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Vlastnické a uzivaci vztahy k padé jako jedna z klicovych
podminek uspésného zemédélského podnikani

V uvodu je tfeba pfipomenout, Ze vlastnické a uzivaci vztahy k padé nejsou
upraveny v jediném pravnim predpise, ale pravni uprava je obsazena v fadé platnych
pravnich piedpistl. Pravni fad Ceské republiky tak neobsahuje platny pravni predpis,
ktery by bylo mozné povazovat za jakysi kodex upravujici pravni vztahy k pudé jako
takové nebo vlastnické &i uzivaci vztahy k padé jako celek. V této souvislosti je
vhodné pfipomenout pfijeti tzv. zakona o pudé, tj. zakona ¢€. 229/1991 Sb., o upravé
vlastnickych vztaht k pudé a jinému zemédélskému majetku. Tento zakon byl od
sveho pfijeti v kvétnu roku 1991 a nabyti u€innosti v ¢ervnu téhoz roku vSeobecné
oznacovan jako zakon o pudé coz vyvolavalo dojem, Ze se jedna o vySe zminény
kodex upravujici pravni vztahy k pudé jako celku. Tak tomu ovSem nikdy nebylo.
Zakon o pudé v ustanoveni § 1 odst. 3 stanovi, Zze pravni vztahy k majetku na ktery
se vztahuje tento zakon se fidi pravnimi predpisy pokud v tomto zakoné neni
stanoveno jinak. Znamena to, zZe zalezitosti vyslovné upravené zakonem o pudé se
fidi timto zakonem a v pfipadé absence pfislusné pravni Upravy se pouzije pravni

Uprava obsazena v dalSich pravnich pfedpisech, typicky obanském zakoniku.

Pravnim pfedpisem, ktery upravuje podstatnou ¢ast pravni materie tykajici se
vlastnickych a uzivacich vztahu k pldé je obcansky zakonik, tento pfredpis ma
nejblize tomu, aby mohl byt povazovan za vySe zminény pfredpis kodexového

charakteru ve vztahu k materii, ktera je pfedmétem tohoto pojednani.

Za vychodisko vlastnickych a uzivacich vztahu k padé Ize vzit ustanoveni § 2
odst. 1 zadkona o pudé, tj. zakona €. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahu
k plidé a jinému zemédélskému majetku, ve znéni pozdéjSich predpisu, dle kterého
kromé vlastnika maji pravo uzivat puadu jiné osoby jen na zakladé smlouvy uzaviené
s vlastnikem nebo na zakladé smlouvy uzaviené s pozemkovym fondem, neni-li
zakonem stanoveno jinak. Zakon o pudé nabyl ucinnosti dne 24. 6. 1991 s tim, ze

citované ustanoveni § 2 odst. 1 nebylo upraveno v souvislosti s pfechodem
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kompetenci dfivéjSiho Pozemkového fondu na Statni pozemkovy ufad a to zakonem
€. 503/2012 Sb., o Statnim pozemkovém ufadu a o zméné nékterych souvisejicich
zakonu, ve znéni pozdéjSich predpist. Ztéchto duvodl je tfeba v citovaném
fondu, rozumét Statni pozemkovy Ufad a pfirozené pfipadné téz Ufad pro
zastupovani statu ve vécech majetkovych, nebot zemédélské podniky v nékterych

pfripadech uzivaji pidu i na zakladé smluv uzavienych s timto ufradem.

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 pudé
vychazi z premisy, Ze zakladnim uzivacim titulem zemédélské pudy je pravo
vlastnické. Znamena to, Zze se primarné predpoklada, ze padu bude uzivat sam jej
vlastnik a pokud nikoliv, pak ji budou uzivat jiné osoby a to bud na zakladé smlouvy
uzaviené s vlastnikem nebo uzaviené s pravnickou osobou, ktera v zastoupeni statu
uzavira smlouvy o uzivani puady 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.

V dobé legislativnich praci na zakoné o pudé pocCatkem devadesatych let
minulého stoleti se predpokladalo, Zze po nebyti U€innosti tohoto zakona bude
vlastnické pravo majoritnim uzivacim titulem kuzivani zemédélské pudy,
predpokladalo se tudiz, ze vétSi €ast vlastnikl bude svou zemédélskou pudu také
sama uzivat. Tento prfedpoklad se za necelych 26 let ucinnosti zakona o pudé
nepotvrdil a stale prevlada uzivani zemédélské pudy osobami odliSnymi od jejiho
vlastnika, tj. bud najemci nebo pachtyfi stim, Ze najem mohl vzniknout jak na
zakladé smlouvy / a to at jiz pisemné nebo 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 institutu najmu a pachtu patfi i

absence moznosti vzniku pachtovniho vztahu pfimo ze zakona.

Zasadni zménou tykajici se jak vlastnickych, tak i uzivacich vztahu k padé,
kterou pfinesl novy ob¢ansky zakonik, tj. zakon €. 89/2012 Sb. /NOZ/, je nova pravni
Uprava zemédélského pachtu. NOZ upravuje pacht jako novy institut odlisSny od
najmu stim, Ze je-li propachtovan zemédélsky nebo lesni pozemek, je ujednan

2
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zemédélsky pacht. Rozdil mezi najmem a pachtem je spatfovan vtom, ze
najemce ma pravo véc uzivat, ale pachtovni smlouvou se zaklada pachtyri
pravo véc nejenom uzivat, ale i pozivat, kdy predmétem pachtu miize byt tudiz
jen véc prinasejici plody nebo uzitky a pachtyf si tento vynos pfivlastiuje.’
Toto je stav typicky pravé pro zemeédélskou vyrobu, nebot smyslem uzivani
zemeédeélské pady jsou pravé uzitky a plody. Znamena to, ze pokud by nové po
ucinnosti tohoto zakona, tj. po 1. 1. 2014, byla v pfipadé uzivani zemédélského
pozemku uzaviena najemni a nikoliv pachtovni smlouva, umozfovala by takova
smlouva sice pozemek uzivat, ale nikoliv jiz pozivat. Vzhledem k ustanoveni § 507
NOZ dle kterého je soucasti pozemku rostlinstvo na ném vzeslé, nebylo by mozné na
zakladé najemni smlouvy pfisvojit si z takto pronajatého pozemku urodu. Jiz na tomto
misté je tfeba podtrhnout, ze toto se tyka smluv nové uzavienych po ucinnosti
zakona €. 89/2012 Sb., tj. po 1. 1. 2014. Pravni uprava obsazena v obanském
zakoniku €. 40/1964 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisti /OZ/, tj. pravni uprava ucinna
do 31. 12. 2013 v zasadé instituty najmu a pachtu smésSovala. Najem dle pravni
Upravy ucinné do 31. 12. 2013 v sobé do jisté miry subsumuje i pacht, nebot’ pojima
najem tak, ze cilem a smyslem najemni smlouvy je nejenom uzivani pronajaté véci,
ale i brani uzitk( z této pronajaté véci. Odborna literatura k OZ toto vysvétluje tak, ze
pachtovni vztahy. V pfipadé pachtu tudiz nejde o zavedeni zcela nového pravniho
institutu do Ceského pravniho fadu, ale o znovuzavedeni institutu, ktery byl soucasti
pravniho fadu pfed nabytim ucinnosti tzv. stfedniho obanského zakoniku, tj. zakona
€. 141/1950 Sb., k nabyti u€innosti tohoto zakona doslo ke dni 1. 1. 1951. Pfirozené

vvvvvv

vr waiwvos

rokem 1951. Odborna literatura zde poukazuje napf. na ustanoveni § 663 OZ, které
se tyka najemcova opravnéni brani uzitkll a nebo téz na ustanoveni § 677 odst. 2,
které upravuje specialni vypovédni |hitu je-li pfedmétem najmu zemédélsky nebo

lesni pozemek.? RozliSeni najmu a pachtu dle NOZ je zasadni vzhledem k tomu, Ze

1 Viz napt. Elid$ Karel, Pacht, Obchodné&pravni revue 2/2013
2 Viz napt. Biovsky 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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NOZ zna jak institut najmu, tak i institut pachtu s tim, Ze rozliSeni téchto institutd je
kliCové ve vztahu k smlouvam nové uzavienym po 1. 1. 2014, {j. jiz za ucinnosti NOZ.
Zakladni rozdil mezi institutem najmu a institutem pachtu tak Ize spatfovat v tom, ze
zakladni opravnéni najemce spocCiva v tom pronajatou véc uzivat, naproti tomu
pachtyf vedle uzivani ma pravo propachtovanou véc i pozivat, tj. pfisvojit si uzitky
coz v pripadé zemédélského pachtu pfedstavuje typicky urodu z propachtovaného
pozemku. Vzhledem k tomu, Ze institut pachtu velmi uzce 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 k ustanovenim o najmu s tim, Ze v téch pfipadech, kdy NOZ
neobsahuje zvlastni pravni upravu pro pacht, plati subsidiarné pfislusna ustanoveni
0 najmu coz vyplyva z ustanoveni § 2341 NOZ. Vztah najmu a pachtu tak Ize do jisté
miry chapat jakozto vztah obecného a specialniho. Z téchto duvodu je tak tfeba
vénovat v souvislosti s pravni upravou pachtu i adekvatni pozornost ustanovenim

NOZ upravujicim najem.

Zakladnim predpokladem toho, aby dosSlo 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, kdy ustanoveni § 22 zakona o
pudé, tj. zakona €. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahu k padé a jinému
zemeédeélskému majetku, ve znéni pozdéjSich predpisli, upravuje vznik najemniho
vztahu ze zakona — viz vySe. Vzhledem ke kontinuité stavajicich najemnich vztahud
k pudé, které vécné odpovidaji pachtu / viz ustanoveni § 3074 odst. 1 NOZ, jak o tom
bude podrobnéji pojednano dale/, najemni vztah vznikly na zakoné o pudé, pokud
pfirozené trval ke dni 31. 12. 2013, resp. 1. 1. 2014, kontinualné pokracuje i po
ucinnosti NOZ, nicméné po ucinnosti NOZ jiz nemuze pachtovni vztah ze zékona
nové vzniknout. Duvodova zprava k NOZ vyslovné poukazuje na kontinuitu
najemnich vztahu vzniklych na zakladé zakona o pudé. Z ustanoveni § 2332 NOZ
vyplyva, Ze zakladnim pfedpokladem toho, aby smlouva mohla byt povaZzovana za

smlouvu pachtovni je ujednani, ze propachtovatel pfenechava pachtyfi véc k jeho
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doCasnému uzivani a pozivani a soucasné, ze pachtyf se zavazuje za toto uzivani a
pozivani hradit propachtovateli pachtovné. Obecné pravidlo vykladu pravnich ukond,
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 tudiZz z obsahu
smlouvy vyplyvaji vySe uvedené nalezitosti, znamena to, ze smlouvu je nutné
posuzovat jako smlouvu pachtovni a to bez ohledu na skute¢nost, zda budou pouZity
vySe uvedené terminy — pachtyf, propachtovatel, pachtovné apod. Zde je nutné
vychazet z obecného pravidla tykajiciho se obsahu smluv a to ustanoveni § 1746
odst. 1 NOZ dle kterého zakonna ustanoveni upravujici jednotlivé typy smluv se
pouZiji na smlouvy, jejichz obsah zahrnuje podstatné nalezitosti smlouvy stanovené
v zakladnim ustanoveni pro kazdou z téchto smluv. Pokud tudiz smluvni strany
sjednaji po 1. 1. 2014 smlouvu, kterou nazvou jakozto smlouvu najemni, ale ve
smlouvé vyslovné sjednaji opravnéni uzivatele pfisvojovat si plody a uzitky
z pronajaté véci, potom je zfejmé, Ze bez ohledu na skute¢nost, Zze smlouva je
formalné oznacCena jakozto smlouva najemni, je tfeba tuto smlouvu posoudit jakoZto
smlouvu pachtovni s tim, Ze v daném pfipadé byla véc dana nikoliv do najmu, ale do
pachtu. Plati obecné pravidlo, ze propachtovana muize byt pouze véc pfinasejici
pronajem zemédélské pudy. Je ovSem tfeba upozornit na skute¢nost, ze pfedmétem
pachtu maze byt i véc movita a zde pro oblast zemédélstvi pfipada do uvahy napf.
pacht individualné uréenych kust hovéziho dobytka apod. Z pohledu pachtyre je
primarnim cilem pachtu dosazeni vynosu z propachtované véci s tim, Ze pojem
vynos zahrnuje vedle plodd a uzitk( také po dobu trvani pachtu i pfirlstky. Pachtyfi
tak nalezi vedle béznych vynosu i vynosy, které lze povazovat do jisté miry za
vynosy mimoradné, které typicky mohou vzniknout na zakladé uplatnéni prava na
nahradu Skody apod. Pachtovné je tak uplatou za propachtovani predmétu pachtu
s tim, Ze pachtovné mize mit nejenom formu penézni, ale i formu jinou, tomu naopak
koresponduje skutecnost, Ze vynosem z véci nemusi byt klasické plody a uzitky, ale i
penize napf. pfi propachtovani obchodniho zemédélského zavodu.

Zakladem stanoveni vySe pachtovného je smluvni ujednani obou stran, tj.

propachtovatele a pachtyre. Pfirozené v praxi mize nastat situace, kdy je z obsahu
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smlouvy patrné, Ze jde o smlouvu pachtovni, ale ze smlouvy neni patrna konkrétni
vySe pachtovného, ze smlouvy je vSak jednoznac¢né 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 ustanoveni § 2217 odst. 1
NOZ 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 najem obdobnych véci za obdobnych podminek.
Z ustanoveni § 2217 odst. 1 NOZ tak vyplyva, Ze pfednost ma vyse najemného Ci
pachtovného sjednaného dohodou. Pokud vSak k dohodé o vySi najemného Ci
pachtovného nedojde, pak absence tohoto ujednani nema za nasledek, Ze by
pronajimateli ¢i 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 soucasné vyplyva, Ze absence ujednani vySe najemného nebo
pachtovného nema za nasledek neplatnost najemni i pachtovni smlouvy, nebot
zakon vyslovné pfipousti, Ze tato vySe nemusi byt mezi smluvnimi stranami ujednana

a muze se fidit pravni Upravou obsazenou pfimo v zakoné.

Zemédélsky pacht NOZ upravuje jako zvlastni druh pachtu. Obdobné
zvlastnim druhem pachtu je i pacht obchodniho zavodu, pro oblast pravnich vztaht
v zemédelstvi pfipada do uvahy pacht zemédélského obchodniho zavodu typicky
farmy, ale zemédélskym obchodnim zavodem muze byt napf. i zahradnictvi. Pokud
tudiz dojde k propachtovani zemédélského obchodniho zavodu, potom je tfeba vedle
ustanoveni o pachtu obchodniho zavodu vyuZit i ustanoveni o zemédélském pachtu.
Z téchto duvodu je treba zaméfit se primarné na pacht zemédélsky. Zvlastni pravni
uprava je zde podminéna specifiky propachtované véci, které vyvolavaji nutnost
nékterych ustanoveni odchylnych od obecnych ustanoveni upravujicich pacht jako
takovy. Zakladnim pfedpokladem toho, aby $lo o pacht zemédélsky je pfedmét, totiz
to, Ze pfredmétem pachtu je zde zemédélsky nebo lesni pozemek. Dle ustanoveni §
2345 odst. 1 NOZ je-li propachtovan zemédélsky nebo lesni pozemek, je ujednan
zemeédélsky pacht. Na tomto misté je tfeba poukazat na rozdil oproti upravé najmu

6
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zemédélskych a lesnich pozemkl dle ustanoveni § 677 odst. 2 OZ. Ustanoveni §
677 odst. 2 OZ u pojmu zemé&délsky pudniho fondu odkazovalo na zakon o ochrané
zemédeélského pudniho fondu a u pojmu lesniho pudniho fondu pak na lesni zakon,
které tyto pojmy vymezuji. Takovyto odkaz resp. vymezeni v NOZ chybi. Ustanoveni
§ 2345 odst. 1 vychazi z obecnych pojmi zemédélsky nebo lesni pozemek. Dle
noveé pravni upravy je tak klicové konkrétni ucelové urCeni propachtované véci, tedy
skutecnost, zda slouzi, Ci jesté lépe feCeno, zda mlze slouzit jako orna plda, louka,
pastvina, ovocny sad nebo les k podnikani v zemeédélstvi nebo lesnictvi. Nova pravni
Uprava tak do jisté miry dava prednost fakticité vyuziti pozemku pred jejich evidenci
jakozto zemédélského nebo lesniho pldniho fondu. Do jisté miry tento pfistup
koresponduje soudni judikatufe, ktera zafazeni konkrétnich pozemkld do
zemédélského pudniho fondu posuzuje nejenom z hlediska eviden¢niho, ale i
z hlediska faktického vyuziti téchto pozemkl k zemédélské vyrobé. V souvislosti se
zemédélskym pachtem je tfeba je$té poukazat na ustanoveni § 2336 NOZ dle
kterého pachtyf peCuje o propachtovanou véc jako fadny hospodaf. Zakon zde
pouziva tradiCni terminologii o péci fradného 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 souCasné dobé predstavuje neobdélavana plda.
Tento problém souvisi s tim, Zze pravni uprava pred rokem 1989 vychazela z principu,
Ze uzivat pidu je nejenom pravo, ale také povinnost, Zzadnou takovou povinnost
souCasna pravni Uprava nezna. Dochazi tak k zasahim do prav a pravem
chranénych zajmu zejména vlastniki sousednich pozemkd, které jsou zasazeny
plevely apod. tam, kde nékteré pozemky nejsou dlouhodobé& obhospodarovany.
Podminka pécCe fadného hospodarfe upravena pfimo zakonem ma ve vztahu
k zemédélskému pachtu velmi zasadni disledek a to povinnost pachtyfe uzivat
propachtovanou véc za situace, kdy by neuzivani véci mélo za nasledek jeji
zhorSeni. Toto je typické pravé pro obhospodarovani vétSiny zemédélskych
pozemku. Platna pravni uprava tak jiz sice nevychazi z principu povinnosti uzivat
zejména zemédélskou pudu, ale v pfipadé, Ze prfedmétem pachtu je pravé
zemeédeélska puda, muze byt toto vykladano jako obligaéni povinnost pachtyie

propachtovanou véc uzivat, nebot’ vzhledem k charakteru zejména zemédélské pudy

7
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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 hospodar k ujednanému ucelu, nebo neni-li ujednan, k ucelu obvyklému, a
platit ndjemné. Zakon tak upravuje uzivani pronajaté a vzhledem k ustanoveni §
2341 i propachtované véci s pécCi radného hospodare jakozto povinnost vyplyvajici
pfimo ze zakona, tato uprava tudiz nevyzZaduje nutné, aby tato povinnost byla
v najemni, resp. v pachtovni smlouvé vyslovné sjednana. Pachtyf vSak musi taktéz
dUsledné dodrzet ucel pachtu, ktery mize vychazet z ujednani stran v pachtovni
smlouvé anebo mize vychazet z obvyklého u€elu uzivani propachtované véci. Pokud
tudiz doSlo k propachtovani pozemku k zemédélskym ucellim, neni mozné pozemek

vyuZzivat napf. jako autokemp pfipadné na pozemku tézit treba 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
smlouvy. Na tomto misté je mozné pro zajimavost poukazat na zcela odliSné pojeti
pravni upravy pokud se tyka formy najemni Ci pachtovni smlouvy v pfislusnych
pravnich predpisech napf. v Némecku, Rakousku i ve Francii. K pfenechani
zemédélské pldy jiné osobé je zde ze zakona tfeba dodrzet obligatorni pisemnou
formu. Tak tomu v pfipadé Ceské pravni upravy neni a nebylo ani do 31. 12. 2013,
obligatorni pisemna forma chapana jako jedna ze zakladnich podminek vzniku najmu
Ci pachtu, jde tudiz o jakési conditio sine qua non byt ne zcela absolutni. Urcitou
vyjimkou je zde moznost dle némecké pravni upravy uzaviit smlouvu o pronajmu
pudy v jiné nez pisemné podobé ovSem za predpokladu, ze neni sjednana delSi
doba pronajmu nez jsou dva roky. V tomto pfipadé nastupuje pravni domnénka, Ze
smlouva byla uzaviena na dobu neurcitou. Jde tudiz o napohled identickou upravu
jakou predstavuje vySe citované ustanoveni § 2345 odst. 2 NOZ. V obou pfipadech
absence pisemné formy nezaklada neplatnost pravniho jednani, ani v jednom
z téchto pfipadd tudiz neni absence pisemné formy najemni resp. pachtovni smlouvy

spojena se sankci jeji neplatnosti, ale dochazi k vyznamné modifikaci smluvniho
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ujednani, kdy v obou pfipadech smluvni strany sjednavaji najem resp. pacht na dobu
ur€itou a dudsledkem jejich dohody je vznik najmu resp. pachtu na dobu neurcitou.
Jde o jisty prilom do zasady urcitosti pravniho jednani, ktery je zdlvodnén
nedodrzenim pisemné formy. Mezi pravni Upravou v Ceské republice a ve
jmenovanych statech vSak existuje zasadni rozdil uvedeny jiz vySe, Ze totiz v Ceském
souCasny obcansky zakonik obligatorni pisemnou formu najemni ¢i pachtovni
smlouvy pro platny vznik najemniho €i pachtovniho vztahu nevyzaduje a nikdy ani
nevyzadoval. Obligatorni pisemnou formu najemni smlouvy pfirozené neupravoval
ani zakon o pude, tj. zakon &. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztah( k padé a
jinému zemédélskému majetku, ve znéni pozdéjSich predpisl, coz je dano podstatou
zde zaloZenych najemnich vztahd, které vznikly zpravidla ke dni ucinnosti tohoto
zakona, tj. ke dni 24. 6. 1991 pfimo ze zakona tedy tzv. ex lege. U vzniku najemniho
vztahu ze zakona je obligatorni pisemna forma najemni smlouvy vylouCena jiz
z logiky véci a zakon o pudé zde vychazi z opacného principu, zZe totiz uzavfeni
najemni smlouvy at jiz v pisemné nebo v jiné podobé naopak vyluCuje existenci
najemniho vztahu ze zakona. Z vySe uvedeného tak vyplyva, Ze ackoliv pravni
Uprava obsazena v ustanoveni § 2345 odst. 2 NOZ a pravni uprava némecka je
napohled identicka, pfislusna pravni uprava zde vychazi ze zcela opacnych
vychodisek. Zatimco z hlediska Ceské pravni upravy jde o vyjimku ze zasady, ze
najemni ¢i pachtovni smlouva nemusi byt obligatorné uzaviena v pisemné formé, jde
v pfipadé pravni upravy némecké o vyjimku zcela opacnou, kdy absence pisemné
formy, ktera je obecné spojena se sankci neplatnosti zde ma za nasledek vznik
pronajmu pldy avSak za jinych nez sjednanych podminek. Toto srovnani je velice
zajimavé zejména z hlediska toho, ze vyjimkou ze zcela odliSnych zasad muze

vzniknout totozna pravni Uprava.

Pokud se vratime k platné pravni upravé zemédeélského pachtu, pachtovné se
plati ro€né pozadu a je splatné k 1. fijnu /§ 2346 NOZ/. Je-li pacht ujednan na
neurcitou dobu, lze pacht vypovédét v dvanactimésicni vypovédni dobé / § 2347
NOZ/, pacht pak skon¢i k 30. zaFi. Toto vyplyva z ustanoveni § 2340 odst. 2 NOZ dle

kterého se ma za to, ze u zemédélského pachtu je pachtovni rok obdobi od 1. fijna
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do 30. zafi nasledujiciho roku s tim, Zze u ostatnich pachtl jde o kalendarni 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 porusSujici dobré mravy, verejny
poradek nebo pravo tykajici se postaveni osob, v€etné prava na ochranu osobnosti.
Dle citovaného ustanoveni si tudiZ 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 smlouvam, kdy si propachtovatel a
pachtyf mohou sjednat napf. vypoveédni dobu odliSnhou oproti zakonu. Absence
jakékoliv soudni judikatury v tomto okamZiku znemoZznuje odpovédét na otazku, zda
bude mozné sjednat libovolné dlouhou vypovédni dobu a nebo zda i zde budou
néjaké limity, byt tato situace se zatim nejevi byt jako typickou pro pfipad, kdy by
bylo mozné uvazovat o rozporu s dobrymi mravy. 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 pfimérené ustanoveni o najmu. Z téchto davodu je tudiz tfeba vychazet
z ustanoveni § 2229 NOZ dle kterého najem ujednany na dobu ur€itou miaze kazda
ze stran vypovédét jen v pfipadé, ze ve smlouvé byly zaroven ujednany duvody
vypovédi a vypovédni doba. Zakon tak umozniuje vypovédét i pacht sjednany na
dobu urcitou ovdem za podminky, ze divody vypovédi tohoto pachtu byly sjednany
v pachtovni smlouvé a souCasné pachtovni smlouva obsahuje i vypoveédni dobu.
Zakon pamatuje i na situaci, kdy se stane pachtyf ze zdravotnich dlvodUi nezpusobily
na pozemku hospodafit, potom ma pravo vypovédét pacht v tfimésiéni vypovédni
Ihaté, i kdyz byl pacht ujednan na dobu urcitou / ustanoveni § 2348 odst. 1 NOZ/. Jde
tudiz o zvlastni ustanoveni v pravni upravé zemeédeélského pachtu jehoz podstatou je
ochrana toho, kdo si pozemek propachtoval a v pribéhu pachtu mu zdravotni diivody
znemoznuji, aby na pozemku fadné hospodafil. Toto ustanoveni se pfirozené tyka
vyluéné pfipadl, kdy je pachtyfem osoba fyzicka, fyzickych osob se také tyka
ustanoveni dle kterého zemre-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 mésicl ode dne, kdy pachtyf zemrel / § 2348 odst. 2 NOZ/.

Pachtyiav dédic tak ma pravo, nikoliv povinnost pacht vypovédét, je tudiz véci jeho

10
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uvahy, zda jako pachtyf vstoupi do prav a povinnosti svého pravniho pfedchudce a
nebo zda vyuzije svého zakonného opravnéni a pacht vypovi. Toto své opravnéni
vSak muze vyuzit pouze ve |hité do Sesti mésicu ode dne umrti pachtyfe — viz
ustanoveni § 2348 NOZ. Po uplynuti této Ihaty pak mize pacht vypovédét za zcela
identickych podminek za jakych byl jej mohl za svého Zivota vypovédét jeho pravni

predchidce.

dal pozemek do podnajmu tfeti osobé stim, Ze souhlas vlastnika jakozto
pronajimatele s podnajmem se vyzadoval pouze v téch pfipadech, kdy byl tento
souhlas vyzadovan 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 pronajimatele, resp. propachtovatele. Podnajem upravuje NOZ
v ustanoveni § 2215 stim, 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 zfidi-li najemce tfeti osobé uzivaci pravo k véci
bez souhlasu pronajimatele, povazuje se to za hrubé poruseni najemcovych
povinnosti zpusobujici pronajimateli vaznéjsi ujmu. Dle ustanoveni § 2215 odst. 3
pak uzivaci pravo lze treti osobé zfidit jen na dobu najmu véci s tim, Ze se nepfihlizi
k odchylnému ujednani. V pfipadé pachtu jde o ustanoveni § 2334 dle kterého
propachtuje-li pachtyf bez propachtovatelova pfedchoziho souhlasu propachtovanou
véc jinému, prenecha ji jinému k uzivani nebo zméni-li hospodarské urceni véci,
anebo zpusob jejiho uzivani nebo pozivani, muze propachtovatel vypovédét pacht
s podnajmem pouze v téch pfipadech, kdy je tento souhlas v najemni smlouvé
vyslovné sjednan. Nova pravni Uprava je zaloZzena na pfesné opacném principu, ze
totiz bez vyslovného sjednani moznosti podnajmu, ¢i obdobného feSeni v pfipadé
pachtu — tzv. podpacht, je mozné najemni vztah, resp. pacht vypovédét. Proti tomuto
feSeni Ize mit opravnéné 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 nepfeje, vyslovné si tento nesouhlas maze vyhradit v najemni
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smlouvé. Nova pravni uprava obecné 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 z hlavnich principd nového obanského zakoniku diskontinuitu
se ,socialistickymi“ obCanskymi zakoniky zlet 1950 a 1964, pak se nova pravni
Uprava tykajici se podnajmu a obdobné i pachtu jevi jako typicka snaha upravit
néjaky institut na opacnych zasadach nez které obsahuje dnesni pravni uprava aniz
by proto byl néjaky zvlastni pravni nebo vécny duavod?. Pravni véda se obecné
shoduje vtom, Ze vyznamné zmény v pravni upravé a zvlasté pak v pfipadé
obCanského zakoniku, ktery ma charakter kodexu, by nemély byt provadény za
kazdou cenu, ale ke kazdé takové zasadni zméné by mél byt zavazny divod.
V daném pfipadé neni duvod této zmeény vubec jasny. Souhlas propachtovatele
s podpachtem ma zavazny dopad i ve vztahu k tomu, Ze pacht bez ohledu na
skuteCnost, zda doSlo k jeho sjednani na dobu urcitou nebo neurlitou, muze
propachtovatel vypovédét v pfipadé bez vypovédni doby v pfipadé zavaznych
poruseni povinnosti ze strany pachtyfe. Typickym pfipadem muze byt vySe zminény
pfipad porudeni povinnosti souvisejicich s péci radného hospodare, ale spada sem
pravé i situace, kdy by pachtyf bez souhlasu propachtovatele dal propachtovanou
véc do podpachtu a nebo kdyby jiné osobé zfidil bez tohoto souhlasu néjaké uzivaci

pravo apod.

Z hlediska kontinuity stavajicich najemnich vztahU je zasadni ustanoveni §
3074 odst. 1 zafazeny mezi Pfechodna ustanoveni zakona. Ustanoveni § 3074 odst.
1 stanovi, ze najem se fidi timto zakonem ode dne nabyti jeho uc€innosti, i kdyz ke
vzniku najmu dosSlo pfed timto dnem, vznik najmu, jakoz i prava a povinnosti, vzniklé
pfede dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona se vSak posuzuji podle dosavadnich

pravnich predpist. To neplati pro najem movité véci ani pro pacht. V davodové

3 Viz podrobnéji 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.
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zpravé z roku 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, Zze
platné pravo pachtovni smlouvu neupravuje a nejCastéjSi pfipady, které vécné
odpovidaji pachtu, upravuje dnes zakon o pUdé, do nich tento zakon nemini
zasahovat.# Urcity problém spociva ve skute€nosti, Zze zakon o pldé, tj. zakon ¢&.
229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahl k padé a jinému zemédélskému majetku,
ve znéni pozdeéjSich predpist, na ktery duvodova zprava vyslovné odkazuje,
upravuje najem pozemkl pouze ze zakona. Tyto pfipady se tak vztahuji na situaci,
kdy mezi plvodnim uzivatelem ke dni u€innosti zakona o pudé /typicky zemédélskym
druzstvem/ nebo jeho pravnim nastupcem a puvodnim vlastnikem nebo jeho pravnim
nastupem zlstal zachovan najemni vztah k pozemkam, ktery vznikl ke dni u€innosti
tohoto zakona, tj. 24. 6. 1991 a nedoslo k uzavieni najemni smlouvy. V soucCasneé
dobé se tak jiz jedna jen o malou ¢ast najemnich vztahu. Jakmile totiz doSlo
k uzavfeni najemni smlouvy, nejedna se jiz o najemni vztah ze zakona o pudé, ale o
najemni vztah ze smlouvy dle obanského zakoniku a to bez ohledu na to, zda se
jedna o pravniho nastupce plvodniho druzstva &i jiného uzivatele ke dni ucinnosti
zakona o pudé a nebo o novy pravni subjekt®. Pokud je ndjemcem osoba, ktera neni
pravnim nastupcem uzivatele pldy ke dni 24. 6. 1991, potom tato skutecnost
vyluCuje existenci najemniho vztahu dle zakona o padé. Deklarovana snaha
nezasahovat do stavajicich najemnich vztahl k zemédélské pladé je tak sice
v dadvodové zpravé vyjadiena s odkazem na pravni predpis, ktery lze v souCasné
dobé aplikovat ve vztahu k najemnimu vztahu jen v omezené mife, klicovy je zde
vSak zamér zakonodarce, aby se toto tykalo nejenom najemnich vztah( dle zakona o
dlvodu také ustanoveni § 3074 odst. 1 vyslovné hovofi o pachtu ackoliv tento institut
upravuje az pravni Uprava uc€inna po 1. 1. 2014. Jakkoliv tak |ze mit urcité vyhrady
jak k dikci citovaného ustanoveni § 3074 odst. 1, tak i k jeho zdlvodnéni, z jeho
obsahu vyplyva jednoznacné zavér, ze souCasné najemni vztahy k zemédélské

pudé, které vécné odpovidaji pachtu dle NOZ, zistavaji zachovany i po 1. 1. 2014

4 Viz podrobnéji Dlivodova zprava k ndvrhu nového ob&anského zdkoniku, Ministerstvo spravedlnosti 2009
5 K obdobnym zavérim dochdzi interni material Novy ob&ansky zakonik a uZivaci vztahy k pddé zpracovany
legislativnim a pravnim odborem Ministerstva zemédélstvi v roce 2013
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bez ohledu na skuteCnost, Zze jsou zalozeny najemnimi a nikoliv pachtovnimi
smlouvami s tim, Ze se nadale fidi pravni Upravou obsazenou v obanském zakoniku
€. 40/1964 Sb., ve znéni pozdéjSich pfedpisu, 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 6.6 Auditorka se ve svém materialu zabyva problémem, zda
najemni smlouva uzaviena do konce roku 2013 je dostateCna pro uzivani a
vyuzivani zemeédélskych pozemku najemcem po 1. 1. 2014 kdy uvadi, ze feSeni
plyne z pfechodnych ustanoveni NOZ a dale z vymezeni obsahu najmu a obsahu
pachtu. V zavéru tohoto materialu se sice spravné dovozuje rozdil mezi najmem a
pachtem kdyz 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 pfirlistky, vynosy — urodu. Dale se vSak 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 umoziuje uzivani najatych
pozemkU, ale neumoziiuje jejich pozivani, tj. vyuzivani k dosazeni vynosu
z obdélavani pozemkud. Uroda sklizena ztakto najatych pozemkd by patfila
pronajimateli. Proto je nutné, aby najaté zemédeélské pozemky uzivané k zemédélske
vyrobé s cilem ziskat ztéchto pozemkd urodu byly oSetfeny od 1. 1. 2014 ne
najemni, ale pachtovni smlouvou. Z téchto diavodi se doporucuje situaci FeSit

dodatkem k ngjemni 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 ucinnosti dne 1. 1.
2014. Ustanoveni § 3074 odst. 1 vychazi z principu nepravé retroaktivity, kdy najem

se posuzuje od uc€innosti NOZ dle nové pravni upravy. Souasné se vSak neprava

6 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
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retroaktivita vyslovné vylu€uje u najmu 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 pfipadu, které vécné odpovidaji pachtu tento zakon nemini
zasahovat. Jak z platné pravni upravy /§ 3074 odst. 1 véta druha NOZ /, tak i
z davodové 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 zemédélskych pozemkil, zUstava zachovan
stavajici stav aniz by bylo nutné najemni smlouvu jakymkoliv zplisobem ménit
dodatky apod. Vzhledem k tomu, Ze ustanoveni § 3074 odst. 1 vyslovné vyluCuje
nepravou retroaktivitu v pfipadech, které vécné odpovidaji pachtu dle NOZ,
umoznuje takovato najemni smlouva uzaviena do 31. 12. 2013 nejenom uZivani, ale
i pozivani pronajatych pozemkl po 1. 1. 2014. V této souvislosti povazuji za nutné
zduaraznit, ze totozny vyklad podava i Ministerstvo zemédélstvi v internim materialu
nazvaném Novy obCansky zakonik, uzivaci vztahy k pidé, 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 pomeéry vzniklé pfede dnem nabyti ucinnosti
tohoto zakona, jakoz i prava a povinnosti z nich vzniklé, v€etné prav a povinnosti
z poruseni smluv uzavienych prede dnem nabyti dcinnosti 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 Ize dovodit, Zze
najemni vztahy vzniklé pred nabytim ucinnosti NOZ se v pIném rozsahu fidi ,starym®

obCanskym zakonikem.

Od nabyti ucinnosti NOZ jiz uplynuly vice nez tfi roky a za tuto dobu se
logicky objevilo nékolik nejasnosti tykajicich se najemnich smluv uzavienych pred
ucinnosti tohoto zakona. Jde napf. o situaci, kdy byla uzaviena najemni smlouva na
nékolik pozemkd 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 a

nebo zda je mozné k dosavadni najemni smlouvé uzavfit dodatek a timto dodatkem
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rozS8ifit 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 se i
na néj vztahuje stavajici najemni smlouva, ktera uzavienim nové pachtovni smlouvy
neni nijak dotCena. V daném pripadé tak sice s jednim vlastnikem budou uzavieny
dvé smlouvy a to smlouva najemni a smlouva pachtovni coZz se nemusi jevit
optimalni z hlediska prakti¢nosti feSeni, bude to vSak mit nepochybné vyznam

Z hlediska pravni jistoty obou stran.

Druhou €asto dotazovanou 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 pokud doSlo pfed nabytim u€innosti NOZ k uzavieni najemni smlouvy,
ktera vécné odpovida smlouvé pachtovni dle NOZ, potom se najemni vztah i nadale
fidi dfivéjSi 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 tak Ize dovodit, Ze pokud nedojde mezi stranami k jiné
dohodé, fidi se tyto vztahy i nadale pravni upravou obsaZenou v dosavadnich
pravnich pfedpisech, tj. primarné v obanském zakoniku ¢€. 40/1964 Sb., ve znéni
pozdéjSich predpisi. 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
predpistl, se pouziji ustanoveni ¢asti prvni hlavy l. 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 Fidit dfivéjSi pravni upravou,
pokud se ve smyslu ustanoveni § 3028 odst. 3 NOZ obé strany nedomluvi, Ze se
budou Fidit NOZ s tim, Zze vSak tyto dodatky nesmi byt dle ustanoveni § 3030 NOZ
VvV rozporu s principy nové pravni upravy. Dodatkem ke stavajici najemni smlouvé lze
fesit i situaci zuzeni pfedmétu najmu, kdy v najemni smlouvé byl sjednan pronajem
vice pozemkl a z nejruznéjSich divodu se obé strany dohodnou, Zze k nékterym

z pronajatych pozemkl najemni vztah zanikne pfi zachovani najemniho vztahu ke
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zbyvajicim pozemkum. Za tohoto stavu neni nutné uzavirat novou smlouvu, ale vse
lze feSit dodatkem stavajici smlouvy najemni. Na rozdil od vySe zmifovaného
rozSifeni pfedmétu najmu pfi jeho zuzeni uzavieni nové smlouvy neni nutné a

postacCuje uzavieni dodatku ke smlouveé stavajici.

S problematikou pachtovnich a najemnich vztahu velmi Uzce souvisi i
problematika spoluvlastnictvi a predkupniho prava, nebot pro vlastnické vztahy
k zemédélskym nemovitostem je typické spoluvlastnictvi vice osob k jedinému
pozemku coz ma samoziejmé dopad i do uzivacich vztaha k padé, kdy ne vzdy musi

mit vSichni spoluvlastnici totozny nazor na zplisob vyuzivani jejich spole¢né véci.

DFivéjsi uprava nakladani s véci ve spoluvlastnictvi byla obsazena v § 137 a
nasl. OZ z roku 1964. Z ustanoveni § 139 odst. 1 OZ vyplyvalo, Zze z pravnich ukon
tykajicich se spolecné véci jsou opravnéni a povinni vSichni spoluvlastnici spolecné a
nerozdilné s tim, Ze pfi hospodafeni se spole€nou véci rozhoduji spoluvlastnici
vétSinou / § 139 odst. 2 OZ/ platil tudiz princip nadpolovi¢ni vétSiny, souCasné vSak
ustanoveni § 139 odst. 3 upravovalo soudni ochranu pfehlasovanych spoluvlastniku
u vyznamné véci. Konkrétné dle ustanoveni § 139 odst. 3 OZ jde-li o dulezitou
zménu spolecné véci, mohli pfehlasovani spoluvlastnici Zadat, aby o zméné rozhodl
soud. Z ustanoveni § 139 OZ tak vyplyvalo, Ze plati rozhodnuti o hospodareni
spoleCnou véci pokud o ném rozhodli spoluvlastnici s vétSinovym podilem a
spoluvlastnici s menSinovym podilem byli timto rozhodnutim vazani a to bez
soudniho rozhodnuti, pokud se ovSem nejednalo o dllezitou zménu spolecné véci.
V této souvislosti je vhodné ocitovat ¢ast komentare k ustanoveni § 139 OZ, ktery byl
publikovan v komentafi k obCanskému zakoniku, ktery vroce 1995 vydalo
nakladatelstvi LINDE Praha /autofi Holub a Bi¢ovsky/.” Na str. 143 této publikace se
uvadi toto: ,Kdy jde o dulezitou zménu véci, zavisi na konkrétnich okolnostech jako je
napf. druh véci, jeji ekonomické uréeni apod. Za dllezitou je tfeba povazovat zménu

tykajici se podstaty véci, kterou se méni samotny predmét spoluvlastnictvi /napf.

7 Bi¢ovsky Jaroslav, Holub Milan., Ob&ansky zadkonik, pozndmkové vydani s judikaturou, Vyd. 3. LINDE Praha,
1995, 672 s., ISBN 80-85647-59-1, s. 143
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pfeména zahrady na stavebni parcelu, zasadni pfestavbu domu/, tedy nikoliv obvyklé
nebo opakujici se zalezitosti / prodej ovoce ze zahrady, vybirani najemného/.
Citovany komentaF tak chape najemni vztah a vybirani najemné za obvyklou
zalezitost pfi hospodareni se spole¢nou véci, nikoliv tudiz o dulezitou zménu véci,
kde by bylo zalozeno opravnéni pfehlasovanych spoluvlastniki zadat soud, aby

rozhodl.

Ustanoveni § 140 OZ upravovalo uplatné pfedkupni pravo (s vyjimkou osob
blizkych). Z téchto divodu je tfeba vénovat velkou pozornost jednomu z pfechodnych
ustanoveni NOZ a to konkrétné ustanoveni § 3062 NOZ, nebot dle tohoto ustanoveni
zakonné predkupni pravo spoluvlastnik( dle § 140 OZ zanikne uplynutim jednoho
roku ode dne nabyti u€innosti tohoto zakona. To neplati v pfipadé spoluvlastnictvi
k zemédélskému nebo rodinnému  zavodu. S vyjimkou  spoluvlastnictvi
k zemédélskému nebo rodinnému zavodu tudiz zakonné predkupni pravo zaniklo ke
dni 1. 1. 2015 s tim, Ze bylo znovuobnoveno s ucinnosti od 1. 1. 2018 zakonem ¢C.
460/2016 Sb., kterym se méni zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik. Znamena to,
Ze jesté v prubéhu celého roku 2017 plati pravni Uprava dle které se predkupni pravo
spoluvlastnik vztahuje pouze na pfipady zemédélského a rodinného zavodu. V této
souvislosti je tfeba jesté uvést, Ze novela NOZ pfijata pod &. 460/2016 Sb. nabyva
z vétsSi ¢asti ucinnosti jiz ke dni 28. 2. 2017, ale néktera ustanoveni vCetné téch, ktera
se tykaji znovuobnoveni institutu pFfedkupniho prava spoluvlastniki nabyvaji

udinnostiazk 1. 1. 2018.

Z téchto duvodu je dalezité porovnat text zakona ve znéni u¢inném do 31. 12. 2017

s textem, ktery nabude ucinnosti dne 1. 1. 2018.
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Ustanoveni § 1124 a § 1125 NOZ ve znéni uc¢inném do 31. 12. 20178:
§ 1124

(1) Bylo-li spoluvlastnictvi zalozeno pofizenim pro pfipad smrti nebo
jinou pravni skute€nosti tak, ze spoluvlastnici nemohli sva prava a povinnosti
od pocatku ovlivnit, a prevadi-li néktery ze spoluvlastnikii svij podil, maji
ostatni spoluvlastnici k podilu po dobu Sesti mésici ode dne vzniku
spoluvlastnictvi predkupni pravo, ledaze spoluvlastnik podil pfevadi jinému
spoluvlastniku nebo svému manzelu, sourozenci nebo pfibuznému v Ffadé pfimé.
Neujednaji-li si spoluvlastnici, jak pfedkupni pravo vykonaji, maji pravo vykoupit podil

pomérné podle velikosti podild.

(2) Predkupni pravo maji spoluvlastnici i v pripadé, ze néktery ze
spoluvlastnikli prevadi podil bezuplatné; tehdy maji spoluvlastnici pravo podil
vykoupit za obvyklou cenu. To plati i v jinych pfipadech zakonného pfedkupniho

prava.

§ 1125 (trvalé pfedkupni pravo)

(1) Vzniklo-li spoluvlastnictvi k zemédélskému zavodu pofizenim pro pfipad
smrti nebo jinou pravni skuteCnosti tak, Ze spoluvlastnici nemohli sva prava a
povinnosti od pocatku ovlivnit, a pfevadi-li néktery ze spoluvlastnikd svij podil, maji
ostatni spoluvlastnici k podilu pfedkupni pravo; prfedkupni pravo se vztahuje i na
dédicky podil. Neujednaji-li si spoluvlastnici nebo spoludédicove, jak predkupni pravo

vykonaiji, maji pravo vykoupit podil pomérné podle velikosti podild.

(2) Prevadi-li spoluvlastnik svij podil osobé, ktera by byla jeho dédicem podle
ustanoveni o zakonné posloupnosti dédicu, nebo jinému spoluvlastniku, odstavec 1
se nepouzije. To plati i v pfipadé, Ze se spoluvlastnik pfedkupniho prava v pisemné

formé vzdal.

8 V/iz téZ Marchal Stanislav Antonin, Vybrand ustanoveni nového ob&anského zékoniku pro zemédélskou
prvovyrobu, Institut vzdélavani v zemédélstvi o.p.s., Vyd. 1., Praha 2014, 73 s., ISBN 978-8087262-41-2, str. 48 a
nasl., upraveno
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Ugel tohoto ustanoveni je zjevny, je jim snaha o zachovani celistvosti zemé&délskych
farem. Souvisejicimi jsou pak ustanoveni § 495, § 502 jakoz i ustanoveni § 2148
NOZ

Dle novely obCanského zakoniku s u€innosti od 1. 1. 2018 bude dikce ustanoveni §
1124 a § 1125 tato:

§ 1124

(1) Prevadi-li se spoluvlastnicky podil na nemovité véci, maji spoluvlastnici
predkupni pravo, ledaze jde o pfevod osobé blizké. Nedohodnou-li se spoluvlastnici
o vykonu pfedkupniho prava, maji pravo vykoupit podil pomérné podle velikosti

podilu.

(2) Odstavec 1 se pouzije i v pfipadé, Zze néktery ze spoluvlastniki prevadi

podil bezuplatné; tehdy maiji spoluvlastnici pravo podil vykoupit za obvyklou cenu.

§ 1125

Spoluvlastnik se mize vzdat prfedkupniho prava podle § 1124 s ucinky pro své
pravni nastupce. Jde-li o nemovitou véc zapsanou do vefejného seznamu, vzdani se

pfedkupniho prava se do néj zapise.

| po nabyti u€innosti novely NOZ a to i po 1. 1. 2018, kdy nabude ucinnosti
ustanoveni § 1124 NOZ zUstane zachovano ustanoveni § 3062 NOZ dle kterého
zakonné predkupni pravo spoluvlastnik( dle § 140 OZ zanikne uplynutim jednoho
roku ode dne nabyti ucinnosti tohoto zakona s vyjimkou pfipadd spoluvlastnictvi
k zemédélskému nebo rodinnému zavodu. Divodem zachovani ustanoveni § 3062
NOZ i po 1. 1. 2018 je skute€nost, ze toto ustanoveni rusi zakonné predkupni pravo
spoluvlastnikd dle ustanoveni § 140 OZ a ustanoveni § 140 OZ upravovalo zakonné
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predkupni pravo spoluvlastnikG pfi jakémkoliv pfevodu spoluvlastnického podilu
s vyjimkou pfevodu tohoto podilu na osobu blizkou. Ustanoveni § 1124 odst. 1 NOZ
se vSak tyka pouze prfevodu spoluvlastnickych podild na nemovité véci, netyka se
tudiz pfevodu spoluvlastnickych podil na vécech movitych, kde doSlo k zaniku
zakonneého predkupniho prava k 1. 1. 2015 a kde tudiz ke znovuobnoveni zakonného

predkupniho prava spoluvlastnik(l nedojde.

Velmi dllezitym ustanovenim, které upravuje pravni rezim spoluvlastnictvi, resp.

rozdéleni zemédélského pozemku je ustanoveni § 1142 odst. 2.

§ 1142

(2) Zemédélsky pozemek miize byt rozdélen jen tak, aby délenim vznikly
pozemKky ucCelné obdélavatelné jak vzhledem k rozloze, tak i k moznosti stalého
pfistupu. To neplati, pokud ma byt pozemek rozdélen za u€elem zfizeni stavby nebo

za takovym ucelem, pro ktery Ize pozemek vyvlastnit.

V navaznosti na vySe zminénou Upravu obsazenou ve ,starém® obCanském zakoniku
je tfeba ocitovat pfislusna ustanoveni NOZ, a posoudit jejich obsah v navaznosti na

najemni a pachtovni vztahy

§ 1128

(1) O bézné spravé spolecné véci rozhoduji spoluvlastnici vétsSinou hlasu.

§ 1129

(1) K rozhodnuti o vyznamné zalezitosti tykajici se spoleCné véci,

zejména o jejim podstatném zlepSeni nebo zhorSeni, zméné jejiho ucelu €i o
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jejim zpracovani, je tfeba alespon dvoutfetinové vétsiny hlast spoluvlastniku.

Nedosahne-li se této vétsiny, rozhodne na navrh spoluvlastnika soud.

§ 1132

K rozhodnuti, na jehoz zakladé ma byt spoleCnha véc zatizena nebo jeji zatizeni
zrudeno, a k rozhodnuti, na jehoz zakladé maji byt prava spoluvlastnikii omezena

na dobu delSi nez deset let, je treba souhlasu vSech spoluvlastnikd.

§ 1133

Ke zfizeni zastavniho prava nebo jiné obdobné jistoty slouzici k zajisténi
penézité pohledavky vzniklé pfi zlepSeni spolecné véci nebo pfi jeji obnové postaci

rozhodnuti alespon dvoutfetinové vétSiny spoluvlastnika.

K ustanoveni § 1129 odst. 1 je tfeba uvést, Zze je véci vykladu co je vyznamnou
zalezZitosti a co je tfeba chapat jakozto podstatné zlepSeni nebo zhorSeni véci.
Vzhledem k absenci relevantni soudni judikatury neni zcela jasné, zda pachtovni
vztah uzavieny na delSi dobu bude chapan jakozto vyznamna zalezitost nebo nikoliv,
a jaka sjednana délka vypovédni doby nebo délka trvani pachtovniho vztahu bude
povazovana za vyznamnou zaleZitost. Jednoznaéné toto Ize posoudit pouze ve
vztahu k uzavirani pachtovnich smluv na dobu delSi nez deset let a to vzhledem
k dikci vySe citovaného ustanoveni § 1132. Pokud totiz zakon hovofi o zatizeni
spole€né véci, resp. o omezeni spoluvlastnickych prav, mize jit o jakékoliv pravo
k véci cizi, poCinaje pravem stavby, ale muze jit i o obligaéni zatiZzeni & omezeni
(najem, pacht, vymének....), ma-li spoluvlastniky omezovat delSi dobu (alespori 10
let). Ustanoveni § 1132 se tudiz tyka i najemnich a pachtovnich vztahl a u
pachtovnich smluv nad 10 let je tudiz nutny souhlas vSech podilovych

spoluvlastnika.
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Jak jiz bylo uvedeno vySe, NOZ v ustanoveni § 3062 stanovi, Zze zakonné
predkupni pravo spoluvlastniki podle § 140 zakona ¢€. 40/1964 Sb., obCansky
zakonik, ve znéni pozdéjSich pfedpisl, zanikne uplynutim jednoho roku ode dne
nabyti u€innosti tohoto zakona. To neplati v pfipadé spoluvlastnictvi k zemédélskému
nebo rodinnému zavodu. Vzhledem ktomu, Ze zakonné predkupni pravo
spoluvlastnikl zustalo i po 1. 1. 2015 zachovano pro pfipady spoluvlastnictvi
k zemédélskému nebo rodinnému zavodu, je vhodné se zabyvat problematikou
vymezeni pojmu zemédélsky zavod. V divodové zpravé k ustanoveni § 3062 NOZ
se uvadi toto: ,Protoze nova uprava opousti konstrukci zakonného predkupniho
prava spoluvlastnikl, stanovuje se, Ze tato prava, pokud vznikla za ucinnosti
platného obfanského zakoniku, zaniknou v jednoro¢ni dobé pocitané od ucinnosti
nového zakoniku. Vyjimka plati pro rodinné a zemédélské obchodni zavody, u nichz
i nova uprava zamysli pfedkupni pravo zachovat‘. Z divodové zpravy je tak zcela
ziejmy umysl zakonodarce, ktery prfedkupni pravo vztahuje k zemédélskému
obchodnimu zavodu. Z téchto divodu je tfeba pfi vykladu pojmu zemédélsky zavod
vychazet z pojmu obchodni zavod v ustanoveni § 502 NOZ a to v korelaci
s ustanovenim § 1125 NOZ / ve znéni uc€inném do 31. 12. 2017 — viz vySe/. Dle
ustanoveni § 502 NOZ obchodni zavod je organizovany soubor jméni, ktery
podnikatel vytvofil a ktery z jeho vile slouzi k provozovani jeho €innosti. Ma se za to,
Ze zavod tvofi vSe, co zpravidla slouzi k jeho provozu. Dle ustanoveni § 1125 odst. 1
NOZ ve znéni u€inném do 31. 12. 2017, vzniklo-li spoluvlastnictvi k zemédélskému
zadkonu pofizenim pro pfipad smrti nebo jinou pravni skuteCnosti tak, zZe
spoluvlastnici nemohli sva prava a povinnosti od poc¢atku ovlivnit, a pfevadi-li néktery
ze spoluvlastnikl svdj podil, maji ostatni spoluvlastnici k podilu pfedkupni pravo;
predkupni pravo se vztahuje i na dédicky podil. Neujednaji-li si spoluvlastnici nebo
spoludédicové, jak pfedkupni pravo vykonaji, maji pravo vykoupit podil pomérné
podle velikosti podild. V didvodové zpravé k ustanoveni § 1125 NOZ se mimo jiné

odkazuje na zemédélské usedlosti v Némecku, Rakousku, Polsku a jinde a také se

vr wiiwvos

v

az do roku 1964 a to zakon &. 139/1947 Sb., o rozdéleni pozUlstalosti se
zemédélskymi podniky a zamezeni drobeni zemédélské pudy. V davodové zpravé se

dale uvadi, zZe se zfetelem k zdejSi tradici a se zohlednénim zahraniCnich inspiraci se

23



* *

* % % EVROPSKA UNIE
* ** Evropsky zemédélsky fond pro rozvoj venkova * Zemédélsky svaz
* Evropa investuje do venkovskych oblasti

-y x y Ceské republiky
* Program rozvoje venkova

proto navrhuje stanovit zvlastni pravidla pro spoluvlastnictvi k zemédélskému zavodu
v tom sméru, Ze spoluvlastnici budou mit ke svym podilim zakonné predkupni pravo
trvale. Dale se pak v divodové zpravé k ustanoveni § 1125 NOZ uvadi, Ze protoze
ratio legis sleduje ucCel zachovat vlastnické pravo k zemédélskému zavodu
dosavadnim spoluvlastnikim nebo alespon nékterému z nich a omezit nebezpedi
nezadoucich sporu a rozbrojl, které nekontrolovana zaména spoluvlastnika muze
pfinést, navrhuje se zakonné predkupni pravo i v pfipadé spoluvlastnictvi
zemeédélského zavodu — obdobné jako v predchozim ustanoveni — zalozit pro uplatné
i pro bezuplatné zcizeni spoluvlastnického podilu. Vzhledem k tomu, ze NOZ pojem
zemédélsky zavod vyslovné nevymezuje, je tfeba vyjit z vymezeni obchodniho
zavodu v ustanoveni § 502 jakoZto organizovaného soubor jméni, které podnikatel
vytvofil a ktery z jeho vule slouzi k provozovani jeho €innosti s tim, Ze se ma za to, ze
zavod tvofi vSe, co zpravidla slouzi k jeho provozu, a to ve vazbé na ustanoveni §
1125 NOZ, které upravuje predkupni pravo v pfipadé vzniku spoluvlastnictvi
pofizenim pro pfipad smrti nebo jinou pravni skutecnosti. Z divodové zpravy
k ustanoveni § 1125 NOZ je tak jednoznacné patrny umysl zakonodarce ve vztahu
ke kterému konkrétnimu majetku se pojem zemédélského zavodu vztahuje a to mimo
jiné k ttm zemédélskym pozemkum, které tvori urcity celek a to at’ jiz v disledku

vlastnickych prav k t€mto pozemkdm a nebo ke zpUsobu jejich uzivani.

Vzhledem k vyznamu stability vlastnickych a uzivacich vztahl k zemédélské
pudé z hlediska pravni jistoty subjektl pUsobicich v oblasti zemédélstvi, byl na
zékladé dohody Zemédélského svazu Ceské republiky a Agrarni komory Ceské
republiky zpracovan navrh zakona o nékterych otazkach spojenych s pfevodem
vlastnického prava k zemédeélskym pozemkim. Navrh zakona je publikovan dale
stim, Zze hlavnim ddvodem predlozeni tohoto navrhu je feSeni alespori C&asti

problém0 spojenych s vlastnictvim a uzivanim pady v Ceské republice.
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o nékterych otazkach spojenych s prevodem vlastnického prava
k zemédélskym pozemkiim

Parlament se usnesl na tomto zakoné& Ceské republiky:

CAST PRVNI

§1
Predmét upravy

Tento zakon upravuje nékteré otazky spojené s prevodem vlastnického prava
k zemédélskym pozemkim.

§2
Zemeédélsky pozemek

(1) Zemédélskym pozemkem se pro ucely tohoto zakona rozumi zemédélska pada
podle jiného zakona®.

(2) Za zemédélsky pozemek se podle tohoto zakona nepovazuje:
a) zahrada'?,
b) pozemek nachazejici se v zastavéném Uzemi obce",

c) pozemek ureny na jiné nez zemédélské ucely podle jiného pravniho
predpisu'?,

d) pozemek, ktery je pfilehly ke stavbé urCené pro jiné nez zemédeélské ucely, se
kterou svym umisténim a vyuzitim tvofi souvisly funkéni celek,

e) pozemek uréeny uUzemnim planem nebo regulacnim planem anebo

9§ 1 odst. 2 zdkona &. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pldniho fondu, ve znéni pozdéjsich predpist.

10 yyhladka Ceského ufadu zeméméfického a katastralniho ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), ve
znéni pozdéjsich predpist.

11 7akon &. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdgjsich predpisti.

12 74kon &. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisi, zakon €.

184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zdkon o vyvlastnéni), ve znéni
pozdéjsich piedpist.
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rozhodnutim o umisténi stavby k zastavéni vefejné prospé&sSnymi stavbami
nebo stavbami dopravni infastruktury nebo témito stavbami jiz zastavény,

f) pozemek ve vojenskych Ujezdech'3,
g) pozemek tvofici rezervu statnich pozemk( '

h) pozemek, jehoz celkova vyméra dle evidence katastru nemovitosti je mensi
néz 1000 m?2.

§3
Prevod vlastnického prava k zemédélskému pozemku

(1) Pfevodem vlastnického prava k zemédélskému pozemku se pro ucely tohoto
zadkona rozumi uplatny nebo bezuplatny pfevod zemédélského pozemku,
popfipadé pfevod za ucelem vykonu zastavniho prava nebo za ucelem vykonu
zajisStovaciho pfevodu prava.

(2) Za prevod vilastnického prava k zemédélskému pozemku se pro ucely tohoto
zakona nepovazuje bezuplatny pfevod do vlastnictvi opravnénych osob podle
jiného pravniho predpisu’®.

(3) Tento zakon se nevztahuje na nabyvani vlastnického prava k zemédélskému
pozemku pfi realizaci pozemkovych Uprav'® a pfi pfevodu vlastnického prava ve
vefejném zajmu za ucely, pro které Ize zemédélsky pozemek vyvlastnit'”.

§4
Predkupni pravo k zemédélskému pozemku

(1) Opravnény uzivatel a stat maji pfedkupni pravo k zemédélskému pozemku, ktery
ma jeho vlastnik nebo jind osoba opravnéna prevést vlastnické pravo k tomuto
pozemku (,vlastnik zemédélského pozemku®) v umyslu prevést do vlastnictvi jiné
osoby. Pfi realizaci predkupniho prava jedna za stat Statni pozemkovy urad.
V pfipadé stfetu obou pfedkupnich prav ma prednost opravnény uzivatel.

(2) Opravnénym uZivatelem je osoba, ktera je zemédélskym podnikatelem'® a

13 74kon €. 222/1999 Sb., o zajistovéani obrany Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich predpisd.

14 7akon €. 503/2012 Sb., o Statnim pozemkovém Gfadu a o zméné nékterych souvisejicich zakond, ve znéni pozdéjsich
predpisd.

15 Zakon &. 229/91 Sb., o Gpravé vlastnickych vztahti k ptid€ a jinému zemédélskému majetku, ve znéni pozde€jsich predpisa.
16 Zakon &. 503/2012 Sb., o Statnim pozemkovém ufadu a o zmeéné neékterych souvisejicich zékont, ve znéni pozdéjsich
predpist.

17 Z&kon &. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpist, zakon ¢.
184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbeé (zakon o vyvlastnéni), ve znéni
pozdéjsich predpist.

18 § 2e zakona €. 252/1997 Sb., o zemédélstvi, ve znéni pozdéjsich predpisd.
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zaroven

1. je najemcem, pachtyfem nebo podnajemcem Ci podpachtyfem v pripadé
uzavieni podnajemni C€i podpachtovni smlouvy mezi majetkové
propojenymi osobami,

2. obhospodafuje zemédélskou pldu po dobu nejméné tfi let pfede dnem
uzavfieni smlouvy o prevodu vlastnického prava k zemédélskému pozemku
v obci, ve které se zemédélsky pozemek nachazi, a

3. ma na uzemi Ceské republiky trvaly pobyt po dobu nejméné deseti let,
pokud se jedna o fyzickou osobu; v pfipadé pravnické osoby musi
podminku trvalého pobytu na Uzemi Ceské republiky po dobu nejméné
deseti let splfiovat vSechny osoby, které se na této pravnické osobé
majetkové podili nejméné z deseti procent, a pravnicka osoba musi mit na
uzemi Ceské republiky sidlo nejméné& po dobu deseti let (,opravnény
uzivatel®).

(3) Vlastnik zemédélského pozemku muze tento pozemek prevést do vlastnictvi jiné
osoby pouze za predpokladu, Ze nejprve prevod vlastnického prava
k zemédélskému pozemku nabidne opravnénému uzivateli a statu.

(4) Vlastnik zemédélského pozemku je povinen opravnénému uzivateli a statu ucinit
pisemnou nabidku, ktera bude obsahovat navrh kupni smlouvy vc€etné kupni
ceny (,pfedkupni pravo®). Pokud opravnény uzivatel ani stat tuto nabidku do
dvou mésicl od jejiho doru€eni nepfijme, ma se za to, Zze nema v umyslu vyuzit
sveho predkupni prava; tim vSak jeho prfedkupni pravo nezanika.

(5) V pfipadé, Ze vlastnik zemédélského pozemku prevede vlastnické pravo
k zemédélskému pozemku na osobou odliSnou od opravnéného uZivatele nebo
statu bez ucinéni nabidky opravnénému uzivateli, ma opravnény uzivatel a stat
pravo domahat se neplatnosti takového pravniho jednani, a to ve Ihité 3 let od
okamziku, kdy se o zméné vlastnického prava k zemédélskému pozemku
dozvédél, nejpozdéji vSak ve lhaté 10 let od okamziku, kdy k pFevodu
vlastnického prava k zemédélskému pozemku doSlo.

(6) Predkupni pravo se nevztahuje na pfipady bezuplatného pfevodu zemédélského
pozemku na osoby blizké'®.

§5
Zakaz nabyvani vlastnického prava k zemédélskym pozemkim

(1) Nabyvat zemédélsky pozemek do vlastnictvi nemuze stat, obCan statu, fyzicka
osoba s pobytem nebo pravnicka osoba se sidlem ve staté, jehoz pravni poradek
neumoziuje ob&anu Ceské republiky, fyzickym osobam s pobytem na GUzemi

19§ 22 zakona ¢.89/2012 Sh., oblansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist.

27



* *

* % % EVROPSKA UNIE
* ** Evropsky zemédélsky fond pro rozvoj venkova * Zemédélsky svaz
* Evropa investuje do venkovskych oblasti

* g x - Ceské republiky
* Program rozvoje venkova

Ceské republiky ani pravnickym osobam se sidlem v Ceské republice nabyvat
vlastnictvi k zemédélskému pozemku; to se nevztahuje na pfipady, kdy k nabyti
vlastnictvi k zemédélskému pozemku doslo dédénim.

(2) To neplati pro ob&any statl ani fyzické osoby s pobytem nebo pravnické osoby
se sidlem ve statech Evropské unie, Evropského hospodarského prostoru,
Svycarska ani stat(, pro které vyplyva néco jiného z mezinarodni smlouvy, kterou
je Ceska republika vazana.

§6
Prechodné ustanoveni

Ustanoveni tohoto zakona se nevztahuje na fizeni o zapisech prevodu vlastnictvi
k zemédélskym pozemkim do katastru nemovitosti zahajena a pravomocné
neukoncena pfed nabytim ucinnosti tohoto zakona.

§7
Uéinnost

Tento zakon nabyva ucinnosti 15. dnem po dni jeho vyhlaseni.

Navrh zakona je koncipovan jako navrh specialni pravni upravy v podobé
zvlastniho zakona, ktery by upravoval nékteré aspekty spojené s prevodem
vlastnického prava k zemédélskym pozemkim a byl by ve vztahu specialniho
pravniho predpisu k obecné pravni upravé obsazené primarné v obcanském
zakoniku. Navrh zakona obsahuje definici pojmu ,pfevod vlastnického prava“ pro
ucely uvazované pravni upravy, kdy smyslem tohoto ustanoveni je ujasnéni, kterych
forem a zpusobu pfevodu vlastnického prava k zemédélskym pozemkdm se pravni
Uprava tyka, aby byl zajistén soulad s jinymi platnymi pravnimi pfedpisy upravujicimi
pravni vztahy k padé. Dale se navrhuje, aby zakon upravoval pfedkupni pravo statu
a predkupni pravo opravnénych uzivateld k zemédélskym pozemkim vcetné
vymezeni o0sob opravnénych a povinnych z pfedkupniho prava, realizace
pfedkupniho prava, nasledky poruseni téchto povinnosti a vyjimky z pfedkupniho
prava. Kli¢ovou je zde definice ,opravnéného uzivatele® zemédélského pozemku,

ktery ma k pozemku predkupni pravo, tato definice je koncipovana stanovenim
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podminek, které tato osoba musi splfiovat, aby mohla byt opravnénym uzivatelem ve
smyslu navrhovaného zakona. Mezi tyto podminky s ohledem na ucel navrhované
pravni Upravy patfi v prvé fadé kvalifikacni pfedpoklady — osoba by musela byt
zemédélskym podnikatelem ve smyslu § 2e zakona €. 252/1997 Sb., o zemédélstvi,
ve znéni pozdéjSich predpisu, souCasné by musela byt najemcem, pachtyfem nebo
podnajemcem ¢i podpachtyfem v pfipadé uzavieni podnajemni Ci podpachtovni
smlouvy mezi majetkové propojenymi osobami prodavaného zemédélského
pozemku. Timto by byla zajisténa kontinuita vyuzZivani daného zemédélského
pozemku k zemédélskym ucelim a zaroven jeho dalSi uzivani osobou, ktera jej
jiz obhospodafuje, coz zabezpecuje i lepSi koncepcniho vyuziti pozemku. Zaroven se
navrhuje i podminka obhospodafovani zemédélské pudy po dobu nejméné tfi let
pfede dnem uzavieni smlouvy o prevodu vlastnického prava k zemédélskemu
pozemku, ktera by zaruCovala dostateCnou kvalifikaci opravnéného uzivatele, po
némz by poZadovala minimalné ftfileta praxe v dané oblasti. Dale by navrhovana
pravni uprava meéla sledovat zajem na tom, aby byly zemédélské pozemky pokud
mozno v co nejvétsi mife vlastnény osobami, které jsou bud ob&any CR, nebo se na
uzemi CR jiz dlouhodobé& zdrzuji, coz do velké miry zaruduje pravdépodobnost, ze
tomu tak bude i nadale. Radné obhospodafovani zemédélské pady samozfejmé
vyzaduje velkou pozornost a péci, kterou je tfeba vykonavat lokalné v oblasti, kde se
zemeédélské pozemky nachazi. Jediné tak je mozné pfi vyuzivani a obhospodarovani
pudy brat v avahu veSkeré aspekty mistniho zivota a podminek, které ovliviuji
zpusob a kvalitu vyuzivani zemédeélské pady. Zaroven tato podminka odpovida i
hlavnim trendlm politiky EU v oblasti zemédélstvi, kterymi jsou mimo jiné podpora
mensSich a stfedné velkych farmafd a snaha o oziveni venkova. Zemédélsky
pozemek by tedy mohl byt jeho vlastnikem i jinou opravnénou osobou prfeveden do
vlastnictvi osoby odliSné od statu nebo opravnéného uzivatele pouze za
pfedpokladu, Ze je nejprve nabidnut statu & obci a opravnénému uzZivateli tohoto

pozemku ke koupi.

V zajmu pravni jistoty by zakon musel specifikovat nékteré nalezitosti nabidky
vuci statu nebo opravnénému uzivateli zemédélského pozemku — pisemna forma

nabidky a stanoveni ceny. Dale by pak stanovil pfiméfenou |hatu — napf. |hatu dvou
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mésicu od doruceni nabidky, ve které by mél stat pfipadné obec a opravnény
uzivatel moznost zvazit, zda nabidku pfijme. Tato lhata by byla dostate¢na pro
zvazeni veskerych podnikatelskych zamér a rizik spojenych s pfipadnym pfijetim
nabidky. Zaroven by s ohledem na vySe uvedené nebylo vhodné stanovit Ihatu kratsi.
Na misté by bylo i zakotveni pravni domnénka odmitnuti nabidky v pfipadé, Ze stat
nebo opravnény uzivatel, vuc€i kterému byla nabidka ucinéna, nabidku ve vySe
uvedené |hité dvou mésicl nepfijme. Timto by byla chranéna prava a opravnéné
zajmy vlastnika zemédélského pozemku, ktery po uplynuti dvoumésicni Ihity nebude
dale blokovan v moznosti zemédélsky pozemek volné prodat. Zakon by mél zaveést
tzv. recipro¢ni pristup ke statim, ob&anim statl, fyzickym osobam s pobytem nebo
pravnickym osobam se sidlem ve statech, jejichz pravni poradek neumoziuje
obéanu Ceské republiky, fyzickym osobam s pobytem na jejim Gzemi & pravnickym
osobam se sidlem na jejim Uzemi nabyvat vlastnictvi k zemédélskym pozemkim.
Tento zakaz nabyvani vlastnictvi k zemédélskym pozemkim by neplatil v pfipadé, ze
by se jednalo o nabyti viastnického prava k pozemku dédénim, nebo pokud by se
jednalo o obCany statl, fyzické osoby s pobytem nebo pravnické osoby se sidlem ve
statech EU, Evropského hospodafského prostoru, Svycarska nebo statd, pro které

vyplyva néco jiného z mezinarodni smlouvy, kterou je Ceska republika vazana.

UvaZované pfijeti zvladtniho zakona by bylo v souladu s pravni upravou
v nékterych zapadoevropskych statech a to v pfipadé Némecku s pravni upravou
poméra k pudé obsazenou v Ob&anském zakoniku (Burgerliches Gesetzbuch) a dale
v zakoné o zemédélstvi (Landwirtschaftgesetz), zakoné o prodeji zemédélské pudy
(Grundstiickverkehrgesetz) a sidelnim zakoné (Reichssiedlungsgesetz). Podle
sidelniho zakona je mozné omezit nebo odmitnout prodej zemédeélské nebo lesni
pady zajemcum, ktefi nesplfhuji zakladni predpoklady ve smyslu predmétného
zakona; témito prfedpoklady jsou napf. pobyt v obci, kde se prodavany pozemek
nachazi, nebo pozadavek, aby u zajemcu existovala zaruka fadného hospodareni
s pudou. V pfipadé Rakouska je tfeba predevSim pfipomenout, ze dle pfislusné
pravni Upravy je nutné, aby pfevod vlastnického prava k zemédélské pudé schvalil
pfislusny ufad. Konkrétni pozadavky, podminky a proceduralni otazky upravuje
kazdy ze spolkovych statd samostatné. V nékterych spolkovych statech napf.
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* % % EVROPSKA UNIE
* ** Evropsky zemédélsky fond pro rozvoj venkova * Zemédélsky svaz
* Evropa investuje do venkovskych oblasti

* 4 * . Ceské republiky
i Program rozvoje venkova

* *

existuje predkupni pravo farmaru k prodavanym zemédélskym pozemkam. Ve Francii
je systém ochrany zemédeélskych pozemkul pfi jejich zcizovani v nékterych rysech
obdobny systému polskému. Jakykoliv zamysSleny prodej zemédélského pozemku je
nutné nahlasit agenture SAFER (les Sociétés d’Aménagement Foncier et
d’Etablissement Rural), ktera ma pravomoc ve Ihuté dvou mésicu transakci zrusit a
pozemek nabidnout mistnimu zemédélci. Agentura SAFER taktéZz stanovuje cenu
zemeédeélské pudy a ceny v pfipadé jejiho pronajmu. V této souvislosti je tfeba jesté
uvést, ze ve Francii je vedle predkupniho prava najemce upraveno v pfipadé
zemédélskych pozemku i predkupni pravo zemédélského druzstva podle zakona
SAFER a v zavislosti na poloze pozemku existuji i pfedkupni prava mésta. Ur€itou

obdobou je zde pfedkupni pravo obce dle rakouské pravni upravy.
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