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Praktika spravy nemovitosti zemédélskymi
podnikateli li. 20222 /2023

1.
Smeény uzivacich prav
k zemédélskym pozemkim
(podnajmy a podpachty)

21.5.2023

K3
o3

1.

Smény uzivacich prav k pozemkim — podnajem a podpacht / 1

PODNAJEM / OZ 1964 (uzaviran i PO 31.12.2013 dle OZ 1964)
> =ZAVISLY / PODRIZENY / ODVOZENY SMLUVNI VZTAH
v = PODNAJEM SKONCi NEJPOZDEJI S NAJMEM

> =DOCASNE UZIVANi POZEMKU poskytnutého NEVLASTNIKEM
+ BRANI UZITKU ZA UPLATU = NAJEMCE PODNAJME pronajaty
pozemek JINEMU
> SMLUVNi STRANY: NAJEMCE — PODNAJEMCE
> NENIi zakonna PODMINKA PREDCHOZIHO SOUHLASU
PRONAJIMATELE
v MUZE BYT SJEDNANA v najemni smlouvé
> prenecha-li ndjemce pozemek jinému k uZivani BEZ
PRONAJIMATELOVA predchoziho SOUHLASU, muze
pronajimatel ODSTOUPIT OD NAJEMNi SMLOUVY
> OBSAH MUSi RESPEKTOVAT OMEZENI UZiVANi V NAJEMNi
SMLOUVE

*

-

Smény uzivacich prav k pozemkim — podnajem a podpacht / 2

PODPACHT / NOZ 2012

> =ZAVISLY / PODRIZENY / ODVOZENY SMLUVNi VZTAH
v = PODPACHT SKONCi NEJPOZDEJI S PACHTEM

» DOCASNE UZIVANI + POZiVANi POZEMKU poskytnutého
NEVLASTNIKEM ZA UPLATU = PACHTYR PROPACHTUJE
propachtovany pozemek JINEMU

> SMLUVNi STRANY: PACHTYR — PODPACHTYR

> JE zakonna PODMINKA PREDCHOZIHO SOUHLASU
PROPACHTOVATELE

v prenecha-li ji jinému k uzivani BEZ PROPACHTOVATELOVA |
PREDCHOZIHO SOUHLASU, muze propachtovatel VYPOVEDET PACHT
BEZ VYPOVEDNI DOBY

v PREDCHOZI SOUHLAS LZE dohodou s propachtovatelem VYLOUCIT
(SMLOUVA, SAMOSTATNE)
> OBSAH MUSi RESPEKTOVAT OMEZENI UZiVANi V PACHTOVNI
SMLOUVE
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Praktika spravy nemovitosti zemédélskymi
podnikateli li. 20222 /2023

1. Smény uzivacich prav k pozemkim - podnajem a podpacht / 3

< PODNAJEM / PODPACHT = NASTROJ SMENY
UZIVACICH PRAV /1
> V PRAXI:
v SMENA POZEMKU
v ,VYDAVANi NAHRADNICH POZEMKU* 2?2?
Voo
> PODSTATA:
= OPTIMALIZACE uzivani pudy v uzemi zpravidla mezi uzivateli
(ale i za ucasti vlastniku)
> PRAVNI UPRAVA - vyslovna NEEXISTUJE
> OBSAH VLASTNICTVi PUDY (véci):
v pravo pozemek DB?ET (ius passidendi),
v pravo pozemek UZIVAT A POZIVAT jeho plody a uzitky (ius utendi et
fruendi) a
v pravo s pozemkem NAKLADAT (ius disponendi)
> PODSTATA SMENY = DOCASNY PREVOD PRAV DRZET + UZIVAT
+ POZIVAT ;

21.5.2023

1. Smeény uzivacich prav k pozemkim — podnajem a podpacht / 4

< PODNAJEM / PODPACHT = NASTROJ SMENY
UZIVACICH PRAV / 2
> = PRAVNI NASTROJ SMENY UZiVANi POZEMKU — JEDINY
> UZIVACI TITULY U SMENY:

v VLASTNICTVi - VZDY zahrnuje POZIVANI
v NAJEM/ PACHT —do / od 2014 - zahrnuji POZIVANI

v PODNAJEM / PODPACHT -do /0d 2014 - zahrnuji POZiVANI
NEPOUZITELNE tituly:

v VYPUJCKA (BEZPLATNE UZiVANI) - NEZAHRNUJI POZiVANi !
v SLUZEBNOST UZiVANI - ZAHRNUJI POZiVANI

> PRO ZEMEDELSKOU PRAXI JSOU POUZITELNE INSTITUTY:
v VLASTICTVi = POZEMKY ZEMEDELSKEHO PODNIKATELE
v NAJEM / PACHT = POZEMKY v uzivani ZEMEDELSKEHO PODNIKATELE

v PODNAJEM/ PODPACHT = POZEMKY v uzivani ZEMEDELSKEHO
PODNIKATELE

> pravni divod uzivani (PDU) MUSI VZDY ZAHRNOVAT POZIVANI!

1.  Smény uzivacich prav k pozemkim - podnajem a podpacht / 5

< POJEM POZiVANI (U NAJMU BRANI UZITKU)

> PRAVO NAJEMCE / PACHTYRE:
v BRAT z pozemku PLODY A UZITKY
v na RADNY + MIMORADNY VYNOS z véci

> POVINNOST NAJEMCE / PACHTYRE:

v SETRIT PODSTATU pozemku

v nést NAKLADY, bez nichz by se plodii a uzitkii z pozemku nedosahlo
v UDRZOVAT pozemek ve stavu, v jakém jej prevzal
v

HRADIT obvyklé udrzovaci NAKLADY na pozemek véetné jeho
OBNOVY
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Praktika spravy nemovitosti zemédélskymi 21.5.2023
podnikateli li. 20222 /2023

1. Smény uzivacich prav k pozemkim - podnajem a podpacht / 6

< PRAVNi DUVOD UZiVANi (PDU) / 1

> PREDPOKLADEM je EXISTENCE PRAVA UCASTNIKA SMENY
POZEMEK déle NAJMOUT / PODNAJMOUT / PROPACHTOVAT /
PODPACHTOVAT = musi mit PRAVNI TITUL UZiVANi (PDU)

> PRAVNi DUVODY UZiVANI (PDU) = HLAVNI UZIVACi VZTAHY
> VLASTNICTVi
> NAJEMNI VZTAH = uzaviena NAJEMNI SMLOUVA
+ piipadné SMLUVNI SOUHLAS pronajimatele s podnajmem
i ZAKONNY NAJEM DLE ZAKONA O PUDE 229/1991
> PACHTOVNI VZTAH = uzaviena PACHTOVNi SMLOUVA
+ ZAKONNY piedchozi SOUHLAS propachtovatele s podpachtem

> PODNAJEM + PODPACHT = ODVOZENY UZiVACi VZTAH

1. Smeény uzivacich prav k pozemkim — podnajem a podpacht / 7

< PRAVNI DUVOD UZiVANI (PDU) / 2

> UNAJMU SOUHLAS VLASTNIKA
v jen kdyZ je VYZADOVAN ve SMLOUVE

> UPACHTU PREDCHOZi SOUHLAS VLASTNIKA

v predem ve SMLOUVE / dohoda AD HOC

v ziskani SOUHLASU od SPOLUVLASTNIKU (50+ nebo VSICHNI)
> POZEMKY NEKONTAKTNICH / NEIDENTIFIKOVANYCH

VLASTNIKU

v NELZE UZAVRIT UZIVATELSKOU SMLOUVU

v NEEXISTUJE PRAVNIi DUVOD UZiVANI (PDU)

v NENi MOZNOST LEGALNE POUZIT KE SMENE

< VECNY DUVOD SMENY
> SMENA MEZ| ZEMEDELSKYMI PODNIKATELI ZA UCELEM
PROVOZOVANIi ZEMEDELSKE VYROBY

1.  Smény uzivacich prav k pozemkim - podnajem a podpacht / 8

% ,SMENA“ /1
> = PRAVNi DOCASNA VYMENA UZIVACICH PRAV k
ZEMEDELSKYM POZEMKUM
> = RECIPROCNi UJEDNANI
> ROZSAH POZEMKU (obdobna vyméra ve sméné)
> UPLATA za uzivani

> ZPRAVIDLA DVA SMLUVNI VZTAHY (dvé smiouvy) v JEDNE
LISTINE

v MOZNE JSOU | TROJ A VICE SMENY (podle po&tu smiuvnich stran)

> POUZITi JEDNE NEBO OBOU PRAVNICH UPRAV DLE
KOMBINACE PDU v listiné (,,sménné“ smlouvé)
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Praktika spravy nemovitosti zemédélskymi 21.5.2023
podnikateli li. 20222 /2023

1.  Smény uzivacich prav k pozemkim - podnajem a podpacht / 9

% ,SMENA“ /2
> UCEL SMENY
v ZJEDNODUSENI UZiVANi POZEMKU V UZEMI

v OPTIMALIZACE UZEMi / PUDNICH BLOKU (nejde o dily pudnich
bloku dle LPIS)

v DOSAZENI EFEKTIVNIHO HOSPODARENI
v RESENIi NEPRISTUPNOSTI POZEMKU

v RESENi ROZTRISTENOSTI PUDNi DRZBY DO PROVEDENI
POZEMKOVE UPRAVY

v OBHOSPODAROVANi POZEMKU SOULADNE SE LPIS

1. Smeény uzivacich prav k pozemkim — podnajem a podpacht / 10

< ,SMENA*“/3 situace NAJEM - NAJEM

\ POZEMEK AA | POZEMEK BB |
HLAVNI UZIVACIi VZTAH A HLAVNI UZIVACIi VZTAH B
/  NAJEM ~ NAJEM N
(NAJEMNI SMLOUVA) (NAJEMNI SMLOUVA)
UCASTNIK SMENY A UCASTNIK SMENY B
(NAJEMCE) (NAJEMCE)

BEZ SOUHLASU PRONAJIIMATELE BEZ SOUHLASU PRONAJIIMATELE

\ ODVOZENE UZIVACI VZTAHY |

SMENNA SMLOUVA / LISTINA = dvé smlouvy

PODNAJEM A UCASTNIK SMENY B
(PODNAJEMNI SMLOUVA) (PODNAJEMCE)

UCASTNIK SMENY A PODNAJEM B
(PODNAJEMCE) (PODNAJEMNI SMLOUVA)

1.  Smény uzivacich prav k pozemkim - podnajem a podpacht / 11

% ,SMENA“/4 situace PACHT - PACHT

\ POZEMEK AA =) POZEMEK BB |
HLAVNI UZIVACI VZTAH A HLAVNI UZIVACI VZTAH B |
/ PACHT PACHT
(PACHTOVNI SMLOUVA) (PACHTOVNi SMLOUVA)
UCASTNIK SMENY A UCASTNIK SMENY B
(PACHTYR) (PACHTYR)
SE SOUHLASEM PROPACHTOVATELE SE SOUHLASEM PROPACHTOVATELE

\ ODVOZENE UZIVACI VZTAHY |

SMENNA SMLOUVA / LISTINA = dvé smlouvy

PODPACHT A UCASTNIK SMENY B
(PODPACHTOVNI SMLOUVA) (PODPACHTYR)

UCASTNIK SMENY A PODPACHT B
(PODPACHTYR) (PODPACHTOVNI SMLOUVA)
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Praktika spravy nemovitosti zemédélskymi
podnikateli li. 20222 /2023

1. Smény uzivacich prav k pozemkim - podnajem a podpacht / 12

< ,SMENA“/5 situace NAJEM - PACHT

\ POZEMEK AA ) POZEMEK BB |
HLAVNI UZIVACI VZTAH A HLAVNI UZIVACIi VZTAH B
/ NAJEM PACHT \
(NAJEMNIi SMLOUVA) (PACHTOVNI SMLOUVA)
UCASTNIK SMENY A UCASTNIK SMENY B
(NAJEMCE) (PACHTYR)

BEZ SOUHLASU PRONAJIIMATELE SE SOUHLASEM PROPACHTOVATELE

\ ODVOZENE UZIVACI VZTAHY |
SMENNA SMLOUVA / LISTINA = dvé smlouvy

PODNAJEM A UCASTNIK SMENY B
(PODNAJEMNi SMLOUVA) (PODNAJEMCE)
UCASTNIK SMENY A PODPACHT B
(PODPACHTYR) (PODPACHTOVNI SMLOUVA)

21.5.2023

1. Smeény uzivacich prav k pozemkim — podnajem a podpacht / 13

"

LSMENA® / 4 = DVOJSMENA (zakladni piiklad):
pozemek za pozemek
= kazdy G&astnik ve DVOJIM smluvnim POSTAVENI ve sméné:

--E VLASTNIK e

VLASTNICTVi PROPACHTOVATEL PACHTYR
POZEMKUAA POZEMKUAA
NAJEM NAJEMCE » PODNAJEMCE
POZEMKUAA POZEMKUAA
PACHT PACHTYR » PODPACHTYR
POZEMKUAA POZEMKUAA
PACHTYR < VLASTNICTVI PROPACHTOVATEL
POZEMKU BB POZEMKU BB
PODNAJEMCE < NAJEM NAJEMCE
POZEMKU BB POZEMKU BB
PODPACHTYR < PACHT PACHTYR
POZEMKU BB POZEMKU BB

1. Smeény uzivacich prav k pozemkim - podnajem a podpacht / 14

< MOZNE KOMBINACE VLASTNICTVi x NAJEM / PACHT x
PODNAJEM / PODPACHT (PDU)

> MOZNE KOMBINACE (prosta SMENA mezi DVEMA uéastniky)
0 A VLASTNICTVi  x B.VLASTNICTVi

- SMLUVNI STRANY: A. VLASTNIK / PROPACHTOVATEL — B. VLASTNIK /
PROPACHTOVATEL

0 A VLASTNICTVi  x B.NAJEM OZ 1964 / PACHT OZ 2012

- SMLUVNI STRANY: A. VLASTNIK / PRONAJIMATEL - B. NAJEMCE /
PACHTYR

O A. VLASTNICTVI x B. PODNAJEM OZ 1964 / PODPACHT OZ 2012

. SMLU\{Ni STRANY: A. VLASTNiK / PROPACHTOVATEL - B.
PODNAJEMCE / PODPACHTYR

0 A.NAJEMOZ 1964 x B.NAJEM OZ 1964 / PACHT OZ 2012
+ SMLUVNi STRANY: A. NAJEMCE — B. NAJEMCE / PACHTYR
0 A.NAJEM OZ 1964 x B. PODNAJEM OZ 1964 / PODPACHT OZ 2012
+ SMLUVNI STRANY: A. NAJEMCE — B. PODNAJEMCE / PODPACHTYR
18
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Praktika spravy nemovitosti zemédélskymi 21.5.2023
podnikateli li. 20222 /2023

1. Smény uzivacich prav k pozemkim - podnajem a podpacht / 15

0 A.PACHT 0Z 2012 x B.NAJEM OZ 1964 / PACHT OZ 2012
+ SMLUVNI STRANY: A. PACHTYR — B. NAJEMCE / PACHTYR
0 A.PACHT 0Z2012 x B.PODNAJEM OZ 1964 / PODPACHT OZ 2012
+ SMLUVNi STRANY: A. PACHTYR — B. PODNAJEMCE / PODPACHTYR

> V JEDNE SMENE (listing) i NEKOLIK KOMBINACi PODLE
PRAV UCASTNIKU SMENY K POZEMKUM (PDU) + POCTU
POZEMKU

1. Smeény uzivacich prav k pozemkim — podnajem a podpacht / 16

% PREDMET SMENY = POZEMKY

> SPECIFIKACE (OZNACENI) POZEMKU PODLE KN (EN)
v SPECIFIKACE DLE LPIS SLOZITA / PROMENNA
> POCET SMENOVANYCH POZEMKU NEOMEZEN
> JEDNODUCHA SMENA = DVA POZEMKY
> SLOZITA SMENA
ViCE POZEMKU
VICE RUZNYCH PDU (NAJEM / PODNAJEM / PACHT / PODPACHT)
VIiCE UCASTNIKU / SMLUVNICH STRAN
> MOZNA | SMENA CASTi POZEMKU

v NUTNE REALNE VYMEZENI / OZNACENi SMENOVANE CASTI
POZEMKU / PARCELY

ZPRAVIDLA GRAFICKA PRILOHA SMLOUVY

20

1. Smény uzivacich prav k pozemkim - podnajem a podpacht / 17

% RECIPROCITA SMENY
ZAMER SMENIT UZIVACi PRAVA VE SROVNATELNEM ROZSAHU

> RECIPROCITA SMENY =
v ZPRAVIDLA SMENA OBDOBNYCH VYMER POZEMKU
v POCET SMENOVANYCH POZEMKU NEOMEZEN

> MOZNE ROZDILY V RECIPROCITE KE KOMPENZACI
v VYMEROVE
v TYPOVE (ORNA, TTP, ...)
v BONITNI (BPEJ)

KOMPENZACE ROZDILU
v UPLATOU

v ROZDILNOU VYMEROU
v BEZ KOMPENZACE

v

21
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Praktika spravy nemovitosti zemédélskymi 21.5.2023
podnikateli li. 20222 /2023

1. Smeény uzivacich prav k pozemkim - podnajem a podpacht / 18

< DOBA SMENY

> UNAJMU / PACHTU (ZE STRANY VLASTNIKA POZEMKU)
v DOBA NEURCITA / DOBA URCITA DLE DOHODY

> U PODNAJMU / PODPACHTU (ZE STRANY NAJEMCE /
PACHTYRE POZEMKU)

DOBA NEURCITA / DOBA URCITA DLE DOHODY

SHODNA S HLAVNIM UZIVATELSKYM VZTAHEM

NEMUZE BYT DELSi NEZ HLAVNI UZIVATELSKY VZTAH

UKONCENI VZDY V PRIPADE NEPLANOVANEHO UKONCENI
HLAVNIHO UZIVATELSKEHO VZTAHU (najem — odstoupeni / pacht —
vypovéd bez vypovédni doby)

> INFORMACNI POVINNOST SMLUVNI STRANY SMENNE
SMLOUVY O UKONCENI HLAVNIHO UZIVATELSKEHO VZTAHU

AR NN

22

1. Smeény uzivacich prav k pozemkim — podnajem a podpacht / 19

< MOZNOST DALSI DISPOZICE S POZEMKY VE SMENE
> UNAJMU / PACHTU JE MOZNA

v UNAJMU BEZ SOUHLASU VLASTNIKA (POKUD JEJ NAJEMNi
SMLOUVA NEVYZADUJE)

v UPACHTU S PREDCHOZIM SOUHLASEM VLASTNIKA

> UPODNAJMU / PODPACHTU NENi MOZNA (podpodnajem /
podpodpacht NEEXISTUJE)

23

1. Smeény uzivacich prav k pozemkim - podnajem a podpacht / 20

< SMENA VZDY ZA UPLATU / 1

= NAJEMNE / PACHTOVNE - PODNAJEMNE / PODPACHTOVNE
> URCENI UPLATY

v UPLATA SMLUVNi

v OPTIMALNI = CENA OBVYKLA (v MIiSTE a CASE)

NUTNA U DANOVE SPOJENYCH OSOB
v doporuéena UPLATA NEPREKRACUJICIi UPLATU Z HLAVNIHO
UZIVATELSKEHO VZTAHU

> FINANCNi RECIPROCITA

v PLNE RECIPROCNI = STEJNA UPLATA ZA OBA SOUBORY POZEMKU
BEZ OHLEDU NA VYMERU (PREDPOKLAD = OBDOBNE VYMERY)

v RECIPROCNi JEDNOTKOU UPLATY = STEJNA UPLATA ZA
JEDNOTKU VYMERY SMENOVANYCH POZEMKU BEZ OHLEDU NA
VYMERU + FINANCNi KOMPENZACE ROZDILU (PREDPOKLAD =
OBDOBNE VYMERY)

v SYMBOLICKA = 1 K& ?

24
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Praktika spravy nemovitosti zemédélskymi 21.5.2023
podnikateli li. 20222 /2023

1. Smény uzivacich prav k pozemkim - podnajem a podpacht / 21

< SMENA VZDY ZA UPLATU / 2
> UCETNI / PRAVNiI VZAJEMNE ZAPOCTENI UPLAT
v SMLUVNIi ZAPOCTENI / VE SMLOUVE
v JEDNOSTRANNE ZAPOCTENI smluvni stranou
v VZAJEMNA FAKTURACE / ROCNI

25

1. Smeény uzivacich prav k pozemkim — podnajem a podpacht / 22

< DOPORUCENY OBSAH SMENNE SMLOUVY / LISTINY / 1
> PRAVNi UPRAVA PODLE JEDNOTLIVYCH PDU
v 0Z 1964 u PODNAJMU
v 0Z 2012 u PACHTU a PODPACHTU
v NUTNOST POUZITI SPRAVNYCH POJMU A FORMULACI
v VHODNE CLENENi SMLOUVY DO CASTi
> JEDNA LISTINA = NEJMENE 2 UZiVACi VZTAHY
> MINIMALNE DVE SMLUVNi STRANY A DVA UCASTNICI
v TRIA VICE SMLUVNICH STRAN / STEJNY POCET UCASTNIKU
> FORMA NENi PREDEPSANA
v PISEMNA (PRAVIDLO)
v USTNI (VYJIMKA - PROKAZANi OBSAHU?)

26

1. Smény uzivacich prav k pozemkim - podnajem a podpacht / 23

< DOPORUCENY OBSAH SMENNE SMLOUVY / LISTINY / 2

> OBSAH - IDEALNE NAVAZUJICi NA OBSAH HLAVNIHO
UZIVATELSKEHO VZTAHU - ROZDIL ZDUVODNENY
v UCASTNICI SMENY
v VYMEZENi POZEMKU VE SMENE — OD KAZDE SMLUVNi STRANY
v VYMEZENi DRUHU/U UZIVATELSKEHO VZTAHU
NAJEM / PACHT — PODNAJEM/ PODPACHT
v DOBA UZiVANI/ SMENY
v UPLATA A JEJi UHRADA / ZAPOCTENI
v RESENIi ZMEN POZEMKU VE SMENE

27
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Praktika spravy nemovitosti zemédélskymi 21.5.2023
podnikateli li. 20222 /2023

1. Smény uzivacich prav k pozemkim - podnajem a podpacht / 24

< ZMENY SMENY / 1

> =ZMENA UCASTNIKA SMENY = ZMENA VLASTNIKA POZEMKU

v VSTUPUJE do prav a povinnosti predchoziho UCASTNIKA SMENY =
VLASTNIKA V NAJEMNIM VZTAHU

v VSTUPUJE do prav a povinnosti pfedchoziho UCASTNIKA SMENY S
MOZNOSTMI VYHRAD DLE §§ 2221 A 2222 NOZ = VLASTNIKA V
PACHTOVNIM VZTAHU

> =VYLOUCENi POZEMKU ZE SMENY
v ZTRATA PRVOTNIHO UZIVACIHO VZTAHU = PDU (NAJMU — PACHTU)
= ZANIK PDU UCASTNIKA SMENY
v ZTRATA ODVOZENEHO UZIVAGIHO VZTAHU = PDU (PODNAJMU —
PODPACHTU) = ZANIK PDU UCASTNIKA SMENY

28

1. Smeény uzivacich prav k pozemkim — podnajem a podpacht / 25

% ZMENY SMENY / 2

> DUSLEDKY VYLOUCENiI POZEMKU ZE SMENY
v U JEDNODUCHE SMENY pozemek - pozemek - ZANIK SMENY
v UNASOBNE SMENY pozemky - pozemky
= — ZANIK SMENY
= — POKRACOVANi SMENY S NAHRADOU vylouéeného POZEMKU
= — POKRACOVANi SMENY BEZ NAHRADY vylougeného POZEMKU
fedeni FINANENi NEREPROCITY (KOMPENZACE ROZDILU)

v SMLUVNi UPRAVA ZMEN SMENY

29

1. Smény uzivacich prav k pozemkim — podnajem a podpacht / 26

>

o

»VYDAVANIi NAHRADNICH POZEMKU*

> NENi PRAVNE UPRAVENO

> POJEM NAHRADNi POZEMKY = § 14 ZAKONA O PUDE:
NAHRADA PRO OPRAVNENE OSOBY za NEVYDATELNE
POZEMKY

> ZPRAVIDLA jde o POSKYTNUTI JINYCH POZEMKU viastnikovi
(dosavadnimu pronajimateli / propachtovateli) za pozemky, které si
zemeédélsky podnikatel jako najemce / pachtyf chce ponechat v
uzivani

> LZE PRAVNE RESIT POUZE FORMOU NAJMU/ PODNAJMU /
PACHTU / PODPACHTU

> VZDY JDE O SMENU !!!

*

30
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Praktika spravy nemovitosti zemédélskymi 21.5.2023
podnikateli li. 20222 /2023

1. Smeény uzivacich prav k pozemkim - podnajem a podpacht / 27

< VARIANTNI SITUACE
» NAJEM / PACHT — JEN NEKTERE POZEMKY DOTCENY KPU

- UZIVATELSKY/E VZTAH/Y POKRACUJE/i U POZEMKU/U
NEDOTCENEHO/YCH KPU

v § 8 ZKPU SE NEUPLATNi

> U POZEMKU DOTCENYCH KPU SHORA UVEDENY POSTUP/
RESENI (SNIMKY /3 - / 8)

» NAJEM / PACHT - VIiCE LV VE SMLOUVE

> UZIVATELSKY/E VZTAH/Y POKRACUJE/l U POZEMKU/U NA LV
NEDOTCENEM/NYCH KPU

v § 8 ZKPU SE NEUPLATNi

> U POZEMKU DOTCENYCH KPU SHORA UVEDENY POSTUP/
RESENI (SNIMKY / 3 — /8)

31

2.
Uzivani
ostatnich nemovitych véci jinych
viastniku

32

2. Uzivani ostatnich nemovitych véci jinych vlastnikt / 1

< A. UZIVANi OSTATNICH NEMOVITOSTI V CiziM
VLASTNICTVI

> VYMEZENi NEMOVITOSTI:

v POZEMKY - NE ZEMEDELSKA PUDA + pozemky tvofici
ZEMEDELSKY PUDNi FOND

» ZASTAVENA PLOCHA A NADVORI
= OSTATNi PLOCHA

»  MANIPULACNI PLOCHA

= KOMUNIKACE

v STAVBY

33
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Praktika spravy nemovitosti zemédélskymi
podnikateli li. 20222 /2023

2.

Uzivani ostatnich nemovitych véci jinych vlastnika / 2

> NETYKA SE :

v NEZEMEDELSKA PUDA potebna k zajistovani zemédélské
vyroby = slozka ZEMEDELSKEHO PUDNIHO FONDU
(zakon ¢. 334/1992 Sb. o ochrané zemédélského pudniho
fondu)
= polni cesty
= pozemky se zafizenim dilezitym pro polni zavlahy
= zavlahové vodni nadrze
= odvodiovaci pfikopy
= hraze slouzici k ochrané pfed zamokienim nebo zatopou
= technicka protierozni opatieni
= apod

> PDU = pachtovni vztah / smlouva

34

21.5.2023

2.

Uzivani ostatnich nemovitych véci jinych viastnikt / 3

< POJEM STAVBA
» STAVBA - SOUKROMOPRAVNI pojem (NOZ)

= VEC
= NEMOVITA = spojena s pozemkem pevnym zakladem
= MOVITA = umisténa na pozemku (neni spojena s pevnym

zakladem s pozemkem, je pienositelna)

v SAMOSTATNA VEC (stavby vzniklé do 1.1.2014 které NESPLYNULY
s pozemkem (1.1.2014))
+ PODZEMNI STAVBY

v SOUCAST POZEMKU = superficialni zasada od 1.1.2014
= PUVODNI stavby, které SPLYNULY s pozemkem (1.1.2014)
= NOVE stavby od 1.1.2014

= PODZEMNI STAVBA = STAVBA POD POVRCHEM se
samostatnym G&elovym uréenim — NEMUZE BYT SOUCASTI
pozemku

= PRAVO STAVBY (od 1.1.2014)

v jeho soucasti je stavba (budova) na cizim pozemku o

Uzivani ostatnich nemovitych véci jinych vlastnika / 4

STAVBA - VEREJNOPRAVNI pojem (stavebni zakon, katastralni zakon)
= PROCES = vzniku stavby (dynamické chapani) = STAVEBNi CINNOST
= STAVBA = DiLO
= jakékoli DILO, které vznika STAVEBNI nebo montazni TECHNOLOGII,
bez zfetele na stavebné technické provedenti, pouzité stavebni vyrobky,
materidly a konstrukce, na Ucel vyuZiti a dobu trvani (S2)
= STAVBA = BUDOVA
= budova je NADZEMNI STAVBA, ktera je prostorové soustfedéna a
navenek uzaviena obvodovymi sténami a stfesni konstrukce (KZ)
- je-li rozestavéna, pak na Urovni prvniho nadzemniho podlazi
= STAVBA = KOMUNIKACE
v dle z&kona o pozemnich komunikacich
= STAVBA ZEMEDELSKA
« je uréena k chovu zvifat, uskladnéni produkti Zivocisné vyroby, pfipravu a
skladovani krmiv a steliva, pfipravkd na ochranu rostlin a také pro zemédélské
sluzby; mize byt uréena pouze k zemédélskym cinnostem nebo s bytovou
jednotkou.
v dalSi specialni upravy
36
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Praktika spravy nemovitosti zemédélskymi 21.5.2023
podnikateli li. 20222 /2023

2. Uzivani ostatnich nemovitych véci jinych vlastniki / 5

> DOCASNA STAVBA
= PODLE STAVEBNICH PREDPISU: u které stavebni tfad predem
omezi dobu jejiho trvani (SZ)
= PODLE OBCANSKEHO PRAVA: stavba ZRiZENA OPRAVNENE
na pozemku osobou odlignou od jeho vlastnika, ktera MA BYT NA CIZiM

POZEMKU JEN DOCASNE, nebot stavebnik mé pravo uzivat tento
pozemek pouze na omezenou dobu, napt. z titulu NAJEMNi SMLOUVY

37

2. Uzivani ostatnich nemovitych véci jinych vlastnikui / 6

< PRAVNI DUVODY PRO UZiVANi NEMOVITOSTi (PDU)

> PACHT (UZiVANI + POZiVANI)

v UZIVANI A POZiVANI nemovité véci

v JEN PLODONOSNA VEC (POZIVATELNA) = zemédélsky pozemek
> OBECNY NAJEM (JEN UZiVANI)

v JEN UZIVANI ostatni nemovité véci (POZEMKY, STAVBY)

v NEPLODONOSNA véc

v OSTATNI nemovité véci

> NAJEM PROSTORU SLOUZICiHO PODNIKANI (UCEL
PODNIKANI - UZiVANI)
v JEN UZiVANi PROSTORU v/na nemovité véci
v NEPLODONOSNA véc
v VEC K PODNIKATELSKEMU uziti

38

2. Uzivani ostatnich nemovitych véci jinych vlastniki / 7

< ROZLISENIi POUZITi NAJMU / PACHTU
> NAJEM i PACHT = zavazky, které zpravidla vznikaji SMLOUVOU

> PODSTATOU NAJMU = PRENECHANi PRONAJATE VECI
pronajimatelem k DOCASNEMU UZiVANI najemci

v najemce ma pravo véc UZIVAT (beze zmény)
v vécje uzivana zpravidla véc uzivana bez dalsi Gpravy
> PODSTATOU PACHTU = pfenechani PROPACHTOVANE VECI
propachtovatelem k DOCASNEMU UZiVANI + POZiVANI
v pachtyF ma pravo véc UZIVAT + brat plody a uzitky = VYNOS
v Véc je propachtovana k HOSPODARSKEMU VYUZITI ZA
UCELEM VYNOSU.
v véc je vzdy ménéna /pozivana) + uzivana vlastni pili a Usilim
> ROZLISUJICI KRITERIUM = HOSPODARSKA FUNKCE
SMLOUVY= EXISTENCE POZiVANI VECI (pozemky zpisobilé
pozivani)

39
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Praktika spravy nemovitosti zemédélskymi 21.5.2023
podnikateli li. 20222 /2023

2. Uzivani ostatnich nemovitych véci jinych vlastniki / 8

< PRAVNI UPRAVA
> PACHT

= §§ 2332 - 2357 NOZ PACHT (neni Uprava zemédélského
pachtu)

= §§ 2202 - 2234 NOZ ustanoveni o NAJMU uzivana u pachtu
pIné nebo primérené
> OBECNY NAJEM
= §§2202 - 2234 NOZ
> NAJEM PROSTORU SLOUZICIHO PODNIKANI (uéel =
podnikani)
= §§ 2302 - 2314 NOZ NAJEM PROSTORU slouziciho podnikani
> DISPOZITIVNOST volby pravni / SMLUVNIi UPRAVY

v

§ 3074 NOZ = KONTINUITA NAJEMNICH VZTAHU

40

2. Uzivani ostatnich nemovitych véci jinych vlastnikti / 9

< SMLOUVY UZAVRENE PRED 1.1.2014 — PRAVNI REZIMY
> PUVODNI NAJEMNi SMLOUVA
v pokud je predmétem UZIVANI + POZiVANi NEMOVITOST
> plati OZ 1964 = NAJEM (§ 3074 = KONTINUITA NAJEMNICH VZTAHU)
v pokud je predmétem UZiVANI NEMOVITOST (neni pozivana)
> plati NOZ 2012 = NAJEM (neni KONTINUITA NAJEMNICH VZTAHU)

v pokud je predmétem uzivani PROSTOR PRO PODNIKANI
(NEBYTOVY PROSTOR)

> plati NOZ 2012 = NAJEM PROSTORU URCENEHO PODNIKANI
(neni KONTINUITA NAJEMNICH VZTAHU)

v pokud je predmétem uzivani JINA NEMOVITOST
> plati jiz NOZ 2012 = NAJEM (neni KONTINUITA NAJEMNICH VZTAHU)

> PUVODNIi SMLOUVA O NAJMU NEBYTOVYCH PROSTOR

> plati jiz NOZ 2012 = NAJEM PROSTORU URCENEHO
PODNIKANI (neni KONTINUITA NAJEMNICH VZTAHU)

41

2. Uzivani ostatnich nemovitych véci jinych vlastnikii / 10

< SPOLEGNY PACHT PUDY + OSTATNICH POZEMKU + STAVEB
» OSTATNi POZEMKY (NEZEMEDELSKE) + STAVBY

v mohou byt propachtovany spole¢né se zemédélskymi pozemky
STEJNOU SMLOUVOU

v vhodné je VYSLOVNE PODRIDIT tyto pozemky (ipravé zemé&délského
pachtu (jednotna uprava CELE SMLOUVY)
» v pfipadé VETSIHO POCTU NEZEMEDELSKYCH POZEMKU /
STAVEB (v provoznim arealu)
v JE VHODNE uzaviit SAMOSTATNOU SMLOUVU
smlouvu o NAJMU (OBECNOU)
smlouvu o NAJMU PROSTORU SLOUZICIHO PODNIKANi
(podnikatelské uzivani PROSTOR, ale ne ziskavani pozitkui)
» STAVEBNI POZEMKY (pfipadné SE STAVBAMI pronajimatele) a
KOMUNIKACE

v pronajimat SAMOSTATNOU SMLOUVOU (nepodfizovat je édélskému
pachtu)

42
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Praktika spravy nemovitosti zemédélskymi 21.5.2023
podnikateli li. 20222 /2023

2. Uzivani ostatnich nemovitych véci jinych vlastnikuii / 11

< POZITIVA / NEGATIVA SPOLECNEHO PACHTU PUDY A
OSTATNICH POZEMKU / STAVEB

» POZITIVA
v’ jedna smlouva

v’ stejné smluvni podminky

v jedna platba najemného
» NEGATIVA
v nerespektovani specifik najmu prostor slouzicich podnikani
v odli$na pravidla ukonéeni najmu a prav najemce
v’ spole¢né ukonéeni uzivani (vypovédi pronajimatele)

43

2. Uzivani ostatnich nemovitych véci jinych vlastniki / 12

< NAJEM PROSTORU URCENEHO PODNIKANI

= NAJEM PROSTORU (I VNITRKU POZEMKU) nebo MiSTNOSTI /
SOUBORU MiSTNOSTI

v je-li uéelem najmu PROVOZOVANI PODNIKATELSKE
CINNOSTI v tomto prostoru / mistnosti

+
v SLOUZI-LI pak prostor nebo mistnost alespofi PREVAZNE
PODNIKANI

> pouziji se OBECNA USTANOVENI O NAJMU + zviastni
USTANOVENI O NAJMU PROSTORU URCENEHO PODNIKANI

44

2. Uzivani ostatnich nemovitych véci jinych vlastnikii / 13

< PREDMET NAJMU PROSTORU URGENEHO PODNIKANI
= vystavéna nebo jinak vybudovana CAST NEMOVITE VECI,
= OHRANICENY PROSTOR
v podminkou je PROSTOROVE UZAVRENI predmétu najmu =
zjevna hranice /i pfirodni
v PROSTOREM URCENYM PODNIKANi NENi
samotna PLOCHA / nepostacuje hranice pravni

misto na véci (nekomeréni parkovisté, prijezdové + obsluzné
komunikace, pozemek pod stavbou ...)

v PROSTOR:
hala, vyrobni objekt, provozni objekt

pozemek nebo jeho &ast (uzavieny areal nebo jeho ¢ast, komeréni
parkovisté)

v MiSTNOST:
kancelat, dilna, provozovna, obchodni prostor, skladovaci prostor ...

45
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Praktika spravy nemovitosti zemédélskymi
podnikateli li. 20222 /2023

2. Uzivani ostatnich nemovitych véci jinych vlastnikii / 14

< NAJEM PROSTORU URCENEHO PODNIKANI /
SPECIFIKA UPRAVY

v mize s nim byt SPOJENO POSKYTOVANI SLUZEB (obdobné jako u najmu
bytu)

v’ najemce mize nemovitou véc, kde se naléza prostor slouzici podnikani,
OPATRIT se souhlasem pronajimatele v pfiméfeném rozsahu STITY,
NAVESTiIMI A PODOBNYMI ZNAMENIMI

v najemce mize s pfedchozim souhlasem pronajimatele PREVEST NAJEM V
SOUVISLOSTI S PREVODEM PODNIKATELSKE CINNOSTI

v un&mu na DOBU NEURCITOUJe VYPOVEDNI DOBA SESTIMESICNi
(mé&-li vSak strana k vypovédi vazny divod, je vypovédni doba tfimésicni);
trva-li najem o dobu delsi nez pét let je vypovédni doba vzdy
SESTIMESI

v vypovidang strana ma pravo do uplynuti jednoho mésice ode dne, kdy ji byla
vypovéd dorugena, VZNEST PROTI VYPOVEDI PISEMNE NAMITKY +
ZADAT SOUD O PREZKOUMANi OPRAVNENOSTI VYPOVEDI (do dvou
mésict ode dne, kdy marné uplynula lhita pro zpétvzeti vypovédi) — pokud
vypovidajici strana do jednoho mésice ode dne, kdy ji namitky byly doruéeny,
nevezme svou vypovéd zpét

46

21.5.2023

2. Uzivani ostatnich nemovitych véci jinych vlastnikii / 15

% B. ZASADA SUPERFICIES SOLO CEDIT

= ,,POVRCH USTUPUJE PUDE“
v NOVE OBNOVENA NOZ — ZRUSENA v 0Z 1950

v STAVBA ZRIZENA NA POZEMKU do 1.1.2014 se stava automaticky
jeho SOUCASTI

v vlastnik pozemku se zarovei stava vlastnikem nové vzniklé stavby

v 0D 1.1.2014 AUTOMATICKY APLIKOVANA
oddélit viastnictvi stavby a pozemku LZE JEN FORMOU PRAVA
STAVBY - jen tak Ize postavit stavbu na cizim pozemku

> RESENi STAVU PRED 1.1.2014

v SAMOSTATNOST STAVEB ZACHOVANA

v TRVAJIi | VECNA BREMENA STAVBY

v ZAKONNE PREDKUPNIi PRAVO § 3059 NOZ + § 3056 /1 NOZ

47

2. Uzivani ostatnich nemovitych véci jinych vlastnikii / 16

STAVBA NENi SOUCAST POZEMKU

v STAVBA SPOJENA SE ZEMi PEVNYM ZAKLADEM, ktera neni podle
dosavadnich pravnich predpisii soucasti pozemku, na némz je
zfizena, a je ke dni nabyti Géinnosti NOZ ve VLASTNICTVi OSOBY
ODLISNE OD VLASTNIKA POZEMKU, se dnem nabyti Géinnosti NOZ
NESTAVA SOUCASTi POZEMKU A JE NEMOVITOU VECI

v totéz plati o STAVBE, ktera je VE SPOLUVLASTNICTVI, je-li néktery ze
spoluvlastnikGi i vlastnikem pozemku nebo jsou-li jen néktefi
spoluvlastnici stavby spoluvlastniky pozemku.

v stanou-li se V BUDOUCNU POZEMEK | STAVBA VLASTNICTVIM
TEHOZ VLASTNIKA, prestane byt stavba samostatnou véci a stane
se SOUCASTI POZEMKU, na némz je zfizena.

v to neplati, jedna-li se o stavbu, ktera neni souéasti pozemku podle
tohoto zakona (POZEMNI STAVBY, SITE, KOMUNIKACE ...)

Y

48
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Praktika spravy nemovitosti zemédélskymi
podnikateli li. 20222 /2023

2. Uzivani ostatnich nemovitych véci jinych vlastnikii / 17

A
A

00 1.1.2014 001.1.2014

001.1.2014 B c 0D 112014

49

21.5.2023

2. Uzivani ostatnich nemovitych véci jinych vlastnikii / 18

> SITUACE
> stavba i pozemek jsou ve VLASTNICTVi JEDNE OSOBY
v stavba se stala soucasti pozemku
v dnem U¢innosti zakona se jiz nejedna o dvé samostatné véci

v od tohoto okamziku je mozno disponovat jiz jen pozemkem
(dispozice se budou tykat i staveb na ném umisténych)

v vyjimka plati pro do¢asné stavby

> stavba a pozemek maji ROZDILNEHO VLASTNIKA
v stavba nepresla automaticky do vlastnictvi vlastnika pozemku

v § 3056 NOZ zaklada vlastnikovi pozemku piedkupni pravo
ke stavbé a stejné tak vlastnikovi stavby pfedkupni pravo
k pozemku (resp. pfislusné ¢asti pozemku), na némz stavba stoji

50

2. Uzivani ostatnich nemovitych véci jinych vlastnikii / 19

+ ZCIZENi VLASTNICTVi —~STAVBY NEZAPSANE V KN

v bylo-li_ VLASTNICKE PRAVO K POZEMKU ZCIZENO TRETI
OSOBE, ktera byla pi nabyti vlastnického prava V DOBRE VIRE,
ze STAVBA JE SOUCASTI POZEMKU, piestane byt stavba
samostatnou véci a STANE SE SOUCASTI POZEMKU, na némz
je zfizena
* BEZ OHLEDU NA TO KDO JE SKUTECNYM VLASTNIKEM STAVBY

v qu vlastnil stavbu, ma vuci zciziteli pravo NA NAHRADU VE
VYSI CENY STAVBY ke dni zaniku svého vlastnického prava

v byla-li stavba zatizena zastavnim pravem, PRECHAZI ZASTAVNI
PRAVO NA POHLEDAVKU NA TUTO NAHRADU

v TYKA SE STAVEB

NEZAPSANYCH ve VS / KN

staveb zapsanych ve VS / KN kde ZCIZITEL NEBYL ZAPSAN PO
PRAVU

© JUDr. Pavel Truxa 2023
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Praktika spravy nemovitosti zemédélskymi 21.5.2023
podnikateli li. 20222 /2023

2. Uzivani ostatnich nemovitych véci jinych vlastniki / 20

< PROSAZENI ZASADY
» ZAKONNE VZAJEMNE PREDKUPNi PRAVO MEZI VLASTNIKY
POZEMKU A STAVBY
v POVINNOST PRI PRODEJI NABIDNOUT VEC (PREDKUPNI
PRAVO)
= vlastnik POZEMKU vlastniku STAVBY
= vlastnik STAVBY vlastniku POZEMKU
v POSTUP JAKO U VECNEHO PREDKUPNIHO PRAVA
UZAVRENI SMLOUVY S KOUPECHTIVYM
NABIDKA ke koupi s vymezenim véech podmikek prodeje
BEH LHUTY PRO AKCEPTACI = UHRADU KUPNi CENY / 3 mésice
pfi akceptaci ZANIK SMLOUVY S KOUPECHTIVYM
VKLADEM se STAVBA stane SOUCASTi POZEMKU

PRI NEVYUZITI se stavba nestane sougasti pozemku +
PREDKUPNI PRAVO DALE TRVA

LA

52

2. Uzivani ostatnich nemovitych véci jinych vlastniki / 21

< RESENI SLOZITYCH SITUACI

POZEMEK VL B POZEMEK VLB

STAVBA VL
A POZEMEK VL C

POZEMEK VL C

PREDKUPNi PRAVO MEZ|
VLASTNIKEM STAVBY A +
VLASTNIKEM POZEMKU B = JE NA
NEM PREVAZNA CAST STAVBY POZEMEK VL E
+ NENi PREDKUPNi PRAVO MEZI
VLASTNIKEM STAVBY A +

POZEMEK VLD

V TIAYEAVLS

VLASTNIKEM POZEMKU C + UPRAVA PRAVIDLO PREVAZNE
PRESTAVKU CASTISTAVBY NELZE
UPLATNIT

53

2. Uzivani ostatnich nemovitych véci jinych vlastnikii / 22

<% C. KOLIZE VLASTNICKYCH PRAV
» DRUHY KOLIZI
+ LEGALNI STAVBA ZEMEDELSKEHO PODNIKATELE NA
POZEMKU JINE OSOBY A NAOPAK

v KOLIZE DVOU SROVNATELNYCH = ROVNOCENNYCH VLASTNICKYCH
PRAV

= NELEGALNi STAVBA ZEMEDELSKEHO PODNIKATELE NA
POZEMKU JINE OSOBY A NAOPAK
v PREDNOST VLASTNICKEHO PRAVA K POZEMKU

> SITUACE KOLIZi

= STAVBA ZEMEDELSKEHO PODNIKATELE NA CIZiM
POZEMKU
v S TiM SOUVISI UZiVANi OKOLNICH POZEMKU

= prijezd + obsluznost stavby

= STAVBA CIZi OSOBY NA POZEMKU ZEMEDELSKEHO
PODNIKATELE

54
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Praktika spravy nemovitosti zemédélskymi

podnikateli li. 20222 /2023

> PRAVNIi POSOUZENI SITUACE:

> NEJDE o DOCASNOU stavbu

EIORENIEN

(smlouvy / rozhodnuti )

v

BEZDUVODNEM OBOHACENI

= dohodou

= soudnim rozhodnutim
ALE

2. Uzivani ostatnich nemovitych véci jinych vlastnikii / 23

bylo zachovano ODDELENE VLASTNICTVi pozemku a stavby
Uprava uzivani pozemku vlastnikem stavby neni v NOZ
NELZE SE DOMAHAT ODSTRANENI stavby

vlastnik stavby UZIVA POZEMEK BEZ PRAVNIHO DUVODU

vzajemny vztah se VYPORADAVA podle ustanoveni o

v PRAVNI VZTAH mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem opravnéné
stavby zfizené na cizim pozemku pred 1. 1. 2014 = CASOVE
NEOMEZENE PRAVO mit na cizim pozemku stavbu
(konkurence dvou ROVNOCENNYCH VLASTNICKYCH PRAV) —
nelze zadné pravo uprednostnit; prava si KONKURUJI

v je zalozen na LEGALITE ZRiZENi STAVBY na cizim pozemku

55

21.5.2023

stavbu

pozemku stavbu

= PRIVATIVNi NOVACE
= SMLUVNi VOLNOST 1!

SMLOUVY
mit na cizim pozemku stavbu

domahat ODSTRANENI STAVBY

1.1.2014
= FeSeno dle OZ 1964 § 135¢

2. Uzivani ostatnich nemovitych véci jinych vlastnikui / 24

v PRI CASOVE OMEZENEM PRAVU mit na cizim pozemku

> smluvni zanik PRAVA = UKONCENi UZAVRENE NAJEMNI

> po uplynuti doby najmu se VLASTNIK POZEMKU MUZE

v NEOPRAVNENE STAVBY na cizim pozemku vzniklé do

v PRI ZANIKU CASOVE NEOMEZENEHO PRAVA mit na cizim

> doslo k NAHRADE &asové neomezeného prava k pozemku nahradit
PRAVEM CASOVE OMEZENYM (typicky najemni vztah)

> NEDOJDE K OBNOVENi CASOVE NEOMEZENEHO PRAVA

56

> PRAVNI RESENIi KOLIZE:
= SMLUVNI

smluvni
» PRAVO STAVBY (99 let)
« NAJEM
= smluvni
docasné feseni
= potiebna dlouhodolaos’t najmu (50 let)
= RIZIKO ODSTRANENI STAVBY !!!

» PRAVO NEZBYTNE CESTY (PRIiSTUP)

2. Uzivani ostatnich nemovitych véci jinych vlastnikii / 25

» BEZ KOMLEXNIHO SMLUVNIHO RESENI
v JEN feseni NAHRADY NA UZIVANI pozemku

+  SOUDNI (BEZDUVODNE OBOHACENI)
» VECNE BREMENO UZiVANI (vécné pravo)

= OMEZENI VLASTNICTVi (PRISTUP K UZiVANI) § 1021 NOZ

57
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Praktika spravy nemovitosti zemédélskymi 21.5.2023
podnikateli li. 20222 /2023

2. Uzivani ostatnich nemovitych véci jinych vlastnikii / 26

D. PRAVO STAVBY
= SAMOSTATNA NEMOVITA VEC (pievoditelna, vydrzitelna, zdéditelna,

zastavitelna)

PRAVO mit nebo ZHOTOVIT na pozemku stavbu
ZHOTOVENA STAVBA je SOUCASTIi PRAVA stavby
Ize zfidit i k existujici stavbé vzniklé pred 1.1.2014
VZNIKA na zakladé SMLOUVY / VYDRZENI
VZNIK zapisem do KN
ZATiZENi POZEMKU timto vécnym pravem
pravo je DOCASNE - na 99 let (vydrzeni 40 let)

= lze dohodou prodlouzit

v ujednani ZA UPLATU / i ve splatkach = STAVEBNI PLAT = realné
bfemeno

v STAVEBNIK MA PRAVA JAKO VLASTNIK + pozivatel
v zaklada VZAJEMNE PREDKUPNi PRAVO pozemek — stavba
v uplynutim doby prava BUDOVA SOUCAST POZEMKU — za nahradu

AN N R N N )

58

3.
Problematika nedostatec¢né
identifikovanych vlastnikt

zemédélskych pozemku

59

3. Pozemky nedostatec¢né identifikovanych vlastnika / 1

< POJEM ,NEZNAMY*“ VLASTNIK POZEMKU

> NEZNAMY VLASTNIK = VLASTNIK S NEDOSTATECNOU
IDENTIFIKACI (V KN)
1. POZEMEK (parcela) JE ZAPSAN NALV +
2. OSOBA JE ZAPSANA v KATASTRU NEMOVITOSTI jako vlastnik, ale
+
NENi OZNACENA DOSTATECNE URCITE (bez data narozeni / r.&., bez
bydliste)
> PUVOD CHYB lezi nejdast&ji v obdobi 1948 az 1989 - zejména
= evidence vlastnictvi nemovitosti ve verejném registru byla na uréitou dobu
Uplné zruSena
= nasledné zavedeny zjednodusené evidence (EN), ale ani ty nejsou z
dnesniho pohledu dostaéuijici
= zapomenuty majetek
* nedédéni zemédélskych pozemku (uzivany statnimi statky a JZD)

60
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Praktika spravy nemovitosti zemédélskymi 21.5.2023
podnikateli li. 20222 /2023

3. Pozemky nedostatecné identifikovanych vlastnikd / 2

< NEDOSTATECNE IDENTIFIKOVANY VLASTNIK
POZEMKU

> PRAVNI UPRAVA
> §§ 64 — 65 zakona ¢. 256/2013 Sb., KATASTRALNIi ZAKON
> § 15 zakona &. 95/1999 Sb., o podminkdch PREVODU ZEMEDELSKYCH
A LESNICH POZEMKU z vlastnictvi statu na jiné osoby (jiz neplati)
> §1045 + § 1050 + § 3067 NOZ PRIVLASTNENI = zvlastni zpasob
VYDRZENI

> POVINNOSTi KAZDEHO VLASTNIKA nemovitosti je UDRZOVAT UDAJE V
KATASTRU NEMOVITOSTI v souladu se skutecnosti

> STAV MUZE BYT NAPRAVEN pouze na PODNET VLASTNIKA, ktery své
vlastnictvi katastralnimu ufadu dolozi zakonem piedepsanym zptisobem

61

3. Pozemky nedostate¢né identifikovanych vlastnikii / 3

< PUSOBNOST UzZSVM

» Pozemky s neznamym vlastnikem jsou EVIDOVANY také u Uradu
pro zastupovani statu ve vécech majetkovych (UZSVM) =
,seznam nemovitych véci, u nichz je dosud v katastru
nemovitosti evidovan nedostate¢né identifikovany, tzv. neznamy
vlastnik”
> je ZVEREJNOVAN na Gedni desce pfislu§ného obecniho Gfadu
> UZSVM geti — DOHLEDAVA vlastniky pozemka
> u vétdiny pozemki PRAVDEPODOBNOST DOHLEDANI viastnika,

piipadné titulu, na jehoz zakladé by mohl byt do katastru zapsan jako
vlastnik stat, ZANEDBATELNA
v VYZVA, ABY SE VLASTNICI PRIHLASILI

62

3. Pozemky nedostate¢né identifikovanych vlastnika / 4

< ZJISTENY STAV
v k1. 2.2020 seznam nemovitosti zapsanych v katastru nemovitosti s
nedostate¢né identifikovanymi viastniky (seznam) obsahoval 378 789
polozek
v' K 1.2.2022 jsou v seznamu nemovitosti evidovany tdaje o
» 157403 pozemcich
+ 4342 stavbach
+ 127148 osobach
(udaje UZSVM 2023)

< PRAVNI DUSLEDEK
» NEPROKAZE-LI SE VLASTNIK takové nemovitosti nejpozdaji
k 31. 12. 2023 (10 let od uvefejnéni vySe uvedeného seznamu),
PRIPADNOU nedostate¢né identifikované nemovitosti STATU do
prislugnosti hospodatit UZSVM z titulu zvlaétniho ,VYDRZENI“
vlastnického prava = PRIVLASTNENI

63
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3. Pozemky nedostatecné identifikovanych vlastniki / 5

< NEMOVITOSTI PODLE SKUPIN NEDOSTATECNE
IDENTIFIKOVANYCH VLASTNIKU /1

NEDOSTATECNE IDENTIFIKOVANI VLASTNICI
(NIV)

4 U
’ o NEDOSTATECNE
VLASTNIK NENI ZNAM IDENTIFIKOVANY
VLASTNIK
, U ZAPSANE OSOBY VLASTNIKA
V KATASTRU NEMOVITOSTI CHYBI DULEZITE INFORMACE K
CHYBIi O VLASTNIKOVI JEHO JEDNOZNACNE

JAKAKOLIV INFORMACE IDENTIFIKACI jako napfiklad
DATUM NAROZENI nebo ADRESA.

64
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3. Pozemky nedostate¢né identifikovanych vlastnikii / 6

<> NEMOVITOSTI PODLE SKUPIN NEDOSTATECNE
IDENTIFIKOVANYCH VLASTNIKU / 2

» SKUPINA

NEMOVITOSTI, které jsou v katastru nemovitosti evidovany s tim, ze

jejich VLASTNIK NENI ZNAM = neni zapsan na zadném LV

v’ o vlastnikovi chybi jakékoliv informace

v UZSVM fe§i podani zadanim lustrace ze souboru popisnych a
geodetickych informaci u pfisluSného katastralniho Gfadu

v PRAVDEPODOBNOST DOHLEDANI vlastnika, pfipadné titulu, na jehoz
zékladé by mohl byt do katastru zapsan jako vlastnik stat,
ZANEDBATELNA.

65

3. Pozemky nedostate¢né identifikovanych vlastnika / 7

» SKUPINAII.
NEMOVITOSTI, které vlastni NEDOSTATECNE IDENTIFIKOVANI
VLASTNICI
1. VLASTNICI vedeni v katastru nemovitosti jiz ZREJME NEZIJi
v’ vlastnik zapsany v katastru nemovitosti se narodil jesté v 19. stoleti.

v’ pfi dohledani v evidenci data Umrti této osoby je nutné, aby dédictvi bylo
dodate¢né projednano v ramci pozustalostniho fizeni

v pfi dohledani v evidenci data umrti této osoby je nutné, aby dédictvi
bylo dodate¢né projednano v ramci pozustalostniho fizeni

v neni-li véak mozné uréit umrti osoby, Ize podat navrh na zahajeni fizeni
o prohlaseni za mrtvého + nasledné musi prob&hnout pozustalostni
fizeni (UZSVM k podavani navrhli na prohlaseni za mrtvého nepfistupuje)
2. VLASTNIKA NELZE IDENTIFIKOVAT (ALE MUZE ZiT)
v’ vlastnici jsou v katastru oznaéeni pouze jménem a pfijmenim

v nelze vlastnika spolehlivé identifikovat, tudiz ani dohledat v evidenci
obyvatel, pfipadné prohlasit za mrtvého

66
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Praktika spravy nemovitosti zemédélskymi 21.5.2023
podnikateli li. 20222 /2023

3. Pozemky nedostatecné identifikovanych vlastnikii / 8

- NEDOSTATECN!vE IDENTIFIKOVANYM VLASTNIKEM
POZEMKU NENI:

> identifikovany VLASTNIK, ktery NEKOMUNIKUJE
v nepfijima postovni zasilky nebo na né nereaguje (NAVRHY SMLUV)
v jejinak je nekontaktni

> identifikovany VLASTNIK, ktery NEDAL SOUHLAS S NAJMEM /
PACHTEM
v vyslovné odmitl uzavfit uzivatelskou smlouvu
vz jednani vyplyva, ze odmitl uzavfit uzivatelskou smlouvu

> identifikovany VLASTNIK KONKLUDENTNE UZIVANEHO
pozemku

> KONKLUDENTNI = aktivni projev vile vlastnika pozemku uéinény
jinym zpisobem nez slovné (tedy ne ustné nebo pisemné) kterym
vyjadfii svou vuli se pravné vazat (uzaviit pachtovni vztah), NELZE
MIT O TOM POCHYBNOSTI - PASIVITA NENi SOUHLAS

67

3. Pozemky nedostatecné identifikovanych vlastnikt / 9

< MOZNOSTI NAPRAVY ZAPISU NEIDENTIFIKOVANEHO
VLASTNIKA

» ZAPIS NEZNAMEHO VLASTNIKA mtze byt NAPRAVEN pouze NA
PODNET VLASTNIKA, ktery své vlastnictvi katastrainimu GFadu
DOLOZi zakonem predepsanym zpisobem
v DOLOZENI

o LISTIN tykajicich se OSOB (rodné listy, oddaci listy, umrtni listy,
rozhodnuti z dédickych fizeni apoq.) a
o LISTIN tykajici se NEMOVITOSTI (kupni smlouvy, sménné smlouvy

v

PROVEDENi ~ POZUSTALOSTIHO  RIiZENi  (DODATECNE
PROJEDNANI DEDICTVi)

v i NEKOLIK NAVAZUJICICH fizeni

> SOUDNI RiZENi O URCENI VLASTNICTVI .
v predlozené LISTINY pro katastraini Gfad budou NEDOSTATECNE
¥ LISTINY viibec NEJSOU K DISPOZICI

68

3. Pozemky nedostate¢né identifikovanych vlastnika / 10

< BUDOUCI PRAVNI RESENi
» PRIVLASTNENI ( § 1045 + § 1050 + § 3067 NOZ )

v NEVYKONAVA-LI viastnik své VLASTNICKE PRAVO K NEMOVITOSTI
PO DOBU DESETI LET, ma se automaticky za to, ze VEC OPUSTIL =
DOMENKA OPUSTENI VECI (VYVRATITELNA PRAVNi DOMENKA)

§ 1050/2

v OPUSTENA NEMOVITOST (zem&délsky pozemek) PRIPADA DO
VLASTNICTVi STATU § 1045/2

= STAT SE BUDE DOVOLAVAT OPUSTENI NEMOVITOSTI

= bez nutnosti dal$iho prokazovani statem

= vlastnik nemovitosti by musel prokazat, ze sva vlastnicka prava k
nemovitosti dale vykonaval a nemovitost tedy NEOPUSTIL =
pravomocnym rozhodnutim soudu

v Pfechodna ustanoveni NOZ stanovi, Ze byla-li opusténa nemovita véc,
POCNE BEZET DESETILETA IHUTA AZ ODE DNE 1.1.2014
= stat se stane vlastnikem pozemku neznamého vlastnika nejdfive
od 1.1.2024

69
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3. Pozemky nedostatecné identifikovanych vlastnikt / 11

< UVAHA O BUDOUCIM POSTUPU STATU (UZSVM + SPU)
> POSTUP bude vychazet z PREDPISU O HOSPODARENI se
statnim majetkem + PREDPISU UZSVM
> PREVOD POZEMKU Statnimu pozemkovému dradu

> PREDPOKLADANY dal$i POSTUP SPU:
IDENTIFIKACE EVIDOVANEHO UZIVATELE / LPIS
IDENTIFIKACE NEEVIDOVANEHO UZIVATELE
VYZVA K DOLOZENIi PDU

VYZVA K UZAVRENI UZIVATELSKEHO SMLUVNIHO VZTAHU
(PACHTU)

VYBEROVE RIZENi na RADNEHO UZIVATELE
v RESENi SPOLUVLASTNICKYCH VZTAHU (pfi nabyti
spoluvlastnického podilu k nemovitosti)
> NAHRADA / UPLATA ZA UZiVANIi OD 1.1.2024 (data nabyti

vlastnictvi statem - stat bude vlastnikem nejdfive od 1.1.2024)
70

AN

AN

AN

3. Pozemky nedostatecné identifikovanych vlastnikt / 12

> =pokud se VLASTNIK ZEMEDELSKEHO POZEMKU zapsaného
na seznamu nedostatec¢né identifikovanych vlastniku
NEPRIHLASI o nemovitost nejpozdéji DO 31.12.2023, ubéhne
Ihiita a POZEMEK PREJDE NA STAT

% PRISTUP ZEMEDELSKYCH PODNIKATELU
» AKTIVITA za Géelem VYHLEDAVANI nedostateéné
identifikovanych vlastnika
v poskytovani pomoci DOHLEDANYM VLASTNIKUM pfi dopInéni
zapisu v KN
v poskytovani pomoci DOHLEDANYM DEDICUM viastniku pfi
doprojednani dédictvi (poztstalosti)
» CILEM smluvniho podchyceni co nejvétsiho rozsahu uzivacich
vztahu

71

3. Pozemky nedostate¢né identifikovanych vlastnika / 13

< UZiVANi POZEMKU NEDOSTATECNE
IDENTIFIKOVANEHO VLASTNIKA

» smlouvu NELZE UZAVRIT S NEZNAMYM VLASTNIKEM
> uzivani je vzdy BEZESMLUVNI / BEZ PRAVNiHO DUVODU

> DUSLEDKY UZiVANi POZEMKU BEZ PRAVNIHO DUVODU
v placeni NAHRADY BEZDUVODNEHO OBOHACENI pachtyie ve vysi v
misté a case obvyklé (= jako bézné pachtovné)
VYKLIZENi POZEMKU NA VYZVU vlastnika
moznost vlastnika pozadovat NAHRADU SKODY
NEEXISTENCE PRAVA NA PLODY / uzitky pozemku
(§ 3/3 ZoP)
uzivaci pravo NEZAPSANO VE LPIS
ukladani pachtovného na dohadné ucty / uéetnictvi pachtyie

AN NI U RN
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podnikateli li. 20222 /2023

3. Pozemky nedostatecné identifikovanych vlastnikd / 14

« SITUACE

> VETSINOVY NEDOSTATECNE IDENTIFIKOVANY
SPOLUVLASTNIK
(spoluvlastnicky podil VETSIi nez 50%)
v UZIVATELSKOU SMLOUVU NELZE UZAVRIT
v SMLOUVA SE ZNAMYM MENSINOVYM SPOLUVLASTNIKEM JE
NEPLATNA

» MENSINOVY SPOLUVLASTNIK
(spoluvlastnicky podil MENSI nez 50%) )
v SMLOU)IA SE ZNAMYM VETSINOVYM SPOLUVLASTNIKEM JE
PLATNA

» ZEMRELY SPOLUVLASTNIK
v SMLOUVU LZE UZAVRIT S V UVAHU PRIPADAJICiMI DEDICI (MiSTO
ZAPSANEHO ZEMRELEHO SPOLUVLASTNIKA)
= okruh v tvahu pfipadajicich dédict sdéli notar
= je mozno uzaviit v jedinym potvrzenym dédicem
= je lepsi vyckat konce pozustalostniho fizeni

73

4.

Uvod do problematiky
pravnich dusledku
erozi a ztraty plodonosnosti
zemédélskych pozemku

74

4. Pravni dusledky eroze zemédélskych pozemkii / 1

< ZEMEDELSKY PUDNi FOND
> PRAVNi UPRAVA
= zakon €. 334/1992 Sb. o ochrané zemédélského pudniho
fondu
+ provadéci predpisy
= vyhl. €. 240/2021 Sb. o ochrané zemédélské pudy pred erozi
(vodni)
> ZEMEDELSKY PUDNi FOND
v’ = zakladni pfirodni bohatstvi zemé

v NENAHRADITELNY VYROBNi PROSTREDEK umozfiujicim
zemédélskou vyrobu

v jedna z HLAVNICH SLOZEK ZIVOTNiHO PROSTREDI

v SLOZKY ZEMEDELSKEHO PUDNIHO FONDU JAKO PREDMET
ZEMEDELSKEHO NAJMU / ZEMEDELSKEHO PACHTU

v SIRSI POJEM NEZ DRUHY POZEMKU V KN 75
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4. Pravni dasledky eroze zemédélskych pozemku / 2

> ZEMEDELSKY PUDNi FOND /1

> pozemky ZEMEDELSKY OBHOSPODAROVANE =
ZEMEDELSKA PUDA:

= [ orna puda

= | chmelnice

= | vinice EVIDOVANY V KN

= | zahrady jako DRUH POZEMKU
= | ovocné sady ZPUSOB OCHRANY:

= | trvalé travni porosty ZEMEDELSKY PUDNi FOND
+

= puda, ktera BYLA a MA BYT NADALE zemédélsky

obhospodaiovana, ale DOCASNE OBDELAVANA NENi
(pozemky uvedené do klidu / ladem = thor)

2 RYBNIKY s chovem ryb nebo vodni driibeze

76
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4. Pravni dasledky eroze zemédélskych pozemku / 3

> ZEMEDELSKY PUDNi FOND /2
> NEZEMEDELSKA PUDA potiebna k zajistovani zemédélské
vyroby
polni cesty
pozemky se zafizenim dalezitym pro polni zavlahy
zavlahové vodni nadrze
odvodiovaci pfikopy
hraze slouzici k ochrané pifed zamokienim nebo zatopou
technicka protierozni opatieni
apod.

» v pochybnostech rozhoduje organ ochrany zemédélského
pudniho fondu:
» obecni ufad obce s rozsitenou pusobnosti

77

4. Pravni dasledky eroze zemédélskych pozemkii / 4

» ORGANY OCHRANY ZEMEDELSKEHO PUDNIHO
FONDU (OOZPF)
= povéfené obecni Ufady
= obecni ufady obci s rozsifenou plsobnosti
= krajské urady
= spravy narodnich parkt
= Ministerstvo zivotniho prostiedi.

< OCHRANA + ZVELEBOVANI' + RACIONALNI VYUZIVANI
ZEMEDELSKEHO PUDNIHO FONDU
= ¢innosti, kterymi je také zajiStovana ochrana a zlepSovani Zivotniho
prostredi. (§ 1 ZOZPF)

78
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4. Pravni dasledky eroze zemédélskych pozemki / 5

< PREDMET UZiVANIi V PACHTU / NAJMU
» ZEMEDELSKY NAJEM OZ 1964
= POZEMKY patiici do ZEMEDELSKEHO PUDNIHO FONDU § 677/2

» ZEMEDELSKY PACHT 0Z 2012
= ZEMEDELSKY POZEMEK § 2345

v JEDINE KRITERIUM = SKUTECNY SJEDNANY UCEL / ZPUSOB UZITi
(NE zarazeni do ZPF)

v JAKYKOLIV POZEMEK ZPUSOBILY K ZEMEDELSKEMU VYUZITi
v UZIVANI K ZEMEDELSKE CINNOSTI

= péstovani rostlin

= chovu hospodaiskych zvirat (véetné rybnikarstvi)

ale NE vykon myslivosti

79

4. Pravni dasledky eroze zemédélskych pozemku / 6

< ZMENA VYUZITi ZEMEDELSKEHO POZEMKU
> ZMENA TRVALEHO TRAVNIHO POROSTU NA ORNOU PUDU § 2
v JEN SE SOUHLASEM ORGANU OCHRANY ZPF
v PODKLADEM JE POSOUZENI
= fyzikalnich nebo biologickych vlastnosti zemédélskeé pudy
= rizik ohrozeni zemédélské pudy erozi, véetné polohy Gdolnic

= provedenych opatieni ke snizeni téchto rizik (napfiklad svahové
pralehy).

> DALSI ZMENY VYUZITi / HOSPODARSKEHO URCENI
v OSTATNi ZMENY DLE UVAHY NAJEMCE / PACHTYRE

v’ na zékladé SOUHLASU / PREDCHOZIHO SOUHLASU
VLASTNIKA

v TRVALE nebo DOCASNE PO DOBU UZiVANI

80

4. Pravni dasledky eroze zemédélskych pozemkii / 7

< ZMENA VYUZITi ZEMEDELSKEHO POZEMKU JAKO
SOUCAST OCHRANY ZPF /1
> K NAPRAVE ZNECISTENI / PRI OHROZENI EROZI
= ZMENY SJEDNANEHO UZiVANI / POZiVANIi POZEMKU
1. NARIZENA OPATRENI
v NARIZENA 0OZPF — PUVODCI ZAVADNEHO STAVU
> MELIORACNI OPATRENI NA POZEMKU
> OCHRANNE ZATRAVNENi POZEMKU
> PROVADENIi TECHNICKYCH OPATRENI (pfikopy, zatravnéné tdolnice, polni

cesty s protierozni funkei, ochranné hrazky a nadrze, terasy, protierozni meze ...)
2 ZMENA DRUHU POZEMKU
v POVINNOST UZIVATELE / VLASTNIKA STRPET OPATRENI (nejsou-li
plvodci)
vV PRIPADE ROZPORU SE SJEDNANYM UZiVANIM / POZiVANIM
— PREDNOST NARIZENEHO OPATRENI
— NENIi NUTNOST ZMENY SMLOUVY / SOUHLASU VLASTNIKA

81
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4. Pravni dasledky eroze zemédélskych pozemki / 8

% ZMENA VYUZITi ZEMEDELSKEHO POZEMKU JAKO
SOUCAST OCHRANY ZPF / 2
2. DOBROVOLNE PRIJATA OPATRENI
v PRIJATA NAJEMCEM / PACHTYREM
v’ UcCelem jsou napiiklad zemédélské postupy se zamérenim na oblasti
klimatu a Zivotniho prostredi (GREENING) / KOMPENZACE PLATBOU
2 ZRIZOVANI PLOCH V EKOLOGICKEM ZAJMU (EFA) — zejména:
= uhor s porostem vyuzivany v ekologickém zajmu
= krajinné prvky v ekologickém z&jmu
= souvrat’
= plochy s rychle rostoucimi dfevinami
vV PRIPADE ROZPORU SE SJEDNANYM UZIVANIM / POZIVANIM V
NAJEMNI / PACHTOVNI SMLOUVE
— NUTNOST PREDCHOZIHO SOUHLASU VLASTNIKA

— VHODNE PREVENTIVNi UJEDNANI VE SMLOUVE / MOZNOST
APLIKACE OPATRENI NA POZEMCICH

82

4. Pravni dasledky eroze zemédélskych pozemku / 9

< ZASADY OCHRANY ZEMEDELSKE PUDY

> JE ZAKAZANO (ZEJMENA):

v ZPUSOBOVAT ZNECISTENI ZEMEDELSKE PUDY prekragovanim
indika¢nich hodnot (obsaht rizikovych latek nebo rizikovych prvka v
zemédélské pudé, pfi jejichz prekroeni dochazi k ohrozeni zdravotni
nezavadnosti potravin nebo krmiv, pfimému ohroZenf zdravi lidi nebo
zvifat pfi kontaktu s padou ...)

v ZPUSOBOVAT OHROZENi ZEMEDELSKE PUDY EROZI
2 prekracovanim pripustné miry jejiho erozniho ohrozeni (stanovené

provadécim pravnim predpisem)

v UZIVAT ZEMEDELSKOU PUDU K NEZEMEDELSKYM UCELUM bez
souhlasu s odnétim ze zemédélského pudniho fondu s vyjimkou pFipadd,
kdy souhlasu neni tfreba

v POSKOZOVAT FYZIKALNI, CHEMICKE NEBO BIOLOGICKE
VLASTNOSTI ZEMEDELSKE PUDY jejim zhutiiovanim, zamokfovanim,
vysou$enim, pfekryvanim nebo naru$ovanim erozi.
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4. Pravni dasledky eroze zemédélskych pozemkii / 10

< OPATRENI PRI OHROZENI ZEMEDELSKE PUDY EROZi A
OPATRENI K NAPRAVE / 1

> Organy ochrany zemédélského ptidniho fondu ULOZi PUVODCI
zavadného stavu OPATRENI K NAPRAVE k odstranéni zavad
vzniklych porusenim povinnosti

> OPATRENI K NAPRAVE vodni a vétrné EROZE
v specialni OSEVNi POSTUPY
v AGROTECHNICKA A MELIORACNI OPATRENI sledujici zlepseni

pudnich vlastnosti, snizeni pristupnosti

v ZMENU DRUHU POZEMKU

v’ zpusob napravy pfi eroznim ohroZeni voli pivodce zavadného stavu
podle provadéciho pravniho predpisu
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4. Pravni dasledky eroze zemédélskych pozemku / 11

< OPATRENI PRI OHROZENIi ZEMEDELSKE PUDY EROZi A
OPATRENI K NAPRAVE / 2

» VLASTNICI A OPRAVNENI UZIVATELE zemédélské pudy (nejsou
zaroven puvodci zavadného stavu) jsou POVINNI:
v STRPET PROVEDEN{ OPATRENI k napravé
v UMOZNIT VSTUP na své pozemky

v STRPET v nezbytném rozsahu OMEZENi OBVYKLEHO UZIVANi
svych pozemk
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4. Pravni dasledky eroze zemédélskych pozemkt / 12

< PROTIEROZNI A DALSi OPATRENI / 1
» OBECNE (OPATRENI KE SNiZENi EROZNIHO OHROZENI)
v ORGANIZACNI OPATRENI
= vhodné umisténi péstovanych plodin
= ochranné zatravnéni
= pésové stfidani plodin
v AGROTECHNICKA OPATRENI(
= vrstevnicové obdélavani
= ochranné obdélavani
= podryvani
= hrazkovani nebo dulkovani
v TECHNICKA OPATRENI
= prikopy, prllehy, zatravnéné Udolnice se stabilizovanou drahou
soustfedéného odtoku, polni cesty s protierozni funkci, ochranné
hrazky, ochranné nadrze, terénni urovnavky, terasy, protierozni meze
nebo asanace eroznich vymold
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4. Pravni dasledky eroze zemédélskych pozemkii / 13

< PROTIEROZNi A DALSi OPATRENI / 2
» PRI POZEMKOVYCH UPRAVACH
v = DILCI CiL POZEMKOVYCH UPRAV

> PROTIEROZNi OPATRENI maiji za cil OMEZIT SKODY na
zemédélském pidnim fondu pisobenim EROZE

= DRUHY OPATRENI:
+ protierozni meze a hrazky
+ zachytné prualehy a piikopy
» zasakovaci pasy
« vétrolamy
» ochranné zatravnéni, zalesnéni, aj.

= OPATRENi HOSPODARENI NA ZEMEDELSKE PUDE -
AGROTECHNICKA A ORGANIZACNI OPATRENI.
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4. Pravni dasledky eroze zemédélskych pozemku / 14

- VODOHOSPODARSKA OPATRENI
= UCEL:
+ ke zlepSeni vodnich poméru v Gzemi
» neskodné odvedeni povrchovych vod
+ zvySovani retenéni schopnosti krajiny
+ ochrana GUzemi pfed povodnémi
= DRUHY OPATRENI:
« svodné prikopy a pralehy
« retencni nadrze (suché nebo se stalou hladinou vody),
Upravy a revitalizace toku
« ochranné hraze
« zatravnéni infiltranich zén na propustnych a mélkych
ptdach
+ zatravnéni ¢i zalesnéni ochrannych pasu podél vodnich
Utvard, aj.
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4. Pravni dasledky eroze zemédélskych pozemku / 15

v OCHRANA A TVORBA ZIVOTNiHO PROSTREDI

= DRUHY OPATRENI:
« prvky tzemniho systému ekologické stability doplnéné dalSimi
interakénimi prvky — napf. rozptylené a doprovodné zelené
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4. Pravni dasledky eroze zemédélskych pozemkii / 16

< POVINNOSTI NAJEMCE / PACHTYRE V PECI O
POZEMEK
> pramét VEREJNEHO a SOUKROMEHO prava

> POVINNOSTI STANOVENE ZAKONEM O OCHRANE »

ZEMEDELSKEHO PUDNIHO FONDU C. 334/1992 Sb. + DALSIMI

PREDPISY (napi. NV 242/2004 Sb. + vyhl. &. 240/2021 Sb.)

= POVINNOSTI VLASTNIKA nebo OPRAVNENEHO UZIVATELE
zemédélské pldy

v POVINNOST UZiVAT nebo UDRZOVAT ZEMEDELSKOU PUDU v
souladu s CHARAKTERISTIKOU DRUHU POZEMKU (+ vyjimky)

v dodrzovani standarda DOBREHO ZEMEDELSKEHO A
ENVIRONMENTALNIHO STAVU PUDY (DZES)

v ZASADY SPRAVNE ZEMEDELSKE PRAXE (pfiloha 1 NV 242/2004)
= svazité pozemKy / vylougeni péstovani irokofadkovych plodin
= agrotechnické prace a pojezdy technikou provadét prevazné po

vrstevnicich
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4. Pravni dasledky eroze zemédélskych pozemku / 17

» POVINNOSTI STANOVENE ZAKONEM O VODACH €. 254/2001
Sb.

= POVINNOSTI VLASTNIKA POZEMKU

v ZAJISTIT PECI 0 né tak, aby nedochdazelo ke zhor$ovani
vodnich poméru

zejména
v’ zajistit, aby nedochazelo ke
= zhorSovani odtokovych poméra,
= odnosu pudy erozni ¢innosti vody
v dbét o zlepSovani reten¢ni schopnosti krajiny.
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4. Pravni dasledky eroze zemédélskych pozemku / 18

> POVINNOSTI STANOVENE OBCANSKYM ZAKONIKEM
v OBECNA PREVENCNI POVINNOST (pfedchazet vzniku $kody)

v SETRIT PODSTATU ZEMEDELSKEHO POZEMKU (nedrancovat jej)
v UDRZOVAT POZEMEK ve stavu, v jakém jej prevzal
v PECOVAT O POZEMEK jako RADNY HOSPODAR
v

bez souhlasu vlastnika NEMENIT HOSPODARSKE URCENI nebo
ZPUSOB UZIVANI A POZIVANI pozemku (SMLUVNE SJEDNANE)

> POVINNOSTI STANOVENE NAJEMNI / PACHTOVNI SMLOUVOU
v ZVLASTNI smluvni ujednani
=V RAMCI zakonné upravy (PREVZETi FORMULACI)
= NAD RAMEC zakonné Upravy

v NUTNO DBAT NA PRESNE VYMEZENi POVINOSTi NAJEMCE
/ PACHTYRE
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4. Pravni dasledky eroze zemédélskych pozemkii / 19

< DUSLEDKY PORUSENi POVINNOSTi NAJEMCE /
PACHTYRE V PECI O POZEMEK / veiejnopravni

> PRESTUPKY NA USEKU OCHRANY ZPF
v FYZICKYCH OSOB (vlastnik, uzivatel)

v PRAVNICKYCH A PODNIKAJICICH FYZICKYCH OSOB

= ZNECISTENI zemédglské pudy

= zplisobeni OHROZENI zemé&délské pudy EROZI
UZIVANI zemédgliské ptidy k NEZEMEDELSKYM UCELUM bez souhlasu s
jejim odnétim

= ZMENA trvalého travniho porostu na ornou piidu BEZ SOUHLASU

= NEUZIVANI nebo NEUDRZOVANI zemédélské pudy v souladu s
charakteristikou druhu pozemku
POSKOZOVANI fyzikalnich vlastnosti zemédélské pudy

= VNASENI jinych nez povolenych latek nebo piipravki do zemédélské pudy
pouziti upravenych kali nebo sedimentt
NESPLNENI ULOZENYCH OPATREN k napravé

= NESPLNENI nékteré z podminek ochrany ZPF stanovenou rozhodnutim
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4. Pravni dasledky eroze zemédélskych pozemku / 20

< DUSLEDKY PORUSENi POVINNOSTi NAJEMCE /
PACHTYRE V PECI O POZEMEK / uzivatelsky vztah

> SANKGNIi UKONCENI UZiVACIHO VZTAHU k pozemku

> SANKCGNIi UKONCGENiI NAJEMNIHO VZTAHU
v PRONAJIMATEL muze kdykoli ODSTOUPIT OD SMLOUVY,

= UZiVA-LI NAJEMCE pfes pisemnou vystrahu pronajaty pozemek
nebo trpi-li uzivani pozemku takovym zpisobem, ze
PRONAJIMATELI VZNIKA SKODA,
nebo

= e mu HROZi ZNACNA SKODA
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4. Pravni dasledky eroze zemédélskych pozemku / 21

» SANKCNIi UKONCENi PACHTOVNIHO VZTAHU
v UZIVA-LI PACHTYR pozemek takovym zpisobem, ze
se OPOTREBOVAVA NAD MIiRU PRIMERENOU okolnostem
NEBO
e HROZi ZNICENi POZEMKU,

propachtovatel jej PISEMNE VYZVE aby pozemek uzival fadné, da mu
ptfiméfenou lhatu k napravé a upozorni jej na mozné nasledky
neuposlechnuti vyzvy
+
NEUPOSLECHNE-LI PACHT\'(I? vyzvy, ma propachtovatel pravo
PACHT VYPOVEDET BEZ VYPOVEDNI DOBY.

v PORUSUJE-LI pachtyi ZVLAST ZAVAZNYM ZPUSOBEM své
povinnosti, a tim PUSOBI ZNACNOU UJMU, ma propachtovatel pravo
VYPOVEDET PACHT BEZ VYPOVEDNI DOBY

= neni povinnost PREDCHOZi PISEMNE VYZVY
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4. Pravni disledky eroze zemédélskych pozemkii / 22

< UKONCENi NAJMU / PACHTU - POSTUP

> povinnost NAJEMCE / PACHTYRE ODEVZDAT
PRONAJIMATELI / PROPACHTOVATELI POZEMEK

v ve STAVU, V JAKEM POZEMEK PREVZAL

v byl-li POZEMEK POPSAN ve SMLOUVE nebo v ZAPISU O
JEJiM PREDANI pachty#i, PRIHLIZi SE samoziejmé i k tomu
(nebyl-li zapis pofizen — plati, ze véc byla pfi zfizeni pachtu
pachtyfi odevzdana se v§im, co k ni obvykle nalezi, v
upotiebitelném stavu a v primérné jakosti)

v ODEVZDAVANY POZEMEK musi byt HOSPODARSKY
OPATREN tak, jak to odpovida hledisku obvyklosti = pozemek
musi byt odevzdan ve stavu jaky odpovida stavu fadného
hospodareni v DANE ROCNI DOBE

v neni-li pachtyf s to VRATIT propachtovany pozemek
V NALEZITEM STAVU z pfi€in, které se mu pficitaji, je povinen
k NAHRADE
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4. Pravni dasledky eroze zemédélskych pozemku / 23

> VRACENI POZEMKU PO SKONCENi NAJMU / PACHTU

+ NAJEMCE / PACHTYR je povinen vratit pozemek ve stavu
ODPOVIDAJICiM SJEDNANEMU ZPUSOBU UZiVANI pozemku
podle smlouvy

= nebyl-li zptisob uzivani vyslovné smiuven, ve STAVU, V JAKEM
POZEMEK PREVZAL
(k obvyklému opotiebeni se nebude pfihlizet)

» NAJEMCE / PACHTYR ODPOVIDA ZA SKODY vzniklé
poskozenim nebo nadmérnym opotfebenim pozemku v
dusledku jeho ZNEUZITI

= NAJEMCE / PACHTYR odpovida i za $kody zptsobené
osobami, kterym umoznil k pozemku pfistup (podnajem / sména
uzivacich prav)
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4. Pravni dasledky eroze zemédélskych pozemku / 24

< SKODA ZPUSOBENA PRI UZiVANi ZEMEDELSKYCH
POZEMKU
1. SKODA NA POZEMCICH VLASTNIKU
= SNiZENi PLODONOSNOSTI pozemku (dosahovani vynosti)
= ZTRATA PLODONOSNOSTI pozemku (dosahovani vynosii)
v disledku
= ZNECISTENI pozemku cizorodymi latkami
= EROZE pozemku (zptisobeni erozniho ohrozeni)
*  jiné ZHORSENI FYZIKALNICH, CHEMICKYCH nebo
BIOLOGICKYCH VLASTNOSTI pozemku
2. SKODA NA MAJETKU JINYCH OSOB (obci, osob)
= znecisténi pozemkt a komunikaci
= poskozeni jinych pozemku
= poskozeni komunikaci
= poskozeni staveb
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4. Pravni dasledky eroze zemédélskych pozemkii / 25

< PRAVNi UPRAVA NAHRADY SKODY
1. OBECNA PRAVNI UPRAVA (§ 2894 — 2919)
§ 2913 Poruseni smluvni povinnosti

(1) Porusi-li strana povinnost ze smlouvy, nahradi $kodu z toho
vzniklou druhé strané nebo i osobé, jejimuz zajmu mélo spinéni
ujednané povinnosti zjevné slouzit.

(2) Povinnosti k nahradé se 8kudce zprosti, prokaze-li, Ze mu ve spinéni
povinnosti ze smlouvy doasné nebo trvale zabranila mimoradna
nepredvidatelnd a neprekonatelna prekazka vznikla nezavisle na jeho vdli.
Prekazka vznikla ze Skidcovych osobnich pomérl nebo vznikla az v dobé,
kdy byl 8kidce s plnénim smluvené povinnosti v prodieni, ani pfekazka,
kterou byl $kidce podle smlouvy povinen prekonat, ho v§ak povinnosti k
nahradé nezprosti.
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4. Pravni dasledky eroze zemédélskych pozemku / 26

§ 2913 Poruseni zakona

Skidce, ktery poskozenému zplisobi $kodu timysinym porudenim
dobrych mrav(, je povinen ji nahradit; vykonaval-li v§ak své pravo, je
Skadce povinen Skodu nahradit, jen sledoval-li jako hlavni tcel
poskozeni jiného.

2. ZVLASTNi UPRAVA TYKAJICi SE NEMOVITYCH VECI (§ 2926)
Kdo, byt opravnéné provadi nebo zajistuje prace, jimiz se jinému
pusobi $koda na nemovité véci, nebo jimiz se drzba nemovité véci
znemozni nebo podstatné ztizi, nahradi Skodu z toho vzniklou

3. ZVLASTNi UPRAVA TYKAJICi SE PROVOZNi CINNOSTI (§ 2924)
Kdo provozuje zavod nebo jiné zafizeni slouzici k vydéleéné ¢innosti,
nahradi §kodu vzniklou z provozu, at jiz byla zpisobena vlastni
provozni ¢innosti, véci pfi ni pouzitou nebo viivem €innosti na okoli.
Povinnosti se zprosti, prokaze-li, Ze vynaloZil veSkerou péci, kterou
Ize rozumné pozadovat, aby ke $kodé nedoslo.
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4. Pravni dasledky eroze zemédélskych pozemku / 27

< ZPUSOBY VZNIKU SKOD NA ZEMEDELSKYCH
POZEMCIiCH

1. SKODA ZPUSOBENA PROVOZNi CINNOSTI
v NEDOSTATECNA PECE O PUDU

NEVHODNE AGROTECHNICKE POSTUPY

KONTAMINACE PUDY

POSKOZENi TRVALYCH POROSTU

KODA ZPUSOBENA DEGRADACI PUDY
VODNIi EROZE
VETRNA EROZE
UTUZENI PUDY

v NEVRATNA ZTRATA ORGANICKE HMOTY (ORNICE)

DUSLEDKEM DEVALVACE CENY POZEMKU

AN

AN N/
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4. Pravni dasledky eroze zemédélskych pozemkii / 28

< SKODA NA POZEMKU / UJMA VLASTNIKA POZEMKU
> SKODA = UJMA NA JMENi

> =ROZDIL mezi STAVEM pozemku pfi PREVZETI do uzivani x
STAVEM pozemku pii ODEVZDANI po skonéeni uzivani

» ODPOVEDNOST ZA UJMU - PREDPOKLADY
> PROTIPRAVNI JEDNANI (DELIKT) nebo SKODNi UDALOST
v' poruseni zakonné / smluvni povinnosti uzivatele
> vznik UMY
v prokazatelné poskozeni pozemku uzivatelem
> PRICINNA SOUVISLOST (kauzéini nexus) mezi protipravnim
jednanim skudce (uzivatele) nebo $kodni udalosti a vzniklou
Gjmou
= ZAVINENI (bud Gmysiné, nebo nedbalostni)
v’ zavinéni uzivatele
> ODPOVEDNOST ZA UJMU = SUBJEKTIVNI
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4.

>

Pravni dusledky eroze zemédélskych pozemk? / 29

< NAHRADA SKODY NA POZEMKU / UJMY VLASTNIKA
POZEMKU

ROZSAH SKODY

v SKUTEENA SKODA = hodnota, o kterou se majetek
poskozeného realné zmensil (snizil nebo zcela zanikl)

+ NAKLADY vynalozené na zji§téni / vy&isleni $kody

v USLY ZISK = majetkovy prospéch, jehoz by poskozeny jinak
dosahl, kdyby ke $kodé nedoslo (NENABYTY VYNOS)

URCENI VYSE SKODY
v’ pii uréeni vySe skute¢né Skody se vychazi z obvyklé ceny v dobé
poskozeni

V' nelze-li vysi $kody urcit pfesné, stanovi ji podle spravedlivého
uvazeni jednotlivych okolnosti pfipadu soud (+ moderacni prdvo)
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4.

>

Pravni dusledky eroze zemédélskych pozemkt / 30

ZPUSOBY NAHRADY SKODY

1. UVEDENIM DO PUVODNIHO (HOSPODARSKEHO) STAVU
(restitutio in integrum) — prednostné
v' problém prokazovani ptvodniho stavu
v' nutna dohoda $kudce s viastnikem o puvodnim stavu

v' nelze, pokud bude hospodafsky nesmysiné (nepfimérené
naklady)

2. POSKYTNUTI PENEZITE NAHRADY
v" neni-li dobfe mozné odSkodnéni ad 1.
NEBO

v’ pozaduje-li to poskozeny,

104

4.

>

>

Pravni dusledky eroze zemédélskych pozemku / 31

< NAHRADA UJMY / SKODY PRO VLASTNIKA POZEMKU

prokazatelny VZNIK SKODY UZIVANIM pozemku NAJEMCEM /
PACHTYREM
NAJEM - povinnost NAJEMCE pfi skoneni najmu VRATIT
PRONAJATY POZEMEK ve stavu ODPOVIDAJICIM
SJEDNANEMU ZPUSOBU UZiVANI;

v' nebyl-li zplisob uzivani pozemku vyslovné smiuven, ve stavu, v

jakém jej prevzal

PACHT - povinnost PACHTYRE pii skon&eni pachtu ODEVZDAT
pozemek v takovém STAVU, v jakém byl v dobé, KDY JEJ
PREVZAL

k OBVYKLEMU OPOTREBENI se nebude prihlizet (u pudy zfejmé
nelze)
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3. Pravni disledky eroze zemédélskych pozemkii / 32

<> OBRANA UZIVATELE POZEMKU / NAJEMCE —
PACHTYRE
> PROKAZANI, ZE SKODU UZIVATEL NEZAVINIL (EXKULPACE)

2 dilezitost RADNEHO PREVZETI POZEMKU DO UZiVANI s
DOKUMENTACI stavu (ZAPIS O PREVZETI)
= popis stavu pozemku ve smlouvé
= prohlidka pozemku pfi prevzeti
= fotodokumentace stavu pozemku
= posudek o pedologickém stavu pozemku
= zapis / protokol

2 dulezitost RADNEHO ODEVZDANI POZEMKU po SKONCEN(
UZIVANi s DOKUMENTACI stavu (ZAPIS O ODEVZDANI)
= prohlidka pozemku pfi odevzdani
= fotodokumentace stavu pozemku
= posudek o pedologickém stavu pozemku
= zapis / protokol
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4. Pravni dasledky eroze zemédélskych pozemku / 33

ZAPIS O PREVZETI
ZAPIS O STAVU PREDMETU SJEDANEHO PACHTU

dle pachtovni smlouvy
PROPACHTOVATELEM [*1
PACHTYREM [*]1

dne [°*] P Yy mezi

STAV PREDMETU PACHTU :
1. oznadeni pfedmétu pachtu / zem&dé&lské pozemky: [*]

2. Pachty# a propachtovatel svym podpisem nife potvrzuji, e pfedmét
pachtu je ve stavu, ktery umoffiuje jeho uivéni a poZivéni v souladu
se smlouvou a nema 24adné specifické vlastnosti, neni-1li dile v tomto

zapisu uvedeno jinak.
Popis stavu pozemku / kultury na pozemku: [¢]
Propachtovatel ke stavu pfedmétu pachtu uvadi, Ze: [°]

3
4
5. V¥ ke stavu p pachtu uvadi, Ze: [¢]
6
7

O stavu pfedmétu pachtu ne/byla pofizena fotodokumentace.

0 pedologickém stavu pfedm&tu pachtu ne/byl pofizen posudek (pEiloha).
Zavér: Propachtovatel zem&dé&lské pozemky v Fadném stavu odevzdévi a
pachty# je do uivani pfijima.

Datum
Podpisy 107

4. Pravni dasledky eroze zemédélskych pozemkii / 34

ZAPIS O ODEVZDANT
ZAPIS O STAVU PREDMETU UKONCENEHO NAJMU / PACHTU

dle ndjemni / pachtovni smlouvy dne [°] p Y mezi
PRONAJIMATELEM / PROPACHTOVATELEM [e¢]
NAJEMCEM / PACHTYREM [*]1

STAV PREDMETU UKONCENEHO NAJMU / PACHTU :
1. ozna&eni pfedmétu ndjmu / pachtu / zemédélské pozemky: [*]
2. Najemce/ pachty# a pronajimatel / propachtovatel svym podpisem nize
potvrzuji, Ze pfedmét nidjmu / pachtu je ve stavu, ktery umoZiiuje jeho
uzivani a poZivani v souladu se smlouvou a nemi Zadné specifické
vlastnosti, neni-1i didle v tomto z4pisu uvedeno jinak.
Popis stavu pozemku / kultury na pozemku: [¢]
Pronajimatel / Propachtovatel ke stavu pfedmétu pachtu uvadi, Ze: [*]
Najemce / pachtyf ke stavu pfedmétu pachtu uvadi, Ze: [+]
O stavu pfedmétu ndjmu / pachtu ne/byla pofizena fotodokumentace.
0 pedologickém stavu pfedm&tu ndjmu / pachtu ne/byl pofizen posudek
(pfiloha) .
zavér: Najemce / pachtyf zemédélské pozemky v fddném stavu odevzdava a
pronajimatel / propachtovatel je pfijima.

4o s w

Datum
Podpisy

108
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4. Pravni dasledky eroze zemédélskych pozemku / 35

< SOUDNI SPOR
> ve sporu ma DUKAZNi BREMENO vlastnik (zalobce)
> ve sporu ma uzivatel BREMENO TVRZENI pfi obrané (zalovany)
> prokazovani STAVU POZEMKU / SKODY
v DOKUMENTACI o pFevzeti a odevzdani
v ZNALECKYM POSUDKEM / pedologie
v’ jinym relevantnim zptisobem

> posuzovani RADNEHO PLNENI povinnosti uzivatele z hlediska
JEHO ZAVINENI

> nejisty vysledek sporu
> PROMLCENI naroku = 3 ROKY

> DOSAVADNI SPORY = POSKOZENi MAJETKU TRETi OSOBY /
OBEC (splaveni ornice, poskozeni komunikaci, pozemkd, staveb
vodou)

109

5.
Pristup na pozemky
a
nezbytna cesta

110

5. Pristup na pozemky a nezbytna cesta / 1

< PRAVNi NEEXISTENCE NEPRISTUPNYCH POZEMKU

> DO 1.7.2012

v neukonéeni zakonného najemniho vztahu pii vypovézeni pro
nepfistupnost pozemku pro vlastnika v ZoP do 1.7.2012
(podminka provedeni pozemkovych tprav)

v jinak jen SMLUVNi UJEDNANI v najemni smlouvé
v 0D 1.1.2014 RESENi

> do¢asnym OMEZENIM VLASTNICKEHO PRAVA STRPENIM
VSTUPU NA POZEMEK

> institutem NEZBYTNE CESTY

111
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5. Pristup na pozemky a nezbytna cesta / 2

< DOCASNE OMEZENI VLASTNICKEHO PRAVA § 1021 0Z
> OBECNA UPRAVA DOCASNEHO OMEZENi vlastnického prava
vlastnika sousedniho pozemku = MUSI UMOZNIT SOUSEDOVI
VSTUP NA JEHO POZEMEK
v omezeni v dobé, rozsahu a zpiisobem, které jsou nezbytné k
udrzbé sousedniho pozemku nebo k hospodareni na ném
nelze-li tohoto ucelu dosahnout jinak
vykon tohoto prava je fakticky i pravné slozity:
NEJDE O TRVALE PRAVO prichodu nebo prijezdu
pravo nelze pfiznat, pokud by tim doslo k omezeni vlastnika
sousediciho pozemku bez nahrady jako u vécného bifemene
2adatel musi vlastnika sousedniho pozemku POZADAT O
POVOLENI VSTUPU, sdélit mu duivody, pro¢ na jeho pozemek
potiebuje vstoupit
jestlize k dohodé o vstupu a jeho podminkach nedojde, mize se
Zadatel domahat ROZHODNUTI SOUDU

12

5. Pristup na pozemky a nezbytna cesta / 3

< NEZBYTNA CESTA / pravo
> pravni prava NOZ §§ 1029 — 1036
> PODMINKA:

= nemovita véc, na niz NELZE RADNE HOSPODARIT ¢&i jinak ji
fadné uzivat proto, e neni DOSTATECNE SPOJENA S
VEREJNOU CESTOU

5. Pristup na pozemky a nezbytna cesta / 4

POZEMEKB VLASTNiKV2 POZEMEK

NAJEM / PACHT D

POZEMEK C poZEMEKA VLASTNIK

VLASTNIK V3 VLASTNIK V1 V4
POZEMEK E VLASTNIK V5 4
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5. Pristup na pozemky a nezbytna cesta / 5

NAJEM / PACHT 02

)
AT = ASTNiKV2 POZEMEK

AJEM / PACHT 01 D

POZEMEK C POZEMEKA VLASTNIK

VLASTNIK V3 VLASTNIK V1 V4
POZEMEK E VLASTNIK V5 i

5. Pristup na pozemky a nezbytna cesta / 6

POZEMEK B VLASTNIK V2

NAJEM / PACHT D

POZEMEK C POZEMEKA VLASTNIK

VLASTNIK V3 VLASTNIK V 1 V4

NEZBYTNA CESTA

V
POZEMEK E VLASTNIK V5 u

POZEMEK

5. Pristup na pozemky a nezbytna cesta /7

< ROZSAH NEZBYTNE CESTY

> PRAVO (sluzebnost) CESTY
= JEZDIT pres sluzebny pozemek jakymikoli vozidly
> PRAVO (sluzebnost) STEZKY
= CHODIT po ni nebo se po ni dopravovat lidskou silou

> PRAVO (sluzebnost) PRUHONU

= HNAT ZVIiRATA pres pozemek

< KOMLEXNIi SPECIFIKACE ROZSAHU DLE POTREBY

v SPECIFIKACE PODLE ROZSAHU BUDOUCIHO UZiVANI
(technicka, vécna, zplsob uzivani pozemku)

17
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5. Pristup na pozemky a nezbytna cesta / 8

< VARIANTY ZRiZENi NEZBYTNE CESTY
> DOHODA Z VLASTNIKEM POZEMKU (SOUSEDEM)
v OBLIGACE mezi stavajicimi vlastniky
v SLUZEBNOST CESTY zapsana v katastru nemovitosti
> ROZHODNUTI SOUDU (soud mize povolit)
v ZRIZENIi OBLIGACE (POVINNOST STRPET UZiVANI)
v ZRIZENI SLUZEBNOSTI CESTY (ZAPIS V KN)
< DOHODA S VLASTNIKEM
> PISEMNA FORMA
> VKLAD do katastru nemovitosti jen u sluzebnosti
< SOUCINOST S VLASTNIKEM / pronajimatelem —
propachtovatelem
v UPLATNENI prava na nezbytnou cestu ma VLASTNIK
v NAJEMCE / PACHTYR jako ZMOCNENEC VLASTNIKA

118

5. Pristup na pozemky a nezbytna cesta / 9

< PRAVIDLA (PRO SOUDNi ROZHODOVANI)

. ROZSAH PODLE SKUTECNE POTREBY vlastnika véci
. CO NEJMENSI NAKLADY UZiVANI
. CO NEJMENSi OBTEZOVANi SOUSEDA
. CO NEJMENSIi ZASAZENi DOTCENEHO POZEMKU
. ZA PRIMERENOU UPLATU + ODCINENi UJMY + UHRADA
ZVYSENYCH NAKLADU NA UDRZBU CESTY
a. JEDNORAZOVVE ) )
b. V PI?AVIDELNYCH SPLATKACH
c. MOZNOST POSKYTNUTIJISTOTY (pfipadna Skoda)
6. PRAVO UZIVATELE (PACHTYR) NA NAHRADU ZA UTRPENOU
UJMU (hradi vlastnik dotéeného pozemku)

7. Pozemek bez pristupu OBKLOPUJE NEKOLIK SOUSEDNICH
POZEMKU, povoli se nezbytna cesta jen pfes JEDEN Z NICH + pies
ktery pozemek je NEJPRIROZENEJSI PRISTUP za soué¢asného
zretele k okolnostem ad 1. — 4.

[ R

119

5. Pristup na pozemky a nezbytna cesta / 10

< NEPOVOLENi NEZBYTNE CESTY SOUDEM
= ZAKONNE DUVODY
> SKODA VYSSi NEZ VYHODA NEZBYTNE CESTY

> ZPUSOBENI NEPRISTUPNOSTI POZEMKU HRUBOU
NEDBALOSTi ZADATELE (ZANIK PRISTUPNOSTI POZEMKU)

v 1 JEHO PRAVNICH PREDCHUDCU
> UCELEM JE POUZE POHODLNEJSi SPOJENI (je jiny pFistup)

120
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5.

Pristup na pozemky a nezbytna cesta / 11

< POSTUP ZRIiZENi NEZBYTNE CESTY

> POKUS O DOHODU
> OSLOVENI viastnika pozemku s NAVRHEM na zfizeni prava

NEZBYTNE CESTY

> UZAVRENI PISEMNE DOHODY / SMLOUVY

FORMOU OBLIGACE / ZAVAZUJE POUZE SMLUVNi STRANY
FORMOU SLUZEBNOSTI/ ZAVAZUJE VSECHNY

> PRI NEDOSAZENi DOHODY
> PREDZALOBNI VYZVA S NAVRHEM DOHODY
> PODANIi ZALOBY

v dobré ZDUVODNENI NAVRHOVANEHO PRAVA
v odborné DOLOZENI navrhované NEZBYTNE CESTY

v pravdépodobnost zpracovani ZNALECKEHO POSUDKU
121

21.5.2023

6.
Uzivani nemovitych véci
a
vykon rozhodnuti / exekuce

122

v

v

v

v

6. Uzivani nemovitych véci a vykon rozhodnuti / exekuce /1

+ ZPUSOBY VYNUCENEHO OMEZENI VLASTNICKEHO
PRAVA

VYKON ROZHODNUTi SOUDEM / vykonatelné rozhodnuti
EXEKUCE SOUDNIM EXEKUTOREM / vykonatelné rozhodnuti
DANOVA EXEKUCE / vykonatelné daiové rozhodnuti
INSOLVENCNI RiZENI / rozhodnuti o upadku

VEREJNA NEDOBROVOLNA DRAZBA / smiouva

VEREJNA DOBROVOLNA DRAZBA / smlouva

123
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6. Uzivani nemovitych véci a vykon rozhodnuti / exekuce /2

+ A. PRAVNI UPRAVA EXEKUCIi / VYKONU ROZHODNUTI
§ 336a a nasledujici OBCANSKEHO SOUDNIHO RADU
Exekutorsky fad

> MOZNY ZANIK PRAVA NAJMU / PACHTU v prabghu
exekuce V SOUVISLOSTI S DRAZBOU NEMOVITYCH VECI

> OZNAMOVACI POVINNOSTI

v povinnost POVINNEHO = vlastnika OZNAMIT EXISTENCI
najmu / pachtu (pokud neni zapsan v KN)

v povinnost NAJEMCE / PACHTYRE = OZNAMOVACI
POVINNOST a2 podle DRAZEBNI VYHLASKY

v je vhodné soudniho exekutora o EXISTENCI NAJMU /
PACHTU INFORMOVAT

124

6. Uzivani nemovitych véci a vykon rozhodnuti / exekuce / 3
+ PROKAZANI EXISTENCE NAJMU / PACHTU SOUDU /
EXEKUTOROVI

> PRONAJIMATEL / PROPACHTOVATEL = DLUZNIK /
POVINNY

v povinnost povinného = vlastnika PROKAZAT EXISTENCI
najmu /pachtu (pokud neni zapsan v KN)

> NAJEMCE / PACHTYR

v nejprve MOZNOST uzivatele OZNAMIT najmu / pachtu (do
narizeni drazby)

v nasledné POVINNOST uzivatele OZNAMIT najmu / pachtu
(nafizenim drazby)

v reakce uzivatele na ZADOST soudu / exekutora o
soucinnost — NUTNO odpovédét - riziko poradkové pokuty

125

6. Uzivani nemovitych véci a vykon rozhodnuti / exekuce / 4
+ ZPUSOB PROKAZANI EXISTENCE NAJMU / PACHTU
SOUDU / EXEKUTOROVI
v prislusnou SMLOUVOU
NENi-LI UZAVRENA SMLOUVA
v DOKLADEM O PLACENI najemného / pachtovného

v pisemnou nebo emailovou KORESPONDENCIi / KOMUNIKACI
povinného s najemcem nebo pachtyiem, z niz existence najmu
nebo pachtu a vyse najemného nebo pachtovného vyplyva

v SOUHLASNYM PROHLASENIM s povinnym
v VYPISEM ZE LPIS

v jinym relevantnim dikazem

126
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6. Uzivani nemovitych véci a vykon rozhodnuti / exekuce / 5
+ PRUBEH EXEKUCNIHO RiZENi

1. USNESENI O NARIZENI EXEKUCE / VYKONU
ROZHODNUTI PRODEJEM NEMOVITOSTI

v obsahuje POVINNOST POVINNEHO = VLASTNIKA:

aby soudu do 15 dnt od doruéeni usneseni OZNAMIL, zda a kdo mad k
nemovité véci ... ndjemni ¢i pachtovni pravo = EXCESIVNI ZAVADY

2. USNESENi O USTANOVENi ZNALCE K OCENENI
POZEMKU

v také moznost STANOVENI OBVYKLE VYSE NAJEMNEHO /
PACHTOVNEHO pokud soud / soudni exekutor nezna jeho vysi
(ani povinny, ani najemce / pachtyf nespolupracuje) a chce ho
PRIKAZAT JAKO JINOU POHLEDAVKU VUCI POVINNEMU

v stanoveni obvyklé vy$e najemného / pachtovného i JINAK NEZ
ZNALECKYM POSUDKEM

127

6. Uzivani nemovitych véci a vykon rozhodnuti / exekuce / 6

3. USNESENi O PREDMETU DRAZBY A CENE + )
ROZHODNUTI O ZANIKU NAJEMNIHO CI PACHTOVNIHO
PRAVA
= soud / exekutor maze rozhodnout o ZANIKU NAJEMNIHO /
PACHTOVNIHO PRAVA (o kterém vi), jestlize
v NAJEMNE €I PACHTOVNE JE ZCELA NEPRIMERENE
najemnému ¢i pachtovnému v misté a ¢ase obvyklé nebo je-
li vécné bfemeno ¢i vymének zcela nepfiméreny vyhodé
opravnéného, a

v toto PRAVO VYRAZNE OMEZUJE MOZNOST prodat
nemovitou véc v drazbé

v PODMINKY PLATi POUZE PRO EXEKUCNI RIZENi
PRODEJEM NEMOVITYCH VECi ZAHAJENA PO 1.1.2013

v dorucuje se najemci / pachtyfi

> je moznost PODAT ODVOLANI

128

6. Uzivani nemovitych véci a vykon rozhodnuti / exekuce / 7

4. DRAZEBNI VYHLASKA
v OBSAHUJE INFORMACI O:
néjemnich &i pachtovni PRAVECH, kterd prodejem nemovité
véci v drazbé NEZANIKNOU = ZDE NEUVEDENA PRAVA
VYDRAZENIM ZANIKNOU
v OBSAHUJE VYZVU PRO NAJEMCE / PACHTYRE:
kazdy, kdo ma k nemovité véci ndajemni ¢i pachtovni pravo
... hezapsané v katastru nemovitosti, které neni uvedeno v
drazebni vyhlasce ma POVINNOST TOTO PRAVO SOUDU /
EXEKUTOROVI OZNAMIT A DOLOZIT HO LISTINAMI, Jjinak
takové PRAVO ZANIKNE PRIKLEPEM nebo v pfipadé
zemédélského pachtu koncem pachtovniho roku.
» UZAVRENi PACHTOVNI SMLOUVY v dobé vykonu rozhodnuti /
exekuce - je mozné, podminky obvyklé, platna do zjiSténi opaku

129
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6. Uzivani nemovitych véci a vykon rozhodnuti / exekuce / 8

< B.INSOLVENCNI RiZENi

v ZAKON €. 182/2006 Sh. o UPADKU a zpuisobech jeho feseni
(insolvenéni zakon)

v ODDLUZENI OD 1.6.2019 + KONKURZ
> §256
= insolvenéni spravce je po prohlaseni konkursu opravnén
VYPOVEDET NAJEMNI / PACHTOVNI SMLOUVU nebo
podnajemni smlouvu uzavienou dluznikem ve lhaté

stanovené zakonem nebo smlouvou, a to i v pfipadé, ze byla
sjednana na dobu uréitou;

VYPOVEDNI LHUTA VSAK NESMi BYT DELSi NEZ 3 MESICE

v bude-li to pro majetkovou podstatu VYHODNE, ponecha uzavienou
smlouvu nadale v G¢innosti

v motiv k vypovézeni najmu napiiklad zlepseni podminek ke

zpenézeni takové véci

130
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6. Uzivani nemovitych véci a vykon rozhodnuti / exekuce /9

+ U najmu / pachtu NA DOBU URCITOU - pokud by najemce
byl nepfimérené dotéen ve svych opravnénych zajmech /
utrpél & mohl utrpét znaénou $kodu - mize NAJEMCE /
PACHTYR do 15 dnti od doruceni vypovédi
NAVRHNOUT INSOLVENCNIMU SOUDU ZRUSENI
VYPOVEDI

NEBYL-LI V DOBE PROHLASENI KONKURSU JESTE
PREDAN PREDMET NAJMU / PACHTU , podnajmu nebo
vypuijéky, mize INSOLVENCNiI SPRAVCE | DRUHY
UCASTNIK SMLOUVY OD SMLOUVY ODSTOUPIT; ugini-li
tak insolvencni spravce, mize se druhy uc¢astnik smlouvy
DOMAHAT NAHRADY SKODY zpusobené predéasnym
ukoncéenim smlouvy pfihlaskou pohledavky, a to nejpozdéji
do 30 dnti ode dne odstoupeni od smlouvy

najemni / pachtovni vztahy DRAZBOU v insolvenci
NEZANIKAJI — pfechazi na vydrazitele

131

6. Uzivani nemovitych véci a vykon rozhodnuti / exekuce /10

« C.DANOVA EXEKUCE
v ZAKON €. 280/2009 Sb. DANOVY RAD
> §231
v DNEM PRAVNi MOCI ROZVRHU:
ZANIK NAJEMNICH A PACHTOVNICH PRAV na predmétu
drazby,
+ leda Ze by bylo FINANCNiM URADEM ROZHODNUTO, ZE
NEZANIKNOU
» nebo byla-li za n& VYDRAZITELI POSKYTNUTA
NAHRADA
v zemédélsky pacht, za néjz NEBYLA POSKYTNUTA
VYDRAZITELI NAHRADA, ZANIKA KONCEM
PACHTOVNIHO ROKU, ve kterém se drazba uskuteénila

132
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6. Uzivani nemovitych véci a vykon rozhodnuti / exekuce / 11

D. VEREJNE DOBROVOLNE / NEDOBROVOLNE

DRAZBY
v ZAKON €. 26/2000 Sb. o VEREJNYCH DRAZBACH
= NEMA UPRAVU ZANIKU najmu / pachtu na vydrazené
nemovitosti

« najemni / pachtovni VZTAHY drazbou NEZANIKAJI —
PRECHAZI NA VYDRAZITELE

133

21.5.2023

KONTAKTNI UDAJE
pro DOTAZY, KONZULTACE a
METODICKOU POMOC

ak_truxa@iol.cz +420 606 041 440
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