich vztahl velmi Uzce souvisi
i problematika spoluvlastnictvi a predkupniho prava, nebot pro vlastnické vztahy
k zemédélskym nemovitym vécem je typické spoluvlastnictvi vice osob k jedinému
pozemku, coZ ma samoziejmé dopad i do uzivacich vztahd k padé, kdy ne vzdy musi
mit vSichni spoluvlastnici totozny nazor na zpUsob vyuzivani jejich spole€né véci.

DfivéjSi uprava nakladani s véci ve spoluvlastnictvi byla obsazena v § 137
anasl. OZ. Od 1. 1. 2014 pak je tato uprava obsazena v § 1115 a nasl. NOZ.
Z pohledu uzivani pudy jinych vlastniki na zakladé najemnich nebo pachtovnich
smluv jsou podstatna nasledujici ustanoveni NOZ.

Z ustanoveni § 1126 NOZ vyplyva, Ze kazdy ze spoluvlastnikll je opravnén
k uasti na spravé spoleCné véci a ze pfi rozhodovani o spoleCné véci se hlasy
spoluvlastnikl pocitaji podle velikosti jejich podild. Podle § 1127 NOZ jsou pak
z pravniho jednani tykajiciho se spole€né véci vSichni spoluvlastnici opravnéni a

povinni spole¢né a nerozdilné. Ustanoveni § 1128 NOZ stanovi, Ze o bézné spravé
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spole€né véci rozhoduji spoluvlastnici vétSinou hlasu; takové jejich rozhodnuti ma
pravni ucinky pro vSechny spoluvlastniky pouze v pfipadé&, Ze vSichni byli vyrozuméni
o potiebé rozhodnout (ledaze se jednalo o zaleZitost, ktera vyzadovala jednat
okamzité). Za bézZnou spravu spole¢né véci Ize povazovat i jeji najem nebo pacht tfeti
osobé (byt jednoznacny judikaturni zavér v tomto smyslu stale chybi). Pro uzivani
spole¢né véci je také dulezita uprava v § 1132 NOZ, podle které k rozhodnuti, na jehoz
zakladé ma byt spoleCna véc zatizena nebo jeji zatizeni zruSeno a k rozhodnuti, na
jehoz zakladé maji byt prava spoluvlastniki omezena na dobu del$i nez deset let, je
treba souhlasu v8ech spoluvlastnikl. Toto ustanoveni se tedy tyka dlouhodobych
najmu a pachtd presahujicich sjednanou nebo realnou dobou svého trvani dobu 10 let.
Taktéz se tyka zfizeni vécného prava uzivani k nemovité véci.

Velmi dualezitym ustanovenim, které upravuje pravni rezim spoluvlastnictvi,
resp. rozdéleni zemeédeélského pozemku jako zplsobu zruSeni a vyporadani
spoluvlastnictvi je ustanoveni § 1142 odst. 2. NOZ. Zemédélsky pozemek mize byt
rozdélen jen tak, aby délenim vznikly pozemky ucelné obdélavatelné jak vzhledem k
rozloze, tak i K moznosti stalého pfistupu. To neplati, pokud ma byt pozemek rozdélen

za uCelem zfizeni stavby nebo za takovym ucelem, pro ktery Ize pozemek vyvlastnit.
9 Predkupni pravo spoluvlastnikui

Ustanoveni § 140 OZ upravovalo do 31. 12. 2013 uplatné pfedkupni pravo (s
vyjimkou prevodl osobam blizkym).

Podle ustanoveni § 3062 NOZ zakonné predkupni pravo spoluvlastnik( dle
§ 140 OZ zaniklo nejpozdéji uplynutim jednoho roku ode dne nabyti u€innosti tohoto
zakona, tj. dnem 31. 12. 2014 (platilo tedy jesté jeden rok). Vyjimku tvofilo jen
spoluvlastnictvi k zemédélskému nebo rodinnému zavodu, u nichz zakonné predkupni
pravo nadale trvalo.

V dobé od 1. 1. 2015 do 31. 12. 2017 pFedkupni pravo spoluvlastniki nebylo
upraveno a podily na nemovitych vécech tak byly volné pfevoditelné. V tomto obdobi
zemédélsti podnikatelé mohli nabyvat podily na zemédélskych pozemcich (a i
ostatnich nemovitych vécech) prakticky bez omezeni.

Zakonné predkupni pravo spoluvlastniki k nemovitym vécem pak bylo obnoveno

novelou NOZ pfijatou pod €. 460/2016 Sb., ktera v pfislusné ¢asti nabyla ucinnosti dne
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1. 1. 2018. Tato novela NOZ obnovila pfedkupni pravo spoluvlastnikd pouze v pfipadé
spoluvlastnictvi véci nemovitych, netykd se tudiz vibec véci movitych; to je také
ddvodem pro€ zakon €. 460/2016 Sb. nezrusil vySe citované ustanoveni § 3062 NOZ,
nebot toto ustanoveni se tyka nejenom véci nemovitych, ale i véci movitych. V pfipadé
véci movitych zlstalo ustanoveni § 3062 NOZ v platnosti.

Obnovené piedkupni pravo spoluvlastnik se tedy pouzije pouze na nemovité
véci; v pfipadé movitych véci tedy neni nadale spoluviastnik omezen zakonnym
pfedkupnim pravem ostatnich spoluvlastnikl (ovSem nic nebrani spoluvlastnikiim si i
v pfipadé movitych véci pfedkupni pravo ke spoluvlastnickym podilim sjednat).

Predkupni pravo spoluvlastniki je zakonnym pfedkupnim pravem a jeho
koncepce vychazi z upravy vécného predkupniho prava v NOZ (byt neni zapisovano
do katastru nemovitosti jako do vefejného seznamu). Nové pfijata uprava predkupniho
prava je vSak od puvodni upravy OZ zasadné odlisna.

Predkupni pravo spoluvlastnikd k nemovitym vécem je upraveno v ustanoveni
§ 1124 NOZ tak, ze ,prevadi-li se spoluvlastnicky podil na nemovité véci, maji
spoluvlastnici pfedkupni pravo, ledaze jde o prevod osobé blizké. Nedohodnou-li se
spoluvlastnici o vykonu predkupniho prava, maji pravo vykoupit podil pomérné podle
velikosti podili”. Pfedkupni pravo se vztahuje i na bezuplatny pfevod podilu, kdy
spoluvlastnici maji pravo podil vykoupit za obvyklou cenu. Ostatni spoluvlastnici maji
predkupni pravo k podilu ,prodejechtivého” spoluvlastnika vzdy (s vyjimkou pfevodu
podilu osobé blizké). Osoby blizké vymezuje ustanoveni § 22 odst. 1 NOZ (vycet
takovych osob je podstatné SirSi nez podle OZ do 1. 1. 2014). Bude-li tedy
spoluvlastnik pfevadét svlj spoluvlastnicky podil na nemovité véci na osobu blizkou,

neni povinen nabizet svij spoluvlastnicky podil ke koupi ostatnim spoluvlastnikim.

Spoluvlastnici maji pravo vykoupit spoluvlastnicky podil pomérné podle velikosti
svych podill. Pokud by mélo jit o bezuplatny pfevod podilu, musi spoluvlastnici
pfevodci uhradit obvyklou cenu pfevadéného podilu na nemovité véci.

NOZ pak v § 1125 umoziuje se zakonného prfedkupniho prava vzdat, a to s
ucinky i pro své pravni nastupce. Protoze nemovita véc je zapsana do vefejného
seznamu, vzdani se pfedkupniho prava se do néj také zapiSe (ve formé& poznamky)

na zakladé pisemného pravniho jednani. Vzdani se pfedkupniho prava pak muze mit
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podobu jednostranného pravniho jednani spoluvlastnika (napf. formou prohlaseni o
vzdani se pfedkupniho prava) ¢i dohody spoluvlastnika.
Obnovené prfedkupni pravo se dale analogicky fidi obecnou upravu vécného

pfedkupniho prava, které NOZ upravuje v ustanoveni § 2140 az 2149.

Nejpodstatnéjsi zménou oproti upravé pfedkupniho prava do 1. 1. 2014 je
zejména okamzik, kdy je ,prodejechtivy“ spoluvlastnik povinen ucinit nabidku
pFedkupnikovi (spoluvlastniku opravnénému z pfedkupniho prava). Tato povinnost
prodavajicimu spoluvlastniku vznika az okamzikem uzavieni vlastni (plnohodnotné)
kupni smlouvy s tfeti osobu jako kupujicim (koupéchtivym). Pokud by prodavajici
spoluvlastnik postupoval jako pfed 1. 1. 2014 a nabidku pfedkupnikovi by pfedlozil
pfed uzavienim kupni smlouvy s koupéchtivym, nejednalo by se podle NOZ vibec o
platnou nabidku pfedkupnikovi a jeji odmitnuti nebo nepfijeti pfedkupnikem by tedy
nemélo za nasledek nevyuziti pfedkupniho prava ze strany prfedkupnika.

Nalezitosti nabidky prodavajiciho (prodejechtivého) predkupnikovi pak
vymezuje ustanoveni § 2147 NOZ, podle kterého je prodavajici povinen ucinit nabidku
predkupnikovi ohlaSenim vS8ech podminek, kdyz pfi nabidce se také vyZaduje
oznameni obsahu kupni smlouvy uzaviené s koupéchtivym. Prodavajici je povinen
sdélit i jméno kupuijiciho, aby si pfedkupnik mél moznost si ovéfit podminky uzaviené
kupni smlouvy a potvrdit zamér prodavajiciho spoluvlastnika podil prodat. K oznameni
obsahu kupni smlouvy neni nutné, aby pfedkupnik dostal pfimo kopii kupni smlouvy s
koupéchtivym, byt jeji pfedlozeni bude ke spIinéni nabidkové povinnosti asi nejCasté;si
(nejjednodussi). Povinnost bude spinéna i jinym vy&tem vSech podstatnych nalezitosti
smlouvy s koupéchtivym, vCetné vSech dalSich ujednani o splatnosti a vedlejSich

plnénich (zde vSak vznika riziko jejich neuplnosti, a tedy neplatnosti nabidky).

Nabidka ke koupi nemovité véci vyzaduje vzdy pisemnou formu. K u€inéni této
nabidky pfedkupnikovi vSak NOZ nestanovi prodavajicimu spoluvlastnikovi Zadnou
IhGtu. Po Fadném ucinéni nabidky prodavajicim vuci predkupnikovi, ktera spini vyse
uvedené pozadavky (doru€¢enim nabidky) poc€ina predkupnikovi bézet Ihata k vyuziti
nabidky v délce do tfi mésicl po obdrzeni nabidky (nedoslo-li mezi prodavajicim a
pfedkupnikem Kk jiné dohodé). Akceptace nabidky pfedkupnikem vyZaduje také

pisemnou formu. Soucasné vSak je predkupnik povinen vtéto Ihuté zaplatit
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prodavajicimu spoluvlastnikovi kupni cenu. Neucini-li to, jeho pfedkupni pravo
zanikne. Stejné tak, nevyuZzije-li pfedkupnik u€inénou nabidku, jeho pfedkupni pravo
v tomto okamziku také zanikne. Trva vSak pro pfipad, ze by podil byl znovu prevadén.

Pokud jde o kupni smlouvu uzavienou mezi prodavajicim a koupéchtivym pfi
vyuziti pfedkupniho prava predkupnikem plati, ze védél-li koupéchtivy o pfedkupnim
pravu (nebo musel-li o ném védét), kupni smlouva je uzaviena s rozvazovaci
podminkou uplatnéni pfedkupniho prava. Kupni smlouva s koupéchtivym uplatnénim
predkupniho prava predkupnikem zanika. Lze vSak doporudit v kupni smlouveé
uzavirané s koupéchtivym vzdy vyslovné prohlasit, Ze k véci existuje pfedkupni pravo

pfedkupnika, eventualné ujednat rozvazovaci podminku ve smlouvé Sifeji.
10 Vlastnické a uzivaci vztahy k pudé a GDPR

| do oblasti uzivacich vztahl k pudé se promitda nova uUprava zpracovani
osobnich udaji obsazena v obecném Nafizeni evropského parlamentu a rady /EU/
2016/679 ze dne 27. dubna 2016 o ochrané fyzickych osob v souvislosti se
zpracovanim osobnich udaji a o volném pohybu téchto udajl a o zruSeni smérnice
95/46/es, které vstoupilo do obecného povédomi pod anglickou zkratkou GDPR coz je
zkratka slov General Data Protection Regulation (dale také GDPR). Toto Nafizeni je
ucinné od 25. 5. 2018. Narodni upravu pak predstavuje nové pfijaty zakon ¢. 110/2019
Sb. o zpracovani osobnich udaja, ktery je u€inny ode dne 24. 4. 2019.

Vlastnické a uzivaci vztahy k pddé maji velmi uzkou vazbu na uUpravu
zpracovani osobnich udaji podle GDPR prostfednictvim smluvnich vztahl mezi
vlastniky a uzivateli zemédélské pldy je-li alespori jednou ze smluvnich stran osoba
fyzicka (ochrana zpracovani osobnich Udaju se nevztahuje na osoby pravnické).
Pravnim dlvodem zpracovani osobnich Udaju je zde zpracovani osobnich udaju
pronajimatele &i propachtovatele nezbytnych pro uzavieni a plnéni uzaviené smlouvy
(vztahu) Plati zde zasada minimalizace udaju, tedy pravo najemce Ci pachtyfe jako
spravce zpracovavat jen takové osobni udaje, které jsou objektivhé potiebné ke
splnéni smlouvy. Vychodiskem pro ur€eni rozsahu zpracovavanych osobnich udaji je
ustanoveni § 3019 NOZ, podle kterého udaji, podle nichZ Ize Clovéka zjistit, jsou

zejména jméno, bydlisté a datum narozeni, popfipadé identifikujici udaj podle jiného
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pravniho predpisu. Pojem jméno zahrnuje jak osobni jméno, popfipadé jména, tak i
pfijmeni. Jde tudiz o udaje, které postaCi pro identifikaci osob v najemnich a
pachtovnich smlouvach. K uvedeni takovych osobnich udaju propachtovatele Cci
pronajimatele v najemni &i pachtovni smlouvé neni tfeba jeho souhlasu s pouzitim
(zpracovanim) téchto osobnich udajl, nebot jde o uUdaje nezbytné k zakonné
identifikaci fyzické osoby, a tudiz i k uzavieni smlouvy, resp. vzniku smluvniho vztahu.
Naopak pfisludna pravni uprava nepozaduje pouziti rodnych Cisel v téchto smlouvach
a jejich pouziti se tak jevi jako nadbyteCné (z hlediska zasady minimalizace
zpracovavanych udaji podle GDPR). Je vSak faktem, Ze evidence pronajimatelu Ci
propachtovatel( v programech pro evidenci pady uzivanych najemce a pachtyfi vSak
Casto pouzivaji tato rodna Cisla jakozto jedineCny identifikator, a to i kdyz vétSinou
chybi vyslovny souhlas nositele rodného Cisla s timto jeho vyuzitim. Pouziti rodného
Cisla v tomto pfipadé by tak mélo byt mozné primarné na zakladé prokazatelného
souhlasu pronajimatele nebo propachtovatele jako nositele rodného Cisla. Nicméné
Ize se zatim domnivat (pokud Ufad na ochranu osobnich dajti neugini jiny zavér), ze
takovym, byt faktickym, souhlasem muaze byt podpis smlouvy s uvedenym rodnym
Cislem jeho nositele v zahlavi. Souhlas je pak dan vzdy, pokud je uvedeni rodného
Cisla ve smlouvé pozadavkem pronajimatele Ci propachtovatele.

Uprava zpracovani osobnich Gdaju se také tyka nové upraveného predkupniho
prava, konkrétné pfi plnéni povinnosti prodavajiciho spoluvlastnika sdélit
predkupnikovi i identitu koupéchtivého. Jde pak o moznou kolizi opravnéného zajmu
predkupnika ovéfit si, Ze existujici kupujici chce opravdu nemovitou véc za podminek
uvedenych v kupni smlouvé koupit, k ¢emuz je nutna znalost jeho osobnich udaja,
pfedevSim jména a pfijmeni a adresy, a pravni upravy obsazené v GDPR, ktera tyto
osobni udaje fyzickych osob chrani. Zatim znamé vyklady této problematiky se zcela
jednoznacné pfiklanéji k nazoru, Ze protoze je prodavajici povinen predkupnikovi sdélit
nékteré osobni udaje kupujiciho, jde o zakonny dlvod sdéleni nékterych osobnich

udaji koupéchtivého predkupnikovi, coz v souladu s GDPR.
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11 Zaveér

Vlastnické a uzivaci vztahy k padé jsou slozitym komplexem pravnich Uprav a jejich
praktické realizace, které jsou v souCasné dobé zasadné ovliviiovany aplikaci NOZ a
vytvarenim aplikaéni praxe, a to jak vlastniky a uzivateli pidy, tak soud a statnimi
organy. Je proto dullezitd pribézna vymeéna praktickych zkuSenosti a jejich

zobecnovani pro potfeby zemédélské praxe.
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