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Uvod

Zamérem této prace je komplexni zpracovani problematiky uzivacich prav
k pudé. Puda je specifickym predmétem obcCanskopravnich vztahd a pravé pro sva

specifika si zaslouzi i zvlastni ptistup pfi upravé pravnich vztahi k ni.

Prace se zaméfuje jak na historii a vyvoj uzivacich prav, tak zejména na platnou
upravu jednotlivych uzivacich institutti, kdy se zabyva predevsim problematikou najmu.
Institut najmu upravuje obCansky zakonik, jenZ je lex specialis k dalSim pravnim

predpist, které najem upravuji dilé¢im zptisobem.

Jednim zcill prace je rovnéZz srovnani platné pravni upravy s tpravou dle
vladniho navrhu obcanského zikoniku. Navrh nového obcanského zakoniku vznikal
pod vedenim prof. Karla EliaSe jiz od roku 2000, ktery byl spolu s doc. Zuklinovou
povéten vypravovat jeho vécny zamér. Hlavnim cilem nového obéanského zakoniku je
odstranit pfezivajici pozustatky socialistického zdkonodarstvi v soukromopravni oblasti
a navrat Ceské civilistiky k fimskopravnim kofentim. Navrh byl dne 9. listopadu 2011
schvalen Poslaneckou snémovnou a po zapracovani pozménovacich navrhii byl zaslan
do Senatu. V dobé dokonceni této prace lze tedy divodné predpokladat, ze novy
obcCansky zakonik nabude od 1. 1. 2014 ucinnosti. Zakonik zavadi celou fadu zmén a to
i do oblasti uzivacich prav. Pfedev§im upravuje nebo 1épe feeno obnovuje institut
pachtu, stranou vSak nesmi zdstat ani Uprava vyprosy, osobnich sluZebnosti

a zapracovani relevantni judikatury a ndzort pravni doktriny.

V praci se téZz zaméfuji na srovnani Ceské pravni Gpravy ndjmu s upravou
slovenskou, které dle mého nézoru, Sohledem na spole¢né déjiny obou statu ve 20.

stoleti, miiZze byt velmi pfinosna.

Prace je pséna dle pravniho stavu k 28. 12. 2011.



1. Vymezeni zakladnich pojmi
1.1 Pida jako predmét pravnich vztahi

Pida je jednou ze slozek zivotniho prostfedi. Jeji vyznam pro obzivu lidské
populace je neoddiskutovatelny, pravem si prisvojuje oznaCeni zivitelka lidstva.
Vypalovani a kéaceni lest jiz od ranych dob lidskych dé&jin se uskutecnovalo s cilem
ziskani plochy, kterd bude postupné zirodnovana, a bude tak pfindSet svym
obhospodatovatelim bohatou urodu. Bohata troda znamenala pro hospodafe nejen
potravinovou sobésta¢nost jeho rodiny, ale také penczity vynos v piipadé jejiho
zpenézeni na trhu. S vyvojem lidstva se vztah ¢loveéka k ptidé postupné menil. Dnesni
Clovék se diky rozsahlé wurbanizaci a modernim technologickym postupiim
v zeméd¢lstvi, jez mu zarucuji velkou plodinovou vynosnost, pudé velmi odcizil. Piesto
si v8ak 1 dnesni ¢lovek pln€ uvédomuje dilezitost ptidy, jako neobnovitelného vzacného

statku, pro budoucnost lidstva.

Pida se od jinych pfedmétii obCanskopravnich vztaht znacné lisi. Pida ma
omezenou rozlohu. Je vytvorem piirody a ne clovéka, ptidu si na rozdil od primyslové
vyrabénych vyrobki nelze vyrobit. Puda se nespotiebovava, tedy uzivanim se
nezmensuje jeji plocha, pouze se mohou zménit uzitné vlastnosti pudy, ale piida zustava
stejnd. Obtizné se stanovuje jeji trzni cena, zadna z doposud vypracovanych metod pro

ocenovani pudy nedokézala zohlednit veskera specifika ptdy.

Pravé tyto popsana specifika pudy vtiskuji pravnim vztahiim spojenych s piidou
specificky raz, ktery si pak nasledné, pii jejich pravni regulaci, vynucuje specificky
ptistup zakonodarce knim. Tyto vztahy se poté oznaCuji jako vztahy

v , r 1
pozemkoveépravni.

Pojmem pidy se rozumi ¢ast zemského povrchu. Od pojmu pida je vSak
zapotiebi odliSovat pojem pozemek a parcela. Dle § 27 a) ZoKN pozemkem je cast
zemského povrchu oddélenéd od sousednich ¢asti hranici izemni spravni jednotky, nebo
hranici katastralniho izemi, nebo hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici rozsahu

zastavniho prava, hranici druhG pozemki, popiipadé rozhranim zplsobu vyuZiti

! PEKAREK, Milan — PRUCHOVA, Ivana. Pozemkové pravo. 2. vyd. Brno: Masarykova univerzita
v Brng, 2003, s. 13. ISBN 80-210-3238-3.



pozemku. Z definice je ziejmé, ze pozemkem je vzdy uréitym zptisobem vymezena ¢ast
zemského povrchu, pro vymezeni konkrétniho pozemku bude tedy urcujici volba

ptislusného hrani¢niho kritéria.

O pudé a pozemku se Casto hovoii jako o pfedmétech pozemkovépravnich
vztaht, ve skutecnosti je vSak timto pfedmétem parcela. Zakon vymezuje parcelu jako
pozemek, ktery je geometricky (tvar a rozméry) a polohoveé urcen, (poloha ve vztahu
Kk ostatnim nemovitostem) zobrazen v katastralni mapé a oznaCen parcelnim ¢islem
- § 27 b) ZoKN. Vymezeni pojmu parcela je na rozdil od pozemku zcela urcité a piesné.
Pouze takto jednoznaéné identifikovatelnou a urcitou ¢ast zemského povrchu je moZno
oznaéit z hlediska ustanoveni § 118 (1) Ob¢Z za predmét obCanskopravnich vztaht.
Pfedmétem obcanskoprévnich vztaht neni vSak jen parcela, ale 1 jeji soudasti.” Soudasti
se rozumi vS$e, co k véci hlavni z jeji povahy néalezi a nemiize byt odd€leno, aniz by se
véc znehodnotila. Véc a jeji soucast sdili stejny pravni rezim a tvofi z pravniho hlediska

jedinou véc. Soucasti pozemku jsou naptiklad trvalé porosty. 3

Podle § 120 (2) ObEZ vsak soucasti pozemku neni stavba. Stavba vSak mize
vystupovat jako ptislusenstvi pozemku, tedy jako véc, jez nalezi vlastnikovi véci hlavni
a je ur¢ena k tomu, aby byla s véci hlavni trvale uzivana. Z pravniho hlediska pijde
o dv¢ samostatné véci, které budou mit téhoz vlastnika, jehoz urenim jsou véci trvale
uzivany spole¢nd. Za prisluSenstvi pozemku lze povaZovat napf. studnu®, kilnu &
zahradni krb. S pfislusenstvim véci, stejné jako s jakoukoliv jinou samostatnou véci, lze
samostatn¢ nakladat. Pravni ukony se mohou vztahovat pouze na pfislusenstvi véci,
ptislusenstvi véci automaticky nenese pravni rezim véci hlavni. Chee-li proto vlastnik
véci hlavni, aby se pravni tkony vztahujici se na véc hlavni vztahovaly i na

w7 v roox s r r v v = 5
ptislusenstvi véci, je nutné to v dané smlouvé piesné vymezit.

% Nalez Ustavniho soudu uvefejnény pod &islem 131/1994 Sb. —, soucdsti pozemku je meliorizacni
opatreni.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 8. 2004 sp. zn. 25 Cdo 73/2004 — ,,péstebni materidl (sazenice
stromkii) vysazeny v provozované lesni skolce neni trvalym porostem a tudiz soucasti pozemku. *

® Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 3 Cz 23/1992.

* Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 8. 2002 sp. zn. 22 Cdo 37/2000 — ,, studna z betonovych skruzi je
nemovita stavba, ktera je prislusenstvim pozemku.

® Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 6. 1996 sp. zn. 3 Cdon 1053/1996 — ,, prislusenstvi véci miize byt
prevedeno na nového nabyvatele, a to bud’ zdroven s véci hlavni, nebo nezavisle na tomto prevodu,
neprechazi vsak vzdy bez dalsiho na nabyvatele veci hlavni. Pri dispozicich musi byt proto vedle véci
hlavni uvedeny a radné identifikovatelny takeé véci, jez jsou jejim prislusenstvim.



Pozemky lze dé¢lit na  pozemky zeméd€lské a nezemédélské. Dle
katastralniho zdkona mezi zemé&délské pozemky patii orna puda, chmelnice, vinice,
zahrady, ovocné sady a trvalé travni porosty. Oproti tomu lesni pozemky, zastavéné
plochy a nadvofi, vodni plochy ostatni plochy jsou pozemky nezemédglské. ® Zakon
0 ochran¢ zemédé€lského plidniho fondu déale v ustanoveni § 1 vymezuje pozemky
nalezici do zeméde€lského pudniho fondu (déle také i ,,ZPF*). ZPF tvofi zeméd¢lska
puda — orna pida, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, louky, pastviny, pida
docasné neobdélavana — ptuda, ktera ma byt nadale zeméd€lsky obhospodarovana, ale
docasné obd¢lavana neni. Dale do ZPF fadime rybniky s chovem ryb nebo vodni
driibeze a nezemédélskou ptidu potiebnou K zajistovani zemédelské vyroby, jako polni
cesty, pozemky se zatfizenim diilezitym pro polni zavlahy, zadvlahové vodni nadrze,
odvodiovaci ptikopy, hraze slouzici k ochrané pied zamokienim nebo zatopou,
ochranné terasy proti erozi apod. Z uveden¢ho je ziejmé, Ze pojem zemédé€lsky pidni
fond je obsahov¢ §irSi nez pojem zeméd¢lské pozemky dle katastralniho zakona, jelikoz
do ZPF nélezi napt. rybniky schovem ryb, ktery katastradlni zakon oznacuje za
nezemédelsky pozemek. Zacélenéni pozemku pod rezim zakona o ochrané ZPF je
dualezité z hlediska ochrany, které pozemky ZPF pozivaji. Tteba si Ize také uvédomit, ze
rybniky s chovem ryb jako vodni plocha budou pozivat rovnéz ochrany dle vodniho
zakona.

V ustanovenich obcanského zdkoniku o ndjemni smlouvé se rovnéz setkame
s pojmy zemédelské a lesni pozemky, pro které plati zvlaStni pravni Uprava napf.
ustanoveni obcanského zdkoniku 0 Splatnosti najemného nebo slevy z najemného.
Pojmy zemédélské a lesni pozemky nelze zaménovat s pojmy dle katastralniho zakona
nebo zakona o ochran¢ zeméd€lského pudniho fondu, i kdyz v mnoha piipadech se
budou tyto pojmy obsahové kryt. AvSak ,skutecnost, Ze predmétem ndajmu je lesni
pozemek ve smyslu zdkona o lesich nebo zemédélska piida ve smyslu zakona o ochrané
zemedelského piidniho fondu jesté neznamend, ze musi jit o lesni nebo zemédelsky
majetek* " podle ob&anského zakoniku. Proto bude-li napt. pronajata louka patiici do

ZPF ke konani hudebniho festivalu, nelze ptipustit, ze se platba najemného bude fidit

® Vyhlagka ministerstva zem&délstvi &. 26/2007 Sb. (tzv. katastralni vyhlaska) obsahuje charakteristiky
jednotlivych druhti pozemki a zpisoby jak je 1ze vyuzivat.

" SVESTKA, Jiii - SPACIL, Jiti — SKAROVA, Marta — HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik II.
2. vydani. Praha: C.H.Beck, 2009. s. 1912. ISBN 978-80-7400-108-6.



zvlastnim Upravou pro zemédelské a lesni pozemky dle obcanského zakoniku, tedy ze
by se najjemné platilo pilroéné€ pozadu 1. dubna a 1. fijna. To, Ze se pojmy zeméedélské
a lesni pozemky dle ob¢anského zékoniku a pozemky nalezejici do ZPF obsahové lisi,
je patrné i ze samotného obcCanského zdkoniku, a to z § 677 (2), ktery neobsahuje
Vv jinych ustanovenich obcanského zdkoniku pouzivany pojem zeméd€lské a lesni
pozemky, nybrz uziva pojmy pozemky pattici do ZPF a LPF (lesni pidni fond). ® Pojem
zem&délské a lesni pozemky pouziva také napt. zakon ¢. 95/1999 Sb., o podminkach
prevodu zemédélskych a lesnich pozemki z vlastnictvi statu na jiné osoby. Vymezuje je

vSak jen pro své ucely, tedy jsou obsahoveé odlisné od tpravy obCanského zékoniku.

1.2 Uzivaci prava

Vlastnické pravo je souborem jednotlivych opravnéni — ius possidendi, ius
utendi, ius fruendi a ius disponendi. Vyplyva to i z ustanoveni § 123 Ob¢Z, dle kterého
je vlastnik v mezich zdkona opravnén predmét svého vlastnictvi drzet, uzivat, pozivat
jeho plody a uzitky a nakladat s nim. Pro Uplnost Ize vSak jesté doplnit, ze vlastnik je

dale opravnén i svou véc nepouzivat (ius non utendi) ¢i znicit (ius abutendi).

lus disponendi — pravo s véci nakladat zahrnuje opravnéni vlastnika své
vlastnické pravo omezit ¢i zcela pozbyt. Vlastnik je tedy opravnén 1 k pfenechani
uzivaciho prava — ius disponendi jiné osob¢. Tyto vztahy se oznacuji jako hlavni uzivaci
prava, ktera lze tedy vymezit jako realizaci vile vlastnika pfenechat své uzivatelské
opravnéni jiné osob¢é - uzivateli. Vlastnik pozemku je vylou¢en z vykonu svého
uzivaciho prava. Uzivateli nesvéd¢i pouze ius utendi, ale z povahy véci je opravnén
1 véc drzet, ale na rozdil od vlastnika neni drzitelem véci, ale pouze detentorem.
UZivatel — usuaf neni opravnén si pfisvojovat plody véci a jeji uzitky, ale jak bude
patrné z dalSich ¢asti této prace, ius utendi a ius fruendi stoji asto vedle sebe. Neni

mozné, aby k jednomu pozemku existovala zaroven dvé hlavni uzivaci prava.

Od hlavnich uZivacich prav je tifeba odlisit vedlejsi uzivaci prava, kdy vlastnik

pozemku mize své uzivaci pravo vykonavat i nadale, je vSak Vv jeho vykonu omezen

& Zakon o lesich zavedl pro pozemky zatazené v lesnim pidnim fondu novy pojem - pozemky uréené
Kk plnéni funkci lesa.
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uzivatelskym opravnénim vedlej$iho uzivatele napt. vécna biemena - pravo pruchodu ¢i
prajezdu ptes pozemek. K vykonu vedlejSich uzivacich prav dochazi pii soubézném
uzivani pozemku jeho vlastnikem. Na rozdil od hlavnich uzivacich prav je mozné, aby

existovalo vice vedlejsich uzivacich prav vedle sebe.

Institut uzivacich prav je zndm jiz z dob fimského prava. Jejich vytvofeni si
vyzadovala doba nebyvalého hospodaiského rozvoje Rimské fise, kdy bylo Zadouci,
aby vlastnikovi pfinaSela hospodaisky prospéch (ve formé uplaty) i jim nedostate¢né
uzivana véc, a to ptenechanim véci k uzivani jiné osob€. Dochazelo tak tedy k oddéleni
osoby vlastnika od osoby uzivatele. Instituty uzivacich prav se ménily Vv nejriiznéjSich
dobach podle spolecenské poptavky, zcela patrné je to z pravniho vyvoje uzivacich prav
ve 20. stoleti na uzemi ¢eskych zemi. Zasadni postaveni méla uzivaci prava zejména po

roce 1948, kdy se stala hlavnim nastrojem K uzivani statni i soukromé pudy.
Dle platné pravni upravy lze uzivaci instituty rozdélit na:

a) soukromopravni uzivaci instituty — K jejich vzniku dochazi nejcastéji na zakladé
smlouvy, mozné je vSak i zaloZzeni na zaklad¢ zakona ¢i zavéti atd. Obecna tprava
téchto institutil je obsazena vV obfanském zakoniku. Patfi mezi né najem, jenz je v praxi
nejpouzivanéjS$im uzivacim institutem, a dale vyptjcka a osobni vécné bifemeno. Témito

instituty se zabyvam v kapitolach ¢. 5 a 6.

b) vefejnopravni uzivaci institut — institut prava hospodafeni. Realizuje se jim

vlastnické pravo statu. Vice o pravu hospodateni pojednava kapitola ¢. 7.
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2. Historie pozemkovych reforem na izemi ¢eskych zemi

Uprava pozemkovych vztaht hréla, z dtivodu specifickych vlastnosti pudy
uvedené v predchozi kapitole, v d¢jindch lidstva zasadni roli. Nasledkem mnohych
valek a revoluci bylo vyvlastiiovani a pierozdélovani pady ¢i Uprava uzivacich prav
k ni. Rozsahl¢ pozemkové zmény se nevyhnuly ani uzemi ceskych zemi,
nejrozsahlejSimi pozemkovymi reformami si eské zemé prosly v uplynulém dvacatém

stoleti.

2.1 Prvni pozemkova reforma — vznik a budovani samostatného
ceskoslovenského statu

I ptes ptijeti Prosincové tustavy vroce 1867, vniz byla obsazena uprava
zakladnich lidskych a obfanskych prav, si $lechta v Habsburské monarchii, pievazné
némeckd a madarska, udrzela velmi silné postaveni, jez se naptiklad projevovalo
v zachovani rozsahlych Slechtickych velkostatkti. Rozpad Habsburské monarchie, vznik
samostatného Ceskoslovenského statu a budovani demokratické spolecnosti tak bylo
vhodnym momentem k uskutecnéni statem regulovaného procesu prerozdéleni
zem&délského a lesniho majetku. Tento proces, jenz probihal v letech 1919 — 1935, je

oznacovan jako ,,1. pozemkova reforma*.

Prvni pozemkova reforma vSak nebyla provadéna jen za ucelem odejmuti pudy
némecké a mad’arské Slechté, tedy jen z motivu narodniho. Sledovala i jiné zajmy a cile.
Jednim znich bylo pfidélit ptidu drobnym podnikatelim, kteii z divodu akutniho
nedostatku pidy nemohli rozSifovat své podnikatelské aktivity — motiv ekonomicky.
Ptidélem plidy drobnym rolnikiim a bezzemkim mélo byt rovnéz posileno postaveni

nizko ptijmové €asti obyvatelstva — motiv socidlni.

Pudu pro uskute¢néni pozemkové reformy piipravil zakon ¢. 38/1919 Sh.z.a n.,
o obstaveni velkostatkd. V zdkon¢ bylo stanoveno, Ze jakékoliv zcizeni, zastaveni nebo
rozdéleni velkostatkd zapsanych v zemskych deskach je neplatné, nebude — i schvaleno
Ceskoslovenskym stitem. Sledovany ucel zdkonodarce byl zcela jasny, omezit

nakladani s velkostatky a zachovat tak majetek pro zamyslenou pozemkovou reformu.
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Samotna pozemkova reforma byla poté realizovana prostfednictvim trojice
zakonu, které na sebe logicky navazovaly - zakon zaborovy, zakon ptidélovy a zakon

nahradovy.

Zaborovy zéakon (z. ¢. 215/1919 Sb. z.a n.) byl ¢eskoslovenskym parlamentem
schvélen jiz 16. dubna 1919, pfesny ndzev znél zdkon o zabrani velkého majetku
pozemkového. Timto zdkonem byl zabran tzv. velky majetek pozemkovy, jenz byl
definovan v § 2 jako soubor nemovitosti s pravy, kterd jsou spojena s jejich drzenim,
pokud jejich vyméra naleZejici vlastnicky jediné osob& nebo tymz spoluvlastnikiim je
veétsi nez 150 ha zemédeélské ptidy nebo 250 ha veskeré ptudy. Zakon hovotil o souboru
nemovitosti, pfedmétem zaboru tedy nebyla jen puda, ale i jeji pfislusenstvi, pokud

pattilo vlastnikiim zabrané pudy.

Podle zaborového zakona bylo zabrano témer 1 300 000 ha zemedélské pudy a témér

2 700 000 ha nezemé&dglské pady. °

Na tomto misté je ted” vhodné si vymezit rozdil mezi zdborem pidy, vyvlastnénim
a konfiskaci pidy. Zaborem na rozdil od vyvlastnéni a konfiskace neptechazelo
vlastnické pravo na stat. Stat s ucinnosti zaborového zékona ziskal jen opravnéni
majetek zabrat a poté jej ptidé€lit, ovSem nemél povinnost zabrany majetek pievzit.
Vlastnictvi ptivodniho vlastnika bylo zachovano, vlastnik vSak v ném byl omezen.
Zcizit, zatizit, pronajmout nebo délit sviij majetek mohl jen se souhlasem Statniho
pozemkového uiadu. 10 Zabor stejn¢ jako vyvlastnéni byl realizovan za nahradu. Bez
nahrady vSak byl pfevzat majetek piislusnikli neptatelskych statt, ptislusnikii byvalé
panovnické rodiny, majetek nadaci spoCivajici na pravech ze Slechtictvi, majetek

spojeny s funkci, tfadem, distojenstvim a dalsi majetek zakonem vymezeny (§ 9).

Zakon vsak ze zdboru majetku dle § 2 stanovoval mnoho vyjimek. Piedné byly
ze zaboru vylouceny objekty pravné a hospodaisky samostatné, které neslouzily

hospodafeni na zabranych nemovitostech (jednalo se pfedev§im 0 pivovary, lihovary,

® NEMEC, Jiti. Pozemkové pravo a trh piidy v Ceské republice. 1. vyd. Praha: Vyzkumny tstav
zemé&dé€lské ekonomiky, 2004, s. 85. ISBN 80-86671-12-7.

19 Statni pozemkovy uiad vznikl na zakladé zékona ¢. 330/1919 Sb. z.a n.
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cukrovary atd.), o majetku zemském, okresnim a obecnim mélo byt rozhodnuto
zvlastnik zdkonem. Dale Statni pozemkovy ufad mohl rozhodnout o navySeni hranice
majetku propusténého ze zaboru — z hranice 150/250 ha az na 500 ha pudy. Utad
prihlizel k riznym hlediskiim jako napft. jakost pidy, k jakému ucelu je ptida vyuzivana
¢i zda je ji potfeba k zasobovani mést. Zakon vSak kromé této moznosti navySeni
hranice umoznoval jeji Snizeni, a to v pfipadech byla-li mistni potfeba pidy naléhava

a nestacily-1i zabrané pozemky ¢i bylo-li pidy potieba k obecnému blahu.

Vyjimku ze zaboru poté jesté doplnil zdkon ¢. 81/1920 Sb. z. a n., o ptid¢lu
zabrané pudy a Upravé pravnich pomeéri k ni (ptfidélovy zdkon). Zakon piipoustél
propusténi jiz zabraného majetku, a to tehdy kdy by pridélem piady byly naruSeny
ptirodni krasy a krajinny rdz, kdy hrozila jma na pfirodnich, historickych nebo
uméleckych pamatkach, v piipadech ploch parki, ptirodnich parki a k okrase krajiny ¢i
Vv piipadech ploch, jeZ zajistovaly (ekonomicky) a chranily historické pamatky a jejich

okoli.

Hlavnim ucelem piidélového zédkona vsak byla uprava pravidel pro ptidél
zabrané pudy. Zabrana pida se piid¢lovala malym zemédélcim, domkatiim, drobnym
zivnostniklim, bezzemkiim a byvalym zaméstnancim. Pidy mélo byt uzito k vytvoteni
sob&staénych™ rodinnych hospodaistvi nebo ke stavb& rodinnych domk,
malozivnostenskych provozoven ¢i ke zfizeni zahradky. Lesni pida a rybniky
byly v pievazné mife ptidélovany obcim a jinym vefejnym svazim. Stat vSak

nepiidéloval vSechnu zabranou piidu, ¢ast ptidy si ponechal.

Rozhodovani o ptidélu pidy bylo v pravomoci pozemkového afadu, ktery pii
rozhodovani o pridélu mél ptihlizet k zadosti uchazece. V pridélovém fizeni se odrazelo
1 hodnotové zakotveni I. ¢eskoslovenské republiky. Pokud se o ptid¢l uréitého pozemku
seSlo vice Zzadosti, byli vtakovém piipadé¢ preferovani legiondii a prisluSnici

ozbrojenych sil, kteti se zacastnili bojii v prvni své€tové valce a dale valecni invalidé.

Jiz za pribéhu I. pozemkové reformy byla velmi spornd otazka, kdy ptidélce
nabyl vlastnictvi k pfidélenému pozemku. V Gvahu ptipadalo bud’ nabyti vlastnictvi jiz

samotnym rozhodnutim spravniho ufadu, nebo az samotnym zépisem do pozemkovych

! Hospodaistvi o rozloze 6 az 10 ha (poptipadé i 15) piidy. Rozloha se odvijela od jakosti pidy.
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knih, jelikoz k ptidélu dochazi na zakladé¢ dohody s ptidélcem, takze jde fakticky
o soukromopravni smlouvu. K druhému feseni se pfipojil i konfliktni senat svym
rozhodnutim & 714 ze dne 5. 6. 1931'%. Rozpor v otézce nabyti vlastnického prava
ptidélce se opakoval i po roce 1989. Dle rozhodnuti Nejvyssiho soudu se vlastnictvi
nabyvalo jiz rozhodnutim pozemkového tfadu®?, dle Ustavniho soudu aZ zapisem do

pozemkovych knih. **

Poslednim z trojice hlavnich reformnich zdkona byl zékon ¢. 329/1920 Sb. z. a
n., 0 prevzeti a ndhrad¢ za zabrany majetek pozemkovy — zdkon ndhradovy, piijaty
8. dubna 1920. Jak jiz ze samotného nazvu plyne, zdkon stanovoval ndhradu za zabrané
pozemky, jez méla nalezet dosavadnim vlastnikiim. Vysi nahrady uréoval pozemkovy
ufad, nahrada se odvijela od primérné ceny pozemku dosahované v letech 1913 — 1915.
Nahrada se vSak snizovala napt. o hypotéku a jiné povinnosti vaznoucich na zabranych

nemovitostech. *°

Pozemkova reforma byla ukoncena v roce 1935. K jejim nejvetSim nedostatkiim
patfilo nedofeSeni postaveni tzv. zbytkovych statkii. Zbytkové statky byly zachovany
tehdy, pokud by jejich rozdélenim na malé ptidély doslo k hospodarskému
znehodnoceni rozsahlych hospodaiskych komplexi. Primérna rozloha téchto statki
byla od 70 ha v Cechach az 100 ha na Slovensku. Celkové vzniklo 2000 zbytkovych
statkti o celkové rozloze 200 000 ha. Za dal$i nedostatek pozemkové reformy se
povazovalo piilisné mnozstvi pudy, ktera byla ze zaboru vylou¢ena nebo vypusténa

nebo o které nebylo rozhodnuto.

Za 1. pozemkové reformy bylo zabrano ke konci roku 1932 celkové asi
4 000 000 ha veskeré pudy. Jak jiz bylo uvedeno, zeméd¢lska puda tvoftila asi 1 300 000
ha, téméf 400 000 ha vsak z ni bylo propusténo a téméf 200 000 ha piipadlo na jiz
zminéné tzv. zbytkové statky. Nezeméd¢lské pady bylo zabrano 2 700 000 ha,

prevaznou &ast tvofila pida lesni, ale i rybniky, pastviny atd. *°

2KISS, Petr. Restituce majetku obci. 1. vyd. Praha: Eurolex Bohemia, 2005. s. 75. ISBN 80-80861-20-1.
¥ Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 11. 1997 sp. zn. 2 Cdon 178/1997.

“Nalez Ustavniho soudu uvefejnény pod &islem 166/1995 Sh.

> PSENICKOVA, Jana. Zbytkové statky v Cechdch 1918-1948. 1. vyd. Praha: Statni ustfedni archiv,
1998. s. 8. ISBN 80-85475-43x.

1 NEMEC, Jiti. Pozemkové pravo a trh pidy v Ceské republice. 1. vyd. Praha: Vyzkumny ustav
zem&dglské ekonomiky, 2004. s. 85. ISBN 80-86671-12-7.
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2.2 Druha pozemkova reforma — budovani socialistické
spolecnosti

Dtivodem pro realizaci II. pozemkové reformy po roce 1945 bylo napraveni
nedostatkt predvalecné reformy a dale fesSeni situace némecké a madarské
mensiny Vv Ceskoslovensku. Reforma se uskute¢nila ve tfech etapach a pozadavek na

jeji uskuteénéni se objevil jiz v Kosickém vladnim programu v dubnu 1945.

Zakladem pro prvni etapu se stal dekret prezidenta republiky €. 5/1945 Sb., ktery
prohlésil vSechny majetkové prevody, a vSechna majetkové — pravni jednani ucinéna
v obdobi od 30. zaii 1938 do 5. kvétna 1945 (v dob¢ nesvobody) pod tlakem okupace,
narodni, rasové a politick¢é persekuce za neplatné a dale zdkon ¢&. 128/1946 Sb.,
0 neplatnosti nekterych majetkové-pravnich jednanich z doby nesvobody a o néarocich
Z této neplatnosti a z jinych zasahti do majetku vzchéazejicich. NejdalezitéjSim dekretem
prezidenta z pohledu pozemkové reformy byl dekret ¢. 12/1945 Sb., o konfiskaci
a urychleném rozdéleni zem&d&lského majetku " Némct, Madard, jakoZ i zradct
a nepratel Ceského a slovenského naroda. Na zikladé¢ uvedeného dekretu doslo
k okamzité konfiskaci zemédélského majetku osob némecké a mad’arské narodnosti,
pokud se aktivné netiéastnili boje za zachovani a osvobozeni Ceskoslovenska, zradct
a nepratel republiky a akciovych a jinych spole¢nosti a korporaci, jejichz sprava za
valky umyslné¢ a zamérné slouzila némeckému vedeni valky nebo faSistickym ¢i
nacistickym uceliim. Ceskoslovensky stat se stal vlastnikem zemédélského majetku
dnem ucinnosti dekretu (23. 6. 1945), nebylo tedy zapotiebi dalSiho spravniho

rozhodnuti ¢i zapisu do pozemkovych knih. 18

17 7a zem&d&lsky majetek byla dle dekretu (§4) povazovana zem&délska a lesni pida, k ni patiici budovy
a zafizeni, zavody zemédélského primyslu, slouzici vlastnimu zemédélskému a lesnimu hospodatstvi,
jakoZ i movité ptislusenstvi (Zivy a mrtvy inventaf) a vSechna prava spojena s drzbou zkonfiskovaného
majetku anebo jeho ¢asti.

'8 Nalez Ustavniho soudu ze dne 9.8.1999 sp. zn. I. US 277/99 — .z citované pravni iipravy vypljvd, Ze
dnem ucinnosti prezidentského dekretu ¢. 12/1945 Sb., byl majetek osob uvedenych v ustanoveni § I
dekretu, tzn. i majetek L. H. (a tudiz nikoli majetek jeho dédicii, jak namitaly stézovatelky), konfiskovan.
Viastnictvi k tomuto majetku nabyl ceskoslovensky stat. Uvedené je ziejmé i z priitbéhu spravniho rizeni,
ve kterém nebylo prokazano, ze L. H. nebyl osobou némecké narodnosti. Krajsky soud spravné dovodil, zZe
se jednd o origindrni zpiisob nabyti viastnictvi a neni pritom rozhodujici, ze nebylo vydano pravoplatné
rozhodnuti prislusného spravniho uradu o konfiskaci majetku, a to z toho diivodu, Ze takove rozhodnuti by
meélo pouze povahu deklaratorni, vztahujici se jen ke skutecnosti, ktera jiz predtim nastala ze zakona.
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Zkonfiskovany majetek byl spravovan az do svého odevzdani piidélcim Narodnim
pozemkovym fondem, jenz byl podiizen Ministerstvu zemédé€lstvi. Konfiskacni dekret
¢. 12/1945 Sb. obecné upravoval podminky pro pridél pidy a jeji nahradu. Podrobnéji
vSak byly tyto podminky stanoveny dalsim dekretem ¢&. 28/1945 Sb., o osidlovani
zemédelské pidy Némci, Madari a jinych neptatel statu ceskymi, slovenskymi
a slovanskymi zemédélei. Zemédélsky majetek mél byt pridélovan jednotliveim
(osobam slovanské narodnosti) nebo obcim a okresim k vefejnym ucelim nebo
stavebnim, zeméd€lskym a jinym druzstvim nebo zlstaval ve spravé Narodniho
pozemkového fondu. V pridélovém fizeni svéd¢ilo prednostni pravo osobam, které se
zucCastnily ndrodné¢ - osvobozovaciho boje. Majetek byl ptidélovan za uhradu
a vlastnick¢ pravo nabyvali pfidélci dnem pievzeti drzby. Nesplnéni uhrazovaci

povinnosti vSak nemélo vliv na nabyti ¢i pozbyti vlastnického prava.

Druhé etapa druhé pozemkové reformy byla spojena se zdkonem ¢. 142/1947
Sb., ktery byl novelizovan zdkonem ¢. 44/1948 Sb., jimZz mélo dojit k revizi prvni
pozemkové reformy. Cilem bylo odstranéni nedostatkii piedvalecné pozemkové
reformy, které byly jiz vySe uvedeny. Hranice maximalni vyméry ptdy, kterd méla byt
pozemkovym vlastnikim zachovana, se fidila dle pfidélového zakona (zakon
¢. 215/1919 Sb. z. an.) 150 ha u zemédélské pudy, 250 ha u ostatni pudy. Na zakladé
ustanoveni § 1 odst. 3 zdkona o revizi pozemkové reformy, vsak nemovitosti, které byly
ze zadboru propustény, mohly byt vyvlastnény i pod tyto hranice. A to v pfipadech byla-
li mistni potfeba pudy naléhava a nestaCily-li pozemky zabrané, nebo zadalo-li si to
obecné blaho. Nova hranice byla stanovena na 50 ha ptdy, zbytkové statky mohly byt
zabrany dokonce celé. K otdzce nabyti vlastnického prava k pfidélované padé se
vyjadfil opét Ustavni soud v nalezu uvefejnéném pod &islem 166/1995 Sb. Dle nalezu
,pro pridely provedené do 31. prosince 1950 byl pro nabyti viastnictvi prideélu
rozhodujici okamzik zapisu do pozemkovych knih, zatimco pro pridely provedené po
tomto datu postacovalo k nabyti pridelu pouhé vydani pridelové listiny, které zavrsovalo
pridelové Fizeni, protoze od 1. ledna 1951 nabyl ucinnosti novy obcansky zdakonik c.
141/1950 Sb. ktery opustil intabulacni princip a viastnictvi se nabyvalo pouhou
smlouvou nebo vydanim rozhodnuti. Pokud tedy nebylo vlastnické prdavo pridélciim
zapsano do pozemkovych knih do 31. prosince 1950, nabyli prideélci viastnického prava

¢

dnem ucinnosti noveho obcanského zakoniku.
17



Zaveérecna etapa byla uskutecnéna jiz po 25. unoru 1948, tedy jiz za neomezené
vlady KSC, v po&atcich budovani nové socialistické spole¢nosti. V této etapé se jiz plné
odrazely ptedstavy o novych vlastnickych pomérech k pid¢. Pravni uprava vychazela
ze zdkona ¢. 46/1948 Sb., o nové pozemkové reformé, dle tehdejsiho ministra
zeméd&lstvi nazyvany také DuriSovy zékony. Zakon piipousté] jako nejvyse moznou
vyméru pady v soukromém vlastnictvi 50 ha, piijetim Ustavy 9. kvétna doslo pozdgji i
k Gstavnimu zakotveni této hranice. Zasada ,,ptida patii tém, kdo na ni pracuji“ se stala
novou zasadou Cs. pozemkoveého prava. Z této zasady pak vyplyval pojem vykonny
zemédélec, coz byla osoba, ktera na pud¢ trvale pracovala. 19 Vykonny zemédélec pro
potiebu svou a své rodiny mohl vlastnit, jak jiz bylo uvedeno, pouze 50 ha pudy, jez
slouzila zemé&d¢€lské vyrobe. Puda, kterd prekracovala tuto hranici, stejné jako ptida, na
niz vlastnici trvale nepracovali, méla byt statem vykupovdna za nahradu. ,, Mistni
rolnicka komise se méla pokusit o dohodu s viastnikem. Nedoslo-li k dohodé nebo
neschvdlil ji mistni ndrodni vybor, rozhodl okresni ndrodni vybor o vwkupu" 22podrobna
uprava o nahradé¢ meéla byt obsazena v nafizeni vlady, k vydani nafizeni vSak nikdy

nedoslo. Piida byla odebirana bez ndhrady, tedy dochazelo fakticky k jeji konfiskaci.

Provedeni vykupu bylo poznamenano v pozemkové knize, poznamka Vv knize
méla ucinek prechodu vlastnického prava na stat. Vykoupena piida mohla byt ptidélena
malozemédélciim a dalSim osobam k doplnéni a vytvofeni si sobéstacnych hospodaistvi,
puda do vyméry 0,5 ha mohla byt téz piidélena pro stavbu vlastniho domu, zfizeni
zahradky nebo rozSifeni provoznich zafizeni malozivnostnikii. Vlastnické pravo

piechéazelo na pridélce okamzikem pievzeti drzby.

19 Vykonnymi zemé&délci nebyli napt. advokati a lekaii.
% PEKAREK, Milan — PRUCHOVA, Ivana. Pozemkové prdavo. 2. vyd. Brno: Masarykova univerzita
v Brng, 2003. s. 80. ISBN 80-210-3238-3.
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2.3 Treti pozemkova reforma — obnova demokratického statu

Listopadovymi udalostmi vroce 1989 byl v tehdejsim Ceskoslovensku
odstartovan proces radikalnich spole¢enskych zmén, ktery se dotykal prakticky kazdé
oblasti lidského Zivota. Pro oblast pozemkového prava byla zasadni jiz zména Ustavy,
jez byla provedena ustavnim zakonem &. 100/1990 Sb. Clanek 7 prohlasil rovnost viech
druhti a forem vlastnictvi. Dne 8. tnora 1991 byla déle ptijata Listina zdkladnich prav
a svobod, ¢. 11 odst. 1 zakotvil pravo kazdého vlastnit majetek a dale stanovil, ze

vlastnické pravo vSech vlastnikli ma stejny zakonny obsah a ochranu.

Piimo v oblasti pozemkového prava byl piijat zakon ¢&. 160/1990 Sb.,
o zemédelském druzstevnictvi, kterym byl derogovéan zakon ¢. 90/1988 Sb. a dale byl
pfijat zakon €. 114/1990 Sb., jenz novelizoval zdkon ¢. 123/1975 Sb., o pozemkovém
druZstevnictvi. Na zdklad€ téchto zdkond bylo umoznéno vlastnikim pldy, kterou

uzivaly socialistické organizace, pozadat o jeji vraceni.

Ptijaté tstavni zakony polozily zaklad pro restituci a privatizaci pozemkového
vlastnictvi. ,, Zdkladni odlisnost privatizace od restituci spocivala ve skutecnosti, ze
privatizace nebyla a bezprostredné spojena s odstraniovanim majetkovych krivd
Z minulosti vazicich se ke konkrétnimu okruhu opravnénych osob, i kdyz s provazanosti
S restitucnimi procesy napriklad zdakon ¢. 92/1991 Sb., v platném znéni v konkrétné
vymezenych pripadech pocital (tzv. restituce do privatizacniho procesu). Vedle toho
restitucni naroky byly povazovany za prioritni a majetek jim podléhajici byl
z privatizace vyloucen.“ ** V oblasti pozemkového prava byla privatizace okrajovou
zalezitosti, daleko vyznamné¢j$i ulohu sehrdvaly otazky restituce pozemkového

vlastnictvi.

Jak jiZ bylo uvedeno, hlavni motivaci pro restitu¢ni zakonodarstvi bylo zmirnéni
nékterych majetkovych kiivd, k nimZ doslo v obdobi budovani tzv. redlného socialismu.

Pojem restituce byl znam jiz pravu fimskému a je ji mysleno obnoveni puvodniho

2 PEKAREK, Milan — PRUCHOVA, Ivana. Pozemkové prdavo. 2. vyd. Brno: Masarykova univerzita
v Brn¢, 2003. s. 112,113. ISBN 80-210-3238-3.
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pravniho stavu, v ptipadé ceskoslovenského restitucniho zakonodarstvi piesnéji

obnoveni vlastnického prava k majetku zakonem opravnénych osob.
,, Proces restituci byl postaven na nasledujicich principech:

1.) Cilem restituci neni uplna ndaprava vsech v minulosti zpuisobenych krivd, ale pouze

jejich zmirnéni

2.) Pravni tituly, na jejichz zakladé k majetkovym kiivdam v minulosti doslo, nebyly
prohldaseny za neplatné, ale staly se skutkovymi podstatami jednotlivych restitucnich

naroku
3.) Okruh restitucnich titulii byl jmenovité vymezen

4.) Restituce vlastnictvi byla omezena jen na pripady majetkovych kiivd zpiisobenych

viastnikii, v urcitéem presne vymezeném casovém useku —\V tzv. ,,rozhodném obdobi **

5.) Subjekty, proti nimz restitucni naroky smérovaly (osoby povinné) byly predevsim

pravnické osoby, zejména samotny stat, Osoby fyzické jen v omezeném okruhu pripadii.

6.) Restitucni naroky byly zaloZeny predevsim pro fyzické osoby a jen pro tzce
vymezeny okruh osob pravnickych.
7.) Kobnoveni viastnického prdva bylo treba ndrok véas a uplatnit a podstoupit

zakonem predepsané Fizeni (postup).

8.) Pravni rezim restituci pripustil i existenci prekazek branicich obnoveni viastnictvi
K pitvodnimu majetku. Pro tyto pripady pak zakotvil pravo na ndhradu za nevydany
puvodni majetek. Naopak oprdavnéna osoba byla povinna nahradit povinné osobé to, oc¢

byl jeji majetek zhodnocen.“ %

Od roku 1989 byla ptijata celd fada zédkont, které miZzeme podfadit pod tzv. restitucni

zakonodarstvi. Byly to zejména tyto:
Zakon €. 403/1990 Sb., o zmirnéni nasledkt nekterych majetkovych kiivd

Zakon ¢.87/1991 Sb., o mimosoudnich rehabilitacich

22 PEKAREK, Milan — PRUCHOVA, Ivana. Pozemkové prdvo. 2. vyd. Brno: Masarykova univerzita
v Brng, 2003. s. 85,86. ISBN 80-210-3238-3.
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Zakon & 231/1991 Sb., o pusobnosti organi Ceské republiky v mimosoudnich
rehabilitacich

Zakon €. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahti k pidé a jinému zemédélskému

majetku (zékon o pud¢). Tomuto zakonu je vénovana samotna kapitola ¢. 4.

V souvislosti se zdkonem o pudé¢ je na tomto mist¢ vhodné poznamenat, ze tzv.
bloka¢ni paragraf cirkevniho majetku, je obsazen pravé vtomto zdkoné. Na zakladé
§ 29 majetek, jehoz ptivodnim vlastnikem byly cirkve, nabozenské spole¢nosti, fady
a kongregace, nelze do doby pfijeti pfislusného zakona ptrevadét do vlastnictvi jinych
0sob Mnoha obcim je na zakladé tohoto ustanoveni blokovan majetek a ztizen tak jejich
rozvoj. V dohledné dobé lze vsak ocCekavat v této oblasti posun. Na pud¢é Ministerstva
kultury vznika navrh piislusného zakona, kterym se stat s majetkovymi naroky cirkvi

vypotada.

K vyjimeénému prolomeni cirkevniho majetku se nedavno vyjadiil ve svém ndlezu

i Ustavni soud. 23

% Nalez Ustavniho soudu ze dne 2.11.2009 sp. zn. II. US 2048/09 - , za situace, kdy formaini viastnické
pravo statu (ve smyslu jeho institucionalni garance) navic zeslabené v daném pripade legitimnim
ocekavanim cirkve na majetkové vyporadani je v kolizi s redlnym vlastnickym pravem stézovatele jako
pravem zdkladnim, je dle presvédceni Ustavniho soudu namisté poskytnout ochranu viastnickému pravu
stéZovatele. Stdt reprezentovany Pozemkovym fondem CR se nemiize dovoldvat ochrany viastnictvi K
pozemkiim, nebot svymi uikony kolizi prav privodil. Shora uvedené specifické okolnosti pripadu také
odivodiuji dle ndzoru Ustavniho soudu vyjimecné prolomeni blokace cirkevniho majetku, kdyz jejiho
ucelu a naplnéni legitimniho ocekavani cirkve miize byt dosazeno i jinymi prostiedky. Nadto, jak je
uvedeno vyse, je maximou pri volbé metod zmirnéni krivd nezpiisobeni krivd novych, a to i na strané
tretich osob. Viastnické prdavo stéZovatele totiz vymezuje, resp. tvori hranici pro domahani se ochrany
legitimniho ocekdvani cirkve skrze naturalni restituci.
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3. Historicky vyvoj uzivacich vztahu k piadé

Socialisticka Ustava z roku 1960 rozlisovala riizné druhy vlastnictvi — vlastnictvi
socialistické, jez pozivalo ze strany statni moci nejvétsi ochrany a délilo se na
vlastnictvi statni a druzstevni, dale vlastnictvi osobni a vlastnictvi soukromé, které mélo
byt budovanim komunistické spolecnosti postupné odstranéno. Soukromé vlastnictvi
bylo tedy spiSe nez chranéno, statem trpé€no. Tento pfistup k soukromému vlastnictvi,
vybudovany na marxisticko — leninském uceni, vSak byl v socialistickém
Ceskoslovensku uplatiiovan jiz od tnoru roku 1948, socialistickd Ustava z roku 1960 ho
tedy jen potvrdila. Jednim z cili marxismu — leninismu bylo odstranéni soukromého
vlastnictvi, kterého mélo byt docileno bud’ tzv. nacionalizaci pudy, kdy se veskera ptida
V zemi stane vlastnictvim statu® nebo tzv. zespolecenstovanim pudy, jez je zalozeno
na preferenci prav uzivacich nad pravem vlastnika. V socialistickém Ceskoslovensku
se uplatiiovala metoda zespoleCenstovani, na jejimz zakladé doslo k vytvofeni novych
pravnich institut, které miiZzeme oznacit za socialisticka uzivaci prava. Pravni doktrina
80. let se Kk potiebé vytvofeni novych uzivacich instituti vyjadfovala nasledovné:
,jedna z hlavnich pricin vzniku novych pozemkové pravnich uzivacich institutu k piide
souvisi s vytvorenim pravnich predpokladii pro vystavbu socialismu v zemédélstvi pri
zachovani soukromého pozemkového vlastnictvi. Druha hlavni pricina je spojena
S wytvorenim statniho socialistického pozemkoveho viastnictvi, jehoz realizace je
zaloZena na uzZivani pudy socialistickymi organizacemi i obcany na zaklade uzivacich

. . ’ 25
instituct.

Obsahem uZivacich prav nebylo jen pravo pozemek drzet a uZivat jej, ale u fady
uzivacich institutll i omezené pravo dispoziCni, které spoc¢ivalo v opravnéni s pravem

dale nakladat, prevadét jej na jiné subjekty.

Socialistickd uZzivaci prava je mozno délit podle riznych hledisek a kritérii. Autofi

Fabry, Drobnik uzivaci prava délili nasledovng: 2°

% Nacionalizace pidy byla provedena napt. v Rusku nebo Mongolsku. Stat se stal vlastnikem veskeré
pudy. 5 )

*FABRY, Valér. Ceskoslovenské pozemkové prévo. 1.vyd. Praha: Ustav statni spravy, 1981.s. 114.

% FABRY, Valér — DROBNIK, Jaroslav. Viastnictvi a uzivani piidy a pozemkovd sprava. 1. vyd. Praha:
Academia, 1983. s. 193 - 198.
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e prdva odvozend — jez jsou odvozeny z prava vlastnického (vSechna uzivaci prava
kK piadé Vv socialistickém vlastnictvi) a prdva originarni — jez byla
vytvofena zdkonem, nezavisle na vuli vlastnika a obsahu jeho vlastnického
prava (vétSina uzivacich prav socialistickych organizaci k ptidé v soukromém
vlastnictvi — druzstevni uzivani)

e prava prvotni — tyto prava jsou zaloZeny na pfimém vztahu mezi vlastnikem
a uzivatelem, uzivatel téchto prav je opravnén pienechat pozemek do uzivani
jinému subjektu (uzivateli druhotnému), k tomu vyuzivd svého dispozi¢niho
opravnéni a druhova — pravo docasného uzivani a pravo zahumenkové, jejich
uzivatel neni opravnén s pravem dale disponovat jako je tomu u prav prvotnich

e pravo hlavni a vedlejsi — toto d€leni je spojeno s rozliSovanim hlavniho
a vedlejsiho uzivatele. Hlavni uZivatel je ten, kdo pozemek drzi a uziva jej
v souladu s jeho G¢elovym uréenim. Miize jim byt jak vlastnik pozemku, tak
1 prvotni a druhotny uzivatel. Vedlej$i uzivatel na rozdil od hlavniho pozemek
nedrzi, ale je opravnén na ném realizovat sva prava. Typickym vztahem je
vztah mezi JZD coby hlavniho uZivatele pozemku a mysliveckym sdruzenim,

které na pozemku vykonava pravo honitby.

3.1 Jednotlivé socialistické uzivaci instituty

3.1.1. Instituty uzivaciho prava u pozemkii ve statnim
socialistickém vlastnictvi

Pravo hospodaieni s narodnim majetkem

Institut prava hospodaieni s ndrodnim majetkem upravoval zédkon €. 109/1964
Sb., hospodatsky zakoniku v § 64 a n. a dale provadéci vyhlaska ¢.119/1988 Sb.,
o hospodareni S narodnim majetkem. A¢ byl hospodaisky zakonik s nabytim tc¢innosti
obchodniho zakoniku dne 1. 1. 1992 zrusen, piezival tento institut na zakladeé
pfechodného ustanoveni § 761 obchodniho zédkoniku aZ do pfijeti zdkona ¢. 219/2000
Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich. Aviak pravo
hospodateni s majetkem, jenz spadal do vécné pusobnosti zakona o pudé, bylo na

zakladé § 22 (1) tohoto zakona zruSeno a nahrazeno najemnim vztahem ex lege mezi
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staitem a dosavadnim uzivatelem. Jednalo se o uzivaci prdvo odvozené a prvotni.
Opravnénymi subjekty prava byly pouze statni socialistické organizace (narodni
vybory), kterym majetek slouzil k plnéni jejich ukoli. Narodni vybory vSak mohly
spravu prevést na jinou statni organizaci nebo ji ptrenechat do docasného uzivani
nestatnim organizacim a za piedpokladu, ze majetek docasné¢ pro plnéni ukold
nepotitebovaly, dokonce i fyzickym osobam. Predmétem nemusely byt pouze pozemky,

ale mohl jim byt veskery narodni majetek.

Pravo trvalého uzivani pozemku

Obclanskym  zdkonikem zroku 1950  tehdejSi  lidové-demokratické
Ceskoslovensko pievzalo do svého pravniho fadu dle sovétského vzoru institut trvalého
uzivani pozemkd. Uprava byla poté v podstaté pievzata do § 70 hospodaiského
zékoniku z roku 1964 a provadéci vyhlasky 119/1988 Sb., 0 hospodafeni s narodnim
majetkem. ,, Zpiisobilym subjektem tohoto institutu byly vylucné nestdtni socialistické
organizace, kterymi podle § 14 hospodarského zdkoniku byly druZstevni organizace,
spolecenské organizace a jiné organizace, jejichz cinnost prispivala k rozvoji
socialistickych vztahu (napr. podniky zahranicniho obchodu). 2T A&koliv predmétem
tohoto prava mohl byt nemovity narodni majetek s pfislusenstvim, tedy kromé pudy
1 stavby, praxe prava trvalého uzivani vyuzivala pfevazn¢ u pozemkl. Stavby
s piislusenstvim bylo totiz vyhodnéjsi pievadét do vlastnictvi vySe uvedenych
organizaci. Institut trvalého uzivani vznikal na zdklad¢ hospodaiské smlouvy mezi
organizaci a okresnim narodnim vyborem, avSak do piijeti ptislusné vyhlasky v roce
1975 bylo pravo zalozeno rozhodnutim okresniho (méstského) ndrodniho vyboru
a faktickym odevzdanim. K zaniku prava mohlo dojit dohodou mezi uzivatelem
a spradvcem nebo odnétim tohoto prava, o kterém rozhodoval ptislusny narodni vybor.
Diivodem pro odnéti bylo neplnéni povinnosti trvalého uzivatele, jako sankce vici
organizaci, kterd bud’ majetek neuziva vlibec, nebo jej uziva k jinému ucelu, nez bylo

stanoveno ve smlouvé, nebo vyzadoval — li to vyssi spolegensky zajem. *®

2T FABRY, Valér — DROBNIK, Jaroslav. Viastnictvi a uzivani piidy a pozemkovd sprava. 1. vyd. Praha:
Academia, 1983. s. 222.
% FABRY, Valér — DROBNIK, Jaroslav. Viastnictvi a uzivani piidy a pozemkovd sprdava. 1. vyd. Praha:
Academia, 1983. s. 227.
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Pravo osobniho uzivani pozemku

Tento institut byl jednim z legislativné nejpropracovanéjSich a nejvyznamnéjsich
uzivacich prav, jenz mél slouzit k hospodaiskému vyuziti pady obcany. ,, Institut vznikl
Jjako dusledek koncepce, ze stat jiz nebude prevadet svou pudu do viastnictvi obcanii ani
K uspokojovani jejich osobnich potreb a ze smluvni prevody nezastavénych pozemkii
mezi obcany budou podstatné omezeny.“ *® Osobni uZivani bylo upraveno v § 198
a nasl. obCanského zikoniku, ve znéni do novely 509/1991 Sb., bylo pravem
odvozenym, prvotnim a prevazné Uplatnym. Ziakon vymezoval ucel, pro ktery mohl
obcan ziskat pozemek do osobniho uZivani. Pozemek mohl slouZit jen pro stavbu domu
s byty v osobnim vlastnictvi, rodinného domu, rekreacni chaty, garaze nebo ke ztizeni
zahradky. Ke vzniku osobniho uzivani bylo zapotiebi registrace dohody mezi obanem
a narodnim vyborem u statniho notéfstvi. Dohod¢ piedchazelo rozhodnuti narodniho
vyboru o pfidéleni pozemku do uzivani. Fyzickd osoba nemohla pravo osobniho uzivani
smluvné pievadét. Pravo vSak mohlo pfechazet dédénim ¢i pfevodem stavby postavené
na pozemku, k némuz se osobni uzivani vztahovalo. Pfenechani pozemku do doc¢asného
uzivani vSak zakon nezakazoval. Osobni uzivani zanikalo dohodou tcastniki, pfevodem
stavby do socialistického vlastnictvi, odejmutim prava byl-li tu dualezity zijem
spole¢nosti nebo rozhodnutim soudu. Soud rozhodoval na zakladé¢ navrhu narodniho
vyboru v piipadé, ze uzivatel pozemek neuzival viibec nebo ho vyuzival k jinému tucelu.
Obsahlou novelizaci obfanského zakoniku provedenou zdkonem ¢. 509/1991 Sb. se

pravo osobniho uzivani transformovalo na vlastnické pravo fyzické osoby.

3.1.2. Instituty uzivaciho prava u pozemku v Soukromém
vlastnictvi

Pravo druZstevniho uzivani pozemku

Jednim z programovych cilit Komunistické strany Ceskoslovenska po uchopeni
moci v roce 1948 byla kolektivizace zeméd¢€lstvi a venkova, ktera byla realizovana
zakladanim Jednotnych zemédélskych druzstev (JZD). * JZD méla nahradit

zemédélskou malovyrobu samo hospodaticich zemédéleti druzstevni velkovyrobou.

2 FABRY, Valér. Ceskoslovenské pozemkové pravo. 1.vyd. Praha: Ustav statni spravy, 1981. s. 129.

30810vensk}'l nazev zn¢l — Jednotna rol'nicka druzstva.
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Pravni Uprava JZD byla obsazena v zdkon¢ €. 69/1949 Sb., o jednotnych
zemédélskych druzstvech. Tento zédkon spolu se Vzorovymi stanovami JZD sice ukladal
Clenim druzstva sdruzit pozemky a odevzdat druzstvu do vlastnictvi ostatni vyrobni
prostfedky (zivy a mrtvy inventaf, budovy a jiné stavby), avSak samotny institut
druzstevniho uzivani nezakotvoval. K tomu doslo az na zaklad€ zakona ¢. 49/1959 Sb.,
o jednotnych zeméd¢lskych druzstvech. Pravo druzstevniho uzivani vznikalo sdruzenim
pozemku, pifesn€ji okamzikem kdy clen druzstva odevzdal druzstvu pozemky do
uzivani. Clen byl povinen odevzdat nejen pozemky, vii¢i nimz mél vlastnické pravo,
nybrz 1 pozemky, které ke dni vzniku cClenstvi v druzstvu nebo v obdobi jeho trvani
uzival. Postaveni druzstva se postupné stdle vice posilovalo na Ukor prav vlastnika
pozemku, az doslo k dalsi legislativni uprave institutu druzstevniho uzivani zdkonem
¢. 122/1975 Sb., o zemédélském druzstevnictvi. DruZstevni uzivani bylo nastrojem
zespolecenStovani zemédélské pldy za souCasného zachovani soukromého
pozemkového vlastnictvi. Tedy druzstvu nevzniklo ke sdruzenym pozemkiim vlastnické
pravo, ale uzivaci a dispozi¢ni pravo druzstva bylo pojato dosti Siroce. Zemédélskému
druzstvu svédcilo pravo stavby a vlastnické pravo ke vSem vysazenym porostim, tedy i
K tém, jez vysazel vlastnik pozemku. 31 Zcizovani pozemku bylo sice 1 nadale realizaci
vlastnického prava, avSak nutny byl souhlas druzstva, ledaze by Slo o darovani do
socialistického vlastnictvi. Druzstvo bylo opravnéno ziidit druhotné uzivaci pravo ve
form¢ docCasného nebo zahumenkového uzivani. Pravo druzstevniho uzivani bylo
pravem prvotnim a origindrnim, rovnéz se vyznacovalo bezlplatnosti a casovou

neomezenosti.

Pravo uzivani pudy k zaji$téni zemédélské vyroby

Kofeny tohoto institutu jsou spojeny s pravni upravou tzv. nuceného najmu, jenz

byl upraven zdkonem ¢. 55/1947 Sb., o pomoci rolnikim pfi uskute¢iiovani
zemédélského vyrobniho planu a nafizenim vlady ¢. 50/1955 Sb., o nékterych
opatienich k zajisténi zeméde€lské vyroby. ,, Zdakladnim cilem vlddniho narizeni bylo
zajistit zemédélskou vyrobu v pracovné nezajisténych hospodarstvich starych a

nemocnych malych a stiednich rolnikii, a na vipadkovych hospoddistvich kulakii 3 %

%1 Prolomena zasada, Ze sou&asti pozemku jsou trvalé travni porosty, jez nalezi vlastnikovi pozemku.
s Oznaceni kulak pouzivala KSC pfi kolektivizaci a byl jim minén sedlak, jenz vykofistuje malorolniky.
% FABRY, Valér. Ceskoslovenské pozemkové prdvo. 1.vyd. Praha: Ustav statni spravy, 1981.s. 151.

26



Poté nasledovalo ptijeti zakona ¢. 123/1975 Sb., o uzivani pidy a jiného zemédélského
majetku K zajisténi vyroby, ktery tedy formalné jiz zakotvoval institut prava uzivani
Kk zajisténi vyroby. Cilem zakona bylo obsahové sjednotit dany institutu s pravem
druzstevniho uzivani. Uzivaci pravo bylo zfizovano ve prospéch pouze socialistickych
zemédéelskych organizaci. Vlastnickd prava byla znacné omezena, vlastnikovi nalezelo
pouze tzv. holé vlastnictvi. Bylo mu dovoleno pouze s pozemky disponovat, ale ke
zcizeni pady byl nutny souhlas jak uzivatelské organizace, tak i ptisluSného narodniho
vyboru. Souhlasu vSak nebylo tfeba v ptipadé pfevadéni pozemku do socialistick€ého
spolecenského vlastnictvi. Socialistické organizace mohly s uzivacim pravem dale
disponovat, zejména mohly pozemky pifenechat do docasného uzivani. Piedmétem

prava byly pozemky jak zemédé€lskeé, tak 1 nezemédélské.

Pravo docasného uzivani pozemku

Pravni Gprava tohoto uzivaciho prava byla na rozdil od ostatnich uzivacich prav
dosti specificka. Jednak mohlo mit prdvo docasného uzivani dvoji povahu — prvotni 1
druhotnou a dale institut nebyl upraven jedinym pravnim piedpisem. Povaha do¢asného
uzivani jako prvotniho uzivaciho prava vychazela z ustanoveni § 397 a 398 obcanského
zékoniku, kdy vlastnik pidy mohl na zékladé¢ smlouvy pienechat pozemek do
docasného uzivani, a to za uplatu ¢i bezplatné. DocCasné uzivani tedy nahrazovalo
institut najmu, respektive vypujcky. Na rozdil od najmu vSak plida prenechana do
docasného uzivani méla slouzit nevyrobnim uceltim napt. ke ziizeni zahradky. UZivatel,
jemuz docasného uzivani svédcilo, smél pozemek uzivat pouze dohodnutym zplisobem,
v piipadé¢ nesjedndni zplsobu uzivani ve smlouvé, pak obvyklym zplsobem
odpovidajicim ucelu, kterému dany pozemek slouzil. Docasnost uzivani pozemku
mohla byt ve smlouvé vyjaddiena ur€itou dobou, urcitym terminem, lhitou nebo
dosdhnutim tcelu, ke kterému byla nemovitost uzZivateli pfenechdna. Smlouva zanikala
dohodou stran, uplynutim sjednané doby, v piipad¢ neujednéni si doby uzivani zanikala
dosazenim ucelu a dale k zadniku dochdzelo odstoupenim od smlouvy ze zdkonného
nebo smluvnimi stranami sjednaného divodu. Zikonny divod k odstoupeni svédcil
vlastnikovi v ptipadé, Ze uzZivani pozemku bylo vrozporu s dohodnutym nebo

obvyklym zptisobem.
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Pravni uprava docCasného uzivani, jako prava druhotného, byla soucasti
jednotlivych pravnich predpist, které upravovaly prvotni uzivaci prava. U pozemki
vlastnénych statem byla pravni Uprava docasného uzivani obsazena v piedpisech
upravujici pravo osobniho uzivani a pravo hospodaieni. Osoby opravnéné z téchto prav
tedy prvotni uzivatelé mohli dané pravo, pokud jej docasné pro plnéni svych tukola
nepotiebovali, smluvné ptedat do uzivani tieti osobé. Do¢asné uzivani mohlo slouzit jak
tehdejSim nestatnim socialistickym organizacim, vtomto pifipadé se aplikoval
hospodarsky zakonik, tak 1 fyzickym osobam, v tomto pifipadé se pouZzil obCansky
zékonik. Ponékud odliSna byla situace u prava trvalého uzivani. Zadkon pravo docasné¢ho
uzivani odvozené od préva trvalého uzivani neupravoval, avSak Vv praxi za pfiméfeného
pouziti hospodéiského zakoniku byla bézn¢ takova podoba docasného uzivani
sjednavdna. Pravo doCasného uzivani mohlo byt téZ sjedndvano u pozemku
v soukromém vlastnictvi, které byly urCeny k zajisténi zemédé€lské vyroby nebo
K druzstevnimu uzivani a to zejména tehdy jestli jej prvotni uzivatel nemohl ucelné

a hospodarn¢ uzivat.

Pravo uzivani k zajisténi lesni vyroby a ostatnich funkci lesa

Tento institut byl obdobou prava uzivani pudy k zajisténi zemédé€lské vyroby,

objektem prava vsak byla lesni piida. Upraven byl v zékoné €. 61/1977 Sb., o lesich.

Pravo bezplatného uZivani rybnik

Pravni uprava vychazela ze zakona ¢. 102/1963 Sb., o rybafstvi. Za piedpokladu
7ze vodni plocha nachazejici se v soukromém vlastnictvi nebyla fadné rybaisky
vyuzivdna, mohl okresni ndrodni vybor pfidélit tuto plochy do bezplatného uzivani
socialistické organizacim. Jednalo se o pravo trvalé. Svou povahou se blizil institutu

uzivani majetku k zajisténi zemédélské vyroby.

Nahradni uzivani pozemku

Ptedpokladem k vybudovani zemédé€lské velkovyroby bylo soustfedéni ptidy do
vétsich celkli, knémuz dochdzelo zdruZsteviiovanim pady. Samotny institut
druzstevniho uzivani k tomu vsak nestail. Casto dochazelo k situacim, kdy sdruzené
pozemky druzstev byly oddéleny pozemky samo hospodaticich zemédé€lct. K feSeni

téchto situaci bylo pfijato nafizeni vlady ¢. 47/1955 Sb., o hospodéisko-technickych
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upravach pozemki, které zakotvovalo i institut ndhradniho uzivani. Cilem tohoto
institutu bylo umoznit samo hospodaricim zemédélctiim uzivat cizi ptidéleny pozemek,
protoze jejich vlastni pozemky byly zahrnuty do probihajicich pozemkovych uprav.
Jednalo se o bezuplatné a cCasové neomezené uzivaci pravo. Pravo vznikalo
rozhodnutim okresniho narodniho vyboru o schvaleni projektu pozemkovych uprav.
Néhradni uzivatel byl opravnén uzivat pozemek v rozsahu prav vlastnika. Svéd¢ilo mu
pravo stavby, pozemek vSak nemohl zatizit ani zcizit. Nahradni uzivani bylo chapano
jako institut pfechodny, do doby nez bude veskera potfebna pida v uzivani druzstva. 3
Jak uz bylo uvedeno, ¢len druzstva totiz sdruzoval nejen pozemky ve svém vlastnictvi,

ale veskeré pozemky, které uzival.

Zahumenkové uzivani pudy

Tzv. zdhumenkem poskytovalo druzstvo (JZD) do uzivani pidu druzstevnikiim
za ucelem doplnéni jejich osobnich potieb. Pravni uprava vychazela z § 42 zakona
¢. 122/1975 Sb. a ¢l. 41 a nasl. Vzorovych stanov druZzstva. %% 7Zahumenek bylo pravo
osobnim a jeho subjektem byl ¢len druzstva nebo rodina ¢lena, zalezelo na stanovach
druzstva. Jednalo se o pravo druhotné, bezplatné, casové neomezené a nepievoditelné.
Z osobni povahy zahumenku vyplyvalo, ze pravo nebylo déditelné, ledaze byl Clen

rodiny ¢lenem druZzstva.

# FABRY, Valér. Ceskoslovenské pozemkové pravo. 1.vyd. Praha: Ustav statni spravy, 1981. s. 150.
% FABRY, Valér. Ceskoslovenské pozemkové prévo. 1.vyd. Praha: Ustav statni spravy, 1981. s. 139.
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4. Zakon €. 229/1991 Sb. - obnova vlastnickych vztahi k pudé,
najem ex lege, transformace uzivacich prav

Socialistickd uzivaci pradva se stala nastrojem k zespoleCenstovani pudy.
Vlastnické pravo bylo v obdobi socialistického zakonodarstvi upozadéno na tkor prav
uZivacich. Listopadovymi udalostmi roku 1989 se Ceskoslovensko piihlasilo
k mys$lence demokratického pravniho statu, s niz je neodmyslitelné spojen zavazek statu
k ochrané zakladnich lidskych prav a svobod. Vlastnické pravo je jednim z nich, a proto
spolecenské zmény po roce 1989 se piirozené musely promitnout i do pozemkového
vlastnictvi. Jak jiz bylo uvedeno, zakladem k tomu byla novela Ustavy, jeZ odstranila
nerovnost riznych druhii vlastnictvi, a pfijeti Listiny zékladnich prav a svobod.
Kli¢ovym pravnim piedpisem, jehoZ cilem bylo narovnani pozemkové-pravnich vztahi,
vSak byl zakon ¢. 229/1991 Sb., o tupravé vlastnickych vztahti k ptidé a jinému

zemédélskému majetku (zakon o pade).

Zakon se sklada ze Ctyi riznorodych casti. NejdiilezitéjSimi ¢astmi je ¢ast druhd
a ctvrtd. Druha cast se nazyva také cCasti restitucni, vymezuje osoby opravnéné
a povinné a upravuje proces obnovovani vlastnickych prav opravnénych osob.
Problematiku socialistickych uzivacich prav upravuje ¢ast ¢tvrtd a pravé na tuto Cast

zamétim v této kapitole svou pozornost.
Uginnosti zakona (24. 6. 1991) na zakladé § 22 (1) zanikla nasledujici uZivaci prava:

a) pravo druzstevniho uzivani ke sdruzenym pozemkim vlastnikiim, ktefi nejsou ¢leny

zemédé€lského druzstva

b) pravo uzivani pidy a jiného zemédé€lského majetku k zajisténi vyroby
¢) pravo uzivani k zajiSténi lesni vyroby a ostatnich funkci lesa

d) pravo bezplatného uzivani rybnika

e) pravo trvalého uzivani nemovitosti ve vlastnictvi statu

f) pravo hospodareni k nemovitostem ve vlastnictvi statu
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Na zakladé odstavce 2  pokud nedoSlo mezi dosavadnim uZivatelem
a vlastnikem zemédé€lského pozemku k jiné dohodé vznikne dnem ucinnosti tohoto
zakona nebo dnem, kdy byl pozemek podle ¢asti druhé (restitucni ¢ast) zékona o pudé
vydan®, mezi nimi ndjemni vztah. N4jemni vztah tedy vznikd ex lege — ze zakona.
Zakon o puadé je vuci obCanskému zakoniku lex specialis, najemni vztah vznikly
zakonem o pad¢ se tedy bude fidit obecnou upravou najemni smlouvy dle obcanského
zékoniku. Zakon o ptdé vSak obsahuje zvlastni upravu vyse nijemného a vypovédni
doby, v obou ptipadech jde vSak o tGpravu dispozitivni, tedy platnou nedohodnou-li si

strany jinak.

Zvlastni Gipravu vyse najemného upravuje odstavec 9, dle kterého ¢ini najemné
za pozemky, ndlezejici do zemédélského plidniho fondu, s vyjimkou pozemku lesniho

pudniho fondu, 1 % z ceny pozemku. (vice pojednano v kapitole 5.4)

Najemni vztah ex lege mohou strany ve vypovédni lhaté 1 roku vypoveédét k 1.
fijnu, ro¢ni lhiita vSak byla jen podptrné povahy, pokud si strany nesjednaly jinak.
V piipadé pozemku, jenz je pro vlastnika neptistupny, nemutze vypovédni lhita skoncit
diive, nez budou provedeny pozemkové upravy. Ochranu vlastnikovi pozemku zakon
poskytuje, i pokud maji byt opravnéné osobé vydany budovy, stavby ¢i poskytnuta
nahrada dle zédkona o pud¢. V téchto piipadech nemtize vypoveédni lhita skoncit dfive,

nez je najemce vyporada.

S aplikaci zakona v praxi byly spojeny pomérné rozsahlé tézkosti. Mezi jednu z nich
patfi nedostatecné vymezeni pojmu dosavadni uzivatel. Absence tohoto vymezeni
zpusobovala nejvétsi problémy v piipadech zaniku uZzivaciho prava prvotniho, od
kterého bylo odvozeno pravo docasného uzivani. Kdo byl v tomto pifipadé dosavadni
uzivatel — uzivatel, jemuz svédcilo prvotni uzivaci pravo nebo docasny uZivatel
pozemku. Judikatura v této otazce nebyla jednotna. Dle doktriny byl onim dosavadnim
uzivatelem docasny uzivatel. Najem tedy vznikl mezi vlastnikem pozemku a osobou,
ktera byla opravnéna z prava docasného uZivani. ¥ Toto feSeni vychazi z teleologického

vykladu, kdy uc¢elem zakona o0 pudé bylo obnoveni vlastnického prava a narovnani

% Slo o pripady navraceni (restituci) nemovitosti, kdy mezi osobou opravnénou a dosavadnim uZivatelem
nedoslo k jiné dohodé.

37 Nap. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 31. 3. 1995 sp. zn. 3 Cdo 14/1993, ze dne 17.12 1992 sp. zn.
3Cdo 28/1992, ze dne 7. 11. 2001 sp. zn. 28 Cdo 1399/2001.
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pozemkovépravnich vztahtl, ndjem by tedy mél vzniknout mezi vlastnikem a poslednim
uzivatelem pozemku, osobou, jez pozemek ve skuteCnosti uzivala. Jiny pfistup byl
vsak uplatiiovan Vv otazce nadhrady za odstranéni ¢i vysazeni travniho porostu, ktera byla

., FeSena mezi viastnikem a tim uzivatelem, ktery porosty odstranil, pripadné vysadil. %8

Mezi uzivaci prava, kterd na zakladé § 22 odst. 1 zanikla, nebyl zahrnut institut

nadhradniho uzivani. K zaniku tohoto uzivaciho prava doslo az pfijetim zakona

p<

284/1991  Sb., o pozemkovych upravach a pozemkovych turadech. Novelou

(@1

. 183/1993 Sb. bylo poté zméneéno ustanoveni odstavce 2 § 22, jenz nové znél: Dnem
schvaleni navrhu pozemkové Upravy zanikd pravo nahradniho uZivani. Tato novela
reagovala na aplikacni nejasnosti, které se objevily po pfijeti zakona o pozemkovych
upravach. Po jeho piijeti nebylo totiz zcela jasné, zda na zakladé § 15 dochazi pouze
K zaniku institutu nahradniho uzivani do budoucna, ¢i zda dochazi i k zaniku
existujicich pravnich vztaht. Po zminéné novele byla tedy tato otazka vyreSena. Proces
schvalovani pozemkovych uprav vSak probihal pfili§ pomalu. Proto po par letech doslo
k dalsi legislativni zméné. Na zakladé nového zdkona o pozemkovych ﬁpravéch39
¢. 139/2002 Sb. byly existujici pravni vztahy ndhradniho uzivani pfetransformovany na
vztahy ndjemni. Na rozdil vSak od najemnich vztahti dle zdkona o pudé, byl tento
najemni vztah zvlasté chranén, tedy presnéji najemce pozemku pozival zvySenou
ochranu. Pronajimatel byl opravnén vypovédét najemni vztah az po péti letech od
ucinnosti zakona, pokud se strany nedohodly jinak, najemci navic svéd¢ilo k pozemku
piredkupni pravo. Najemni vztah je vSak na rozdil od institutu nahradniho uzivani
vztahem tUplatnym, najemné je ale regulovano zdkonem ¢. 526/1990 Sb., o cenach

a zakonem o pudé.

Piisobnost zdkona o pidé se vztahovala pouze na pozemky zemédélskeé,

pozemky nezemédé€lské byly upraveny zvlastnimi pravnimi ptredpisy. NejvétSimi

% PEKAREK, Milan — PRUCHOVA, Ivana. Pozemkové privo. 2. vyd. Brno: Masarykova univerzita
v Brng, 2003. s. 187.

¥ Dle zékona se pozemkovymi upravami ve vefejném zajmu prostorové a funkénd usporadavaji pozemky,
sceluji se nebo déli a zabezpecuje se jimi pristupnost a vyuziti pozemkt a vyrovnani jejich hranic tak, aby
se vytvorfily podminky pro raciondlni hospodatfeni vlastnikii pidy. V téchto souvislostech se k nim
usporadavaji vlastnickd prava a s nimi souvisejici vécna bfemena. Soucasné se jimi zajist'uji podminky
pro zlepSeni zivotniho prostfedi, ochranu a zirodnéni ptdniho fondu, vodni hospodéistvi a zvyseni
ekologické stability krajiny. Vysledky pozemkovych uprav slouzi pro obnovu katastralniho operatu
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legislativnimi peripetiemi si proS§la pfeména trvalého uzivani k nezemédélskému
majetku. Dne 1. ledna 1992 nabyl uc¢innosti novy obchodni zakonik, na jehoz zakladé
byl zruSen i institut trvalého uzivani, doposud vzniklé vztahy vSak ptetrvavaly nadale.
Velka novela ob¢anského zakoniku 509/1991 Sb. poté upravovala, ze vztahy trvalého
uzivani podle § 70 hospodaiského zak. budou posuzovany podle dosavadnich ptedpisu,
a to do doby vydani zvlastniho zdkona, jenz bude upravovat vystupovani statu

vV majetkovych vztazich.

K legislativnim zménam v této oblasti vSak doslo az vroce 2000. Zakonem
¢. 103/2000 Sb. byl do obéanského zakoniku vloZen novy § 879c, dle kterého se mélo
pravo trvalého uzivani do jednoho roku od G¢innosti novely (od 1. 7. 2000) pfeménit na
pravo vlastnické. Opravnénymi subjekty byly vSechny nestatni pravnické osoby, které
meély statni pozemky V trvalém uzivani podle § 70 hospodaiského zakoniku. K pfeméné
trvalého uzivani na pravo vlastnické mélo dojit za splnéni dvou podminek, kromé vyse
uvedeno jednoro¢ni lhity, bylo tieba podat opravnénymi subjekty zadost. Poté byl piijat
dlouho oéekavany zakon &. 219/2000 Sb., o majetku CR a jejim vystupovani v pravnich
vztazich. Zakon navazoval na § 879¢ ObCZ a stanovil, ze zbyvajici vztahy trvalého
uzivani se dnem 1. 1. 2000 zméni na vypujcku na dobu 3 let. Do celého procesu
transformace trvalého uzivani vSak zasahl zakon ¢. 229/2001 Sb., jenz zrusil § 879c¢ - e
a do zakona 219/2000 Sb. vlozil nova ustanoveni § 60a a § 60b. Novela nabyvala
uc¢innosti dne 29. 6. 2001, tedy den pied uplynutim jednorocni lhity dle §879c Ob¢Z,
meéla diskriminacni charakter a citeln¢ zasdhla do préva legitimniho ocekavani mnoha
subjektii. Novela preferovala bytova druzstva, vlastniky rodinnych domt, vlastniky
bytl,, gardzi a nebytovych prostor v domech. Témto subjektim se pravo trvalého
uzivani preménilo na pravo vlastnické. Ostatni subjekty jako napft. spotfebni a vyrobni
druzstva a obcanska sdruzeni vSak vlastnické pravo k trvale uzivanym pozemkim
nenabyly, novelou se trvalé uzivani téchto subjektl pfemenilo na vyptjcku. Proti novele
viak byla podana usp&$né ustavni stiznost a Ustavni soud zrusil tu &ast novely, jez
ménila ustanoveni ob&anského zakoniku. *° Ustanoveni § 879c — e ObSZ byly

k 1. 1. 2005 obnoveny.

“ONalez Ustavniho soudu uveiejnény pod &islem 278/2004 Sb.
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Zakon o pudé rovnéz obsahoval institut tzv. chranéného ndjmu, ktery se
vyznaGoval omezenim vypovédniho prava pronajimatele. Slo 0 piipady zvyseného
zajmu statu na ochranu prav najemce, konkrétné o pozemky v zahradkové a chatové
osad¢ a pozemky, na nichz se nachazely trvalé¢ kultury patfici k nezbytnému

rostlinnému genofondu.

Do ptijeti zdkona ¢. 139/2002 Sb., o pozemkovych upravach, byly ceskému
pravnimu fadu zndmy 1 instituty ¢asové omezeného najmu a bezplatného uZivani.
Instituty byly zavedeny za ucelem zmirnéni komplikaci, které jsou s procesem

pozemkovych uprav spojeny.
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5. Najemni vztah k ptudé

Jak jsem jiz uvedl v subkapitole 1.2 je najem jednim ze tii soukromopravnich
uZivacich institutd, které upravuje platna pravni uprava. V Ceské republice je okolo 4,2
mil. ha ptdy nalezejici do ZPF, kterou vlastni vice nez 3,5 mil. vlastniki. Po roce 1989
sice doslo k obnoveni pozemkového vlastnictvi, avsak nedoslo k obnoveni postaveni
vlastnika plidy coby hospodare. Prevazna vétSina vlastniki totiz na pud¢ sama
nehospodafi a pronajimaji ji, zejména zemédélskym druzstviim. Uvadi se, ze v Ceské
republice je pronajimano vice nez 80 % zeméd&lské pady. *' Vlastnici pudy pii
uzavirani najemni smlouvy se zemédélskymi druzstvy jsou, ale Casto v daleko slabsi
vyjednavaci pozici. Poptdvku po najmu zemédé€lské pid€ nelze srovnavat napf.
S poptavkou po najmu bytu. Zemédélska druzstva jsou pro vlastnika pidy silnymi
ekonomickymi hraci, proto ve velké vétSin¢ pripadii nezbyva vlastnikiim plidy nic
jiného nez akceptovat nevyhodné ndjemni podminky, jez neodrdzi redlnou cenu najmu.
Vice nez Ctyticetileté budovani socialistické spole¢nosti ma na pozemkovépravni vztahy
dalekosahlejsi dopady nez se na prvni pohled mize zdat. Ktomu vSemu lze
poznamenat, Zze prumerna cena ¢eské zemeédelské pudy je oproti zapadoevropskym
zemim velmi nizka — cena ceské pady je zhruba 43 eur/ha, cena pudy

v zapadoevropskych zemich se pohybuje kolem 90 — 500 eur/ha . *?

Pravni upravu najmu Ize z vyse uvedenych divodii oznacit za pomérné citlivou
otazku. Zakonna Gprava ndjmu musi na jedné strané reflektovat postaveni najemce jako
hospodare a investora, jehoZ navratnost investice se po¢ita v horizontu nékolika let, a na
strané druhé postaveni pronajimatele, jako osoby, jiz svéd¢i Listinou zakladnich
a svobod chranéné vlastnické pravo. Zakonodarce musi peélivé zvazovat, jaké strané

poskytne ¢i neposkytne zvySenou ochranu.

Uzavienim ndjemni smlouvy realizuje vlastnik véci své pravo dispozi¢ni, jeZ je
jednou ze slozek prava vlastnického. Vlastnik v roli pronajimatele projevuje svou vili

a prenechava véc do uzivani jiné osob€ —najemci. Az do pfijeti tzv. stfedniho

* HRABA, Zden&k. K problematice ndjemného za uzivini pozemkii pro zemédélskou vyrobu. Obchodni
pravo ¢. 8/2010. s. 2.

*2 Magek, FrantiSek. Nenechte pidu lezet ladem. (cit. 28. 12. 2011). Dostupné z:
http://mww.finmag.cz/cs/finmag/investice/nenechte-pudu-lezet-ladem
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obcanského zakoniku v roce 1950, ktery derogoval Vseobecny obcCansky zakonik
(ABGB), byl nasemu pravniho fadu znam i institut pachtu. Pachtovni smlouvou
propachtovatel pirenechaval pastyii véc, za ucelem nikoliv jen pouhého uzivani, ale i
pozivani tj. brani uzitkt. Pacht pfedpoklada k realizaci pozivaciho prava, na rozdil
od uzivaciho prava u ndjmu, aktivni plisobeni pachtyfe. Ten svou vlastni pili a

pFi¢inénim obhospodafuje nespotiebitelnou véc a bere z ni plody. +3

5.1 Zakladni charakteristika najemni smlouvy

Institut najmu nebyl z obcanského zakoniku odstranén ani v obdobi
socialistického zakonodarstvi, jeho postaveni vSak bylo zcela marginalni, v podobé
normy odkazujici na ustanoveni o docasném uZivani. Plnohodnotné postaveni nabyl
institut najmu v souvislosti s rozsahlou novelizaci obcanského zakoniku, piesnéji
zakonem ¢. 509/1991 Sb. Ode dne 1. 1. 1992, kdy nabyla novela ucinnosti, obsahuje
obCansky zakonik tpravu najemni smlouvy. Systematicky byla zafazena do ¢asti osmé
Zavazkové pravo, hlavy sedmé a rozdélena do osmi oddili. Pouze tfi oddily jsou vSak
aplikovatelné na ndjemni vztahy k padé. Dalsi oddily specialn€ upravuji najem bytu,
najem obytnych mistnosti v zafizenich urCenych k trvalému bydleni, podnajem bytu,

najem a podndjem nebytovych prostor a podnikatelsky ndjem véci movitych.

Obecna tprava najemni smlouvy je obsazena v ustanovenich § 663 — 684 ObcZ
a pouzije se tehdy, nestanovi — li zvlastni Gprava nckterych ndjemnich vztahl jinak.
Touto zvlastni Gpravou v oblasti ndjemnich vztahi k pud€, pfes absenci zvlastniho
zakona o najmu (pachtu) pudy, je za soucasnych podminek zakon o pudé. Jak bylo
v pfedchozi kapitole uvadéno, obsahuje specidlni Gpravu najemného a vypovédi
z ngjmu, ktery vznikl ex lege pii transformaci uzivacich prav. Ke specifické povaze
pravnich vztahli k padé vSak obcansky zédkonik ptihlizi pouze v ustanovenich o platbé
najemného, vypovédi ndjmu, opravnéni ndjemce na slevu z ndjemného a také opravnéni

najemce najemné neplatit.

* Divodova zprava k vladnimu névrhu obéanského zékoniku, s. 1086. (cit. 28. 12. 2011). Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz

36


http://obcanskyzakonik.justice.cz/

Dle ustanoveni § 663 ObEZ nijemni smlouvou pronajimatel pfenechava za
uplatu najemci véc, aby ji docasné (ve sjednané dob¢) uzival nebo z ni bral i uzitky.
Mezi podstatné nalezitosti najemni smlouvy nalezi tedy: uzivaci a (nebo) pozivaci

pravo, individualné urcena véc, docasnost a tplatnost.

Obsahove nejblize se ndjemni smlouvé podoba smlouva o vyptjéce. Na rozdil
od vypujcky je vSak najem smlouvou konsenzualni a pfedmét najmu je poskytovan
najemci za Gplatu. Od pujcky se najemni smlouva li§i pfedmétem zavazkového vztahu,
u najmu je predmét individualné urcen, u pajcky je urcen genericky. Pti kupni smlouvé

na rozdil od smlouvy najemni dochazi pro zménu K ptevodu vlastnického prava.

5.2 Vznik

Obcansky zakonik upravuje vznik najemniho vztahu na zakladé dvoustranné
smlouvy — najemni smlouvy, vzhledem k povaze obéanského zakoniku jako generalniho
kodexu to vSak nevylucuje, aby ke vzniku najmu dochdzelo i1 jinym zplsobem. Jiny
zpusob vzniku najemniho vztahu je obsazen v zakoné o pudé, kde v ustanoveni § 22
odst. 2 a 8 je upraven vznik najemniho vztahu ex lege, ktery vznikd ke dni Gc¢innosti
zédkona ¢i pozdéji (v piipad¢ restituci), jestlize se dosavadni uZzivatel a vlastnik

nedohodli jinak.

Najemni smlouva je smlouvou konsensualni, tedy na rozdil od smluv realnych
vznikd jiz okamzikem, kdy se smluvni strany shodnou na jejim obsahu. Vzhledem
k tomu, Ze pfijeti navrhu smlouvy - akceptace je pravni ikon adresny, smlouva vznikne
v okamziku, kdy se pfijeti navrhu dostane do dispozice navrhovatele. Tedy nikoliv uz

v okamziku kdy akceptant s navrhem na uzavieni smlouvy projevi sviij souhlas.

Ucastniky ndjemni smlouvy je pronajimatel, jenz pfedmét najmu do uZivani
pfenechdvd a ndjemce, ktery bude dany pfedmét nidjmu uzivat. Pronajimatelem
1 ndjemcem miiZe byt jak osoba fyzicka, tak osoba pravnicka, kterou mize byt dle § 21
ObcZ 1 stat. Osoby musi byt zplisobilé k pravnim ukontim. Osoby musi byt ve smlouvé,
aby byly identifikovatelné, pfesné¢ oznaceny. U fyzické osoby postaci jeji jméno,
pfijmeni, adresa trvalého bydlisté, poptfipad€é datum narozeni. Pravnickd osoba bude

identifikovatelnd na zéklad¢ nazvu, sidla, identifikacni ¢islo pravnické osoby a dale
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uvedenim statutdrniho organu, jenz je opravnén jednat jejim jménem. Pokud bude
ucastnikem najemni smlouvy samospravna jednotka — obec nebo kraj, bude za ni jednat
starosta respektive hejtman, k uzavieni najemni smlouvy vsak bude zapotiebi souhlasu
Rady obce (¢i Rady kraje). Pokud bude smluvni stranou stat, bude za né¢j vystupovat

prislusna organizacni slozka statu, majici ptislusnost hospodafit s majetkem statu.

Kuzavieni ndjemni smlouvy neni nutny pisemny projev vile, smlouva tedy
maze vzniknout ustnim projevem vile ¢i konkludentné, i kdyz v piipadé niajmu
pozemku k tomu pravdépodobné nebude pitilis dochazet. Bude — li smlouva uzaviena
pisemnou formou, budou muset strany veSkeré pravni tkony vedouci ke zméné ¢i
zruSeni smlouvy cinit rovnéz pisemné. Jinak by tomu vSak bylo v ptipadé€, kdyby byla
uzaviena najemni smlouva mezi dvéma podnikateli, jestlize by pfi jejim vzniku bylo
ziejmé s prihlédnutim ke vSem okolnostem, Ze se tyka jejich podnikatelské Cinnosti.
V tomto piipadé by se ndjemni smlouva fidila pfisluSnymi ustanovenimi o tomto
smluvnim typu v ob¢anském zakoniku, ale vSe ostatni napt. odpovédnost za Skodu i
proml¢eni obchodnim zédkonikem. Zvlastni apravu obchodniho zakoniku bychom poté
aplikovali i na formu pravniho tkonu vedouciho ke zméné ¢i zruseni pisemné uzaviené
smlouvy. Obchodni zakonik dle § 272 (2) totiz ke zméné ¢i zruSeni pisemné uzaviené
smlouvy nepozaduje, nejednd — li se o obligatorni pisemnou formu (coz se u najemni
smlouvy nejednd) a neni — 1i ve smlouvé dohodnuto jinak, pisemnou formu pravniho

ukonu.

Z pozadavku urcitosti pravnich ukont dle § 37 ObCZ plyne pro uzavieni platné
najemni smlouvy nezbytnost pfesného individudlniho uréeni sekundarniho pfedmétu
smlouvy. Ustanoveni § 20 ZoKN vyjmenovava Udaje, které musi ndjemni smlouva
obsahovat, proto aby byla povazovana za platnou. Témito tdaji jsou parcelni Cislo,
geometrické ureni pozemku, ndzev a geometrické urceni katastralniho uzemi. Vétsina
najemnich smluv obsahuje i1 tidaje, u kterého katastralniho Gfadu je pozemek zapsan,
¢islo listu vlastnictvi, druh pozemku ¢i vyméru parcely. Tyto udaje jsou vSak na rozdil

od ptedeslych udaji pouze udaji doprovodnymi.
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5.3 Prava a povinnosti smluvnich stran

Néjemni smlouva je smlouvou synallagmatickou, tedy pravim a povinnostem
pronajimatele odpovidaji vzajemnd prava a povinnosti ndjemce. Prava a povinnosti
smluvnich stran vyplyvaji z uc¢elového urceni pozemku, ze smluvniho ujednani a ze
zdkona. U zdkonné tUpravy ndjemni smlouvy vSak musime rozliSovat ustanoveni
dispozitivni povahy a ustanoveni povahy kogentni. V ptipad¢ kogentnich ustanoveni
jsou jimi strany pii negociaci smlouvy vazany a nemohou se od nich odchylit. Pokud by
smluvni jednani bylo v rozporu skogentnim ustanovenim, stihalo by toto smluvni

ujednani sankce neplatnosti dle § 39 ObcZ.

V subkapitole 1.1 bylo provedeno zatazeni pozemkl do nejriznéjsich kategorii,
tak jak jsou upraveny jednotlivymi zakony. Toto rozdéleni neméd smysl pouze pro
pravni teorii &¢i pro didaktické ucely. Ucelové uréeni pozemki, chceme-li Gidelova
kategorizace pozemki, stanovuje konkrétni pravni rezim pro dany pozemek, ktery je
pro vlastnika a uZivatele pozemku zavazny. Ulelova kategorizace pozemku omezuje
vlastnika a wuzivatele pozemku V rozhodovéni, jak mohou dany pozemek uzivat.
Zakladni ucelova kategorizace pozemkii je upravena v zdkoné o katastru nemovitosti,
katastralni vyhlaska ¢. 26/2007 poté obsahuje charakteristiku jednotlivych druht
pozemkl a zpisoby jak lze pozemek vyuzivat. Zvlastni predpisy jako zakon o ochrané
piirody a krajiny, zdkon o ochran¢ zeméd¢lského ptidniho fondu, zakon o vodach,
zékon o lesich atd. upravuji dalsi podminky vyuzivani jednotlivych druhli pozemki.
Do roku 1948 bylo hlavnim tukolem ucelové kategorizace pozemkt evidence
a registrace pozemkil a to pro zejména pro danové ucely. Po roce 1948 je to pravé
ucelova kategorizace pozemku, kterd stanovuje vlastnikiim a uzivatelim ptdy zptsob,
jakym lze dany druh pozemky vyuzivat. Vliv kategorizace pozemkd na chovani
vlastnikli a uZivatelii piidy nevymizel z divodu vetejného zajmu na ochranu Zivotniho
prostiedi ani po roce 1989. V katastru nemovitosti evidovany druh pozemku je pro
vlastnika a uZzivatele pldy zdvazny, pouhy projev vile vlastnika nebo najemce druh
pozemku zménit je nedostacujici. Ndjemni smlouva, kterd by obsahovala takové
ujednani stran o uzivani pozemku, jez by se pfi€ilo ucelové kategorizaci pozemku, by

byla v této ¢asti neplatna pro rozpor se zakonem dle § 39 ObcZ.
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Dle § 6 ZoKN by bylo mozné nabyt dojmu, ze k zapisu zmény tcelové kategorie
pozemku upravuje-li tak zvlastni zakon, neni tfeba souhlasu statniho organu a vlastnik
pozemku nebo jind opravnénd osoba ma tak moznost provést zapis zmény kategorie
pozemku jen na zaklad¢é své vile. Tuto moznost sice katastralni zakon umoziuje, ale
Vv soucasné dob¢ neexistuje zadny piipad zmény ucelové kategorizace pozemku, kdy by

v , v , , 44
nebylo vyzadovano alespon izemni rozhodnuti.

Zakladnim pradvnim nastrojem zmény druhu pozemku je Uzemni rozhodnuti
o zméné vyuziti uzemi dle stavebniho zakona. V Gizemnim fizeni vystupuji organy hajici
zajmy dle zvlastnich pfedpist (napf. zdkon o ochrané ptirody a krajiny, zdkon o ochrané
zemédeélského padniho fondu) jako dotCené organy statni spravy. Specialni rezim plati
Vv pripad€ odnéti pudy ze zemédélského ptidniho fondu, kdy je zapotiebi souhlas organu
ochrany ZPF s timto odnétim, které je vydavano ve formé zavazného stanoviska. Dle
zékona 0 ochrané ZPF je souhlasu organu ochrany ZPF potieba 1 v piipadé zmeény louky
nebo pastviny na ornou piidu, tedy v tomto piipad¢€ i pro zménu druhu pozemk v rdmci
ZPF. Organ ochrany ZPF je rovn€z opravnén ulozit vlastniku ¢i najemci zemédélské
pudy zménu kultury pozemku z divodu ochrany Zzivotniho prosttedi. Podobny rezim

plati i pro pozemky urcené k plnéni funkce lesa dle lesniho zékona.

Prava a povinnosti smluvnich stran vyplyvaji krom¢ smluvniho ujednani
a ucelového urceni pozemku také ze zakonl. Témito zdkony jsou mimo obcansky
zékonik zvlastni zakony, z nichz nékteré byly jiz vySe uvedeny. Je to tedy zejména —
zédkon o ochrané ZPF, zdkon o ochrané ptirody a krajin, vodni zakon, lesni zakon, dale
to mlze byt také zdkon o rostlinolékaiské péci, zdkon o veterinarni péci ¢i také zakon
o chemickych latkach. Tyto zakony ukladaji vlastnikiim a uzivatelim ptdy dalsi pravni
povinnosti. Napf. dle ustanoveni § 3 ZoZPF musi vlastnik nebo najemce pozemku
hospodafit tak, aby nezneciStovali piidu a tim potravni fetézec a zdroje pitné vody
Skodlivymi latkami ohrozujicimi zdravi nebo Zivot lidi a existenci Zivych organismi,
neposkozovali okolni pozemky a ptiznivé fyzikalni, biologické a chemické vlastnosti
pudy a chrénili obdélavané pozemky podle schvalenych projektii pozemkovych tprav,

dale, jak jiz bylo uvedeno, muze organ ochrany ZPF ulozit vlastniku ¢i najemci

“ PEKAREK, Milan — PRUCHOVA, Ivana. Pozemkové prdavo. 2. vyd. Brno: Masarykova univerzita
v Brng, 2003. s. 32. ISBN 80-210-3238-3.
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zemédélské pidy z divodu ochrany zivotniho prostfedi zménu kultury. PInénim téchto
povinnosti miize vznikat osobam provozujicim zeméd€lskou vyrobu ekonomicka ztrata,

zZ toho diivody zakony obsahuji i upravu finanéni nahrady.

Povinnosti pronajimatele a opravnéni najemce

Dle ustanoveni § 664 ObCZ je pronajimatel povinen prenechat pronajatou véc
najemci ve stavu zpusobilém smluvenému uzivani, nebo nebyl-li zplsob uzivani
smluven, uzivani obvyklému, a v tomto stavu ji svym nakladem udrzovat. Z tohoto
ustanoveni vyplyvaji pronajimateli povinnost odevzdavaci — ptfenechat pronajatou véc
a povinnost udrzovaci — udrzovat ji ve stavu zptisobilém k uzivani. Pti prenechavani
pozemku K uzivani se pozemek pienechava se v§im piislusenstvim, které si strany

smluvily (stodola, stroje, natradi), a s ptisluSenstvim, které je u najmu pozemku obvyklé.

Pokud pronajimatel fadné tyto povinnosti neplni, poskytuje obfansky zikonik
najemci nalezitou ochranu. Dle § 673 ObCZ neni ndjemce povinen platit ndjemné,
pokud pro vady véci, které nezplsobil, nemohl pozemek uzivat, pokud mohl uzivat
pozemek pouze omezen¢, ma narok dle § 674 narok na slevu z ndjemného. Pokud by
byl pozemek ptfedan ve stavu nezptsobilém ke smluvenému nebo obvyklému uzivani je

opravnén najemce od smlouvy odstoupit (§ 679 ObcZ).

Pro predchdzeni budoucim sporiim mezi smluvnimi stranami je doporucovano
piipojit k nagjemni smlouvé ptreddvaci protokol, ktery mize kromé zéavazku stran
K pfedani a pievzeti pozemku v uréené dob& obsahovat zapis o stavu pozemku
a trvalych porosti — stav pidy, zdznam o méfeni stavu Zivin, mnozstvi, stafi a stav

porosti.

UdrZovaci povinnost pronajimatele spoc¢iva, jak bylo uvedeno, v povinnosti
udrZzovat pozemek ve stavu zpusobilém k uzivani napt. provedeni chemickych postiikd,
meliorizaéni opatfeni. Tedy jednak musi pronajimatel zabezpecit postaveni najemce
jako detentora pozemku, a dale je povinen udrzovat pozemek na vlastni naklady
V fadném stavu, aby byla zabezpefena Urodnost pozemku. Tato povinnost se promita
1 do povinnosti hrazeni nakladii na opravy zavad, pronajimatel je povinen hradit ty
opravy zavad, bez jejichz provedeni by pozemek najemce nemohl uzivat, pokud tedy za

tyto zédvady neodpovidd sam najemce. Pronajimateli rovnéz z ndjemni smlouvy plyne
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povinnost zdrzet se jakéhokoliv ruseni do prav ndjemce. Pronajimatele jako vlastnika
pozemku dale tizi dafiova povinnost, je poplatnikem dané z pozemku. Tato povinnost

vsak mize byt smluvné pienesena na najemce popiipade podnajemce.

Néjemce (pfipadné i podnijemce) je na zdkladé nijemni smlouvy rovnéz
opravnén k praviim odpovidajicim vécnym bfemenim a to nejen k tém, jez jsou spojena

s vlastnictvim pozemku, ale i k tdm co naleZi vlastnikovi pozemku. *°

Povinnosti ndjemce a opravnéni pronajimatele

Kplnéni vySe uvedenych povinnosti pronajimatele je nezbytna soucinnost
najemce. Nijemce ma tedy nejen pravo na pienechani pozemku, ale 1 povinnost
pozemek prevzit, mezi dalSi povinnosti patii povinnost oznamovat vcas potiebné opravy
a umoznit vykonani téchto oprav. Pokud nesplnénim dvou posledné¢ uvadénych
povinnosti vznikne pronajimateli §koda, je najemce nejen odpovédny Skodu nahradit,
ale rovnéZz ztraci naroky, ke kterym by byl pfi ztiZeni ¢i1 nemoZnosti uzivani pozemku

opravnén — sleva na najemném, neplaceni najmu ¢i pravo odstoupeni od smlouvy.

Najemce je rovnéz povinen strpét piistup pronajimatele na pozemek, jenz je
provadén za ucelem kontroly, zda najemce uziva pozemek fadnym zpusobem nebo
Kk odstranéni zavad, které je povinen pronajimatel odstranit. Dale je najemce povinen
strpét pristup pronajimatele na pozemek dle § 681 ObcZ, podle kterého je najemce
povinen umoznit prohlidku pozemku zajemci o jeho pronajmuti. Prohlidku je mozno
V tomto piipade uskutecnit po podané vypovédi nebo tfi mesice pfed skoncenim ndjmu,

najemce nesmi byt prohlidkou zbyte¢né obtézovan.

Na zaklad¢ ustanoveni § 665 (2) ObcZ je ndjemce dale povinen pozemek uzivat,
Vv ptipad¢ pokud tam bylo smluvné ujednano nebo pokud by neuzivanim pozemku byla
véc znehodnocena vice nez jeho uzivanim. V druhém ptipad€ pijde zejména o situace,
kdy neuZivanim pozemku a jeho zaplevelenim vznikne pronajimateli nepochybné

Skoda. Pfi nesplnéni této povinnosti je pronajimatel opravnén od smlouvy odstoupit.

* Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 4. 2006 sp. zn. 22 Cdo 328/2005 — Najemce bytu v domé
vlastnika, ktery je osobou opravnénou z vécného bfemene po zatizeném pozemku, je osobou, kterd
odvozuje pravo uzivat zatizeny pozemek k chtizi od vlastnika domu — odvozenym vykonem prava

vécného bfemene chlize ndjemcem nedochdzi k rozsifovani vécného biemene.
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Podnijem

Ustanoveni § 666 ObZ umoznuje najemci dat pronajatou véc do podndjmu,
nestanovi-li smlouva jinak. Uzavieni podnajemni smlouvy mize tedy byt smluvné
zakazano nebo omezeno napf. piedchozim souhlasem pronajimatele S uzavienim
podnajemni smlouvy. Pokud da najemce véc do podnidjmu v rozporu se smlouvou, ma
ze zakona pronajimatel pravo od smlouvy odstoupit. Uzaviena podndjemni smlouva
vSak bude platna % kdyz ji najemce uzaviel v rozporu se smlouvou. V piipadé vsak,
Ze pronajimatel vyuzije svého prava a od smlouvy odstoupi, zanikne ndjemni smlouvou
1 smlouva podnajemni. Podnajem je totiz vztahem akcesorickym, zavislym na hlavnim
zavazku. Podndjemni smlouvou nevznikd tedy pfimy vztah mezi pronajimatelem
a podnajemcem, za fadné uzivani pozemku podnajemcem odpovida pronajimateli pfimo
najemce. * Zvlastni Gpravu podnajmu lesnich pozemkd upravuje lesni zdkon, upravé
najemniho vztahu dle lesniho zakona je vSak vénovana podkapitola nize. Dle usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 22. 2. 2006 sp. zn. 28 Cdo 311/2006 ,,zdstavni prdvo
k movitym vécem podle § 672 ObCZ nevznikd k zajisténi ndjemného ze smlouvy

o podnajmu. “

5.4 Najemné — sleva z najemného

Jak uz bylo uvedeno, ndjemni smlouva je smlouvou uplatnou, sjednani tplaty —
najemného je podstatnou nalezitosti ndjemni smlouvy. Neni — li vSak ve smlouvé
najemné piesné urceno, plati najemce podle § 671 (1) ObEZ najemné obvyklé v dobé
uzavieni smlouvy s ptfihlédnutim k hodnoté pronajaté véci a zplusobu jejiho uzivani.
K platnosti najemni smlouvy postacuje, Ze je v ni obsazen zdvazek nijemce nijemné
uhrazovat. Uplata miize mit formu plnéni penéZitého, ale i formu plnéni nepenézitého,

kdy je plnéno v naturaliich. (napf. x kg brambor za ha/ rok)

*® Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 2. 2007 sp. zn. 33 Odo 170/2005 ,, Ze ndjemce je opravnén dat
pronajatou véc do podnajmu, a to bez vyslovného souhlasu pronajimatele. Ani v pripade, Ze by ndjemni
smlouva ndjemci podndjem veci vyslovné zakazovala, nezpusobuje jeji poruseni neplatnost podnajemni

smlouvy. Jedinym diisledkem je vznik prava pronajimatele od najemni smlouvy odstoupit.

*" Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 2. 2009 sp. zn. 30 Cdo 1364/2007.
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Vyse najemného se tedy bude zpravidla odvijet od ujednani smluvnich stran, ale najem
pozemki neslouzicich k podnikdni nesmi byt v rozporu s regulovanymi cenami dle
cenového vyméru 01/2010 Ministerstva financi. Jind situace bude u pozemki
nalezejicich do zemédélského ptiidniho fondu. Podle § 22 (9) zédkona o pid¢ Cini rocni
najemné z téchto pozemk, s vyjimkou pozemkii lesniho piidniho fondu, 1 % z ceny
pozemku, pokud se vlastnik S ndjemcem nedohodnou jinak. ,, Cenou pozemku se v tomto
pripadé rozumi prirazena prumérnd zakladni cena podle vyhlasky Ministerstva
zemédeélstvi CR, kterou se stanovi seznam katastralnich vizemi s prirazenymi zdkladnimi
priumérnymi cenami, vydané podle zmocneni § 17 zdkona ¢. 338/1992 Sb., o dani
Z nemovitosti. VySe ndjemného je tedy v téchto pripadech, tj. v pripadech ndajmu
pozembkii nalezejicich do zemédélského puidniho fondu, nedosio — i k jiné dohodé,
primo stanovena prdavnim predpisem. “48 Tento vypocet najemného se vSak nepouzije
na najemné u zastavénych ploch stavbami jiného vlastnika a u manipulacnich ploch pti
takovych stavbach. Podle nalezu Ustavniho soudu ze dne 18. 12. 2002 sp. zn. II. US
696/01 ,, pri stanoveni vyse ndjemného v pripadé, Ze ndjemni vztah vznikl podle § 22
odst. 2 zakona 229/1991 Sb. zdkona o piide, je treba vychazet z nahrady za docasné
duvodu, ze do nabyti ucinnosti zakona o pude (24. 6. 1991) nas pravni rad najemné
K pozemkiim neupravoval, takze nebylo mozZno jednoznacné zjistit ndjemné obvyklé
V misté i case. Vyse najemného za zastavené pozemky (nendlezejicimu do zemédeélskéeho
pudniho fondu) musi vychdzet ze znéni vyhlasky 182/1988 Sb., o cendch staveb,
pozemkii, trvalych porosti, uhradach za zrizeni prava osobniho uzivani pozemkii a

nahraddach za docasné uzivani pozemkii, ovS§em ve znéni platném v dobé vzniku ndjmu,

tj. 24. 6. 1991.

Najemné ze zemédélskych nebo lesnich pozemki se plati palroéné pozadu 1. dubna

a 1. fijna, njjemné z jinych pozemka se plati mési¢né pozadu. (viz. subkapitola 1.1)

Jak jiz bylo v uvodu této subkapitoly uvedeno, je ndjemce povinen platit obvyklé

najemné, pokud neni najemné ve smlouvé ptesné urCeno. Obvyklé nijemné rovnéz

* HRABA, Zdengk. K problematice nijemného za uzivani pozemki pro zemédélskou vyrobu. Obchodni
pravo ¢. 8/2010, s. 3.
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nalezi osobé¢, jejiz véc byla uzivana jinou osobou bez pravniho diivodu. Otazkou je, jak
k vysi obvyklého najemného dosp&jeme. Obvyklé nadjemné se nijak nevypocitava, nybrz
se ,,zjistuje porovndanim dosazeného ndjemného v daném misté a case za ndajem veci
skutecné srovnatelného druhu a vlastnosti. Teprve v pripadé, Ze v daném misté a case
neexistuji porovnatelné pripady pronajimanych zastaveénych pozemkii (jde napr. o
pozemek zastaveny ojedinélou stavbou — zamkem apod.), a proto obvyklé najemné nelze
zjistit, miize se znalec pokusit o stanoveni vySe najemného, ktera by odpovidala dobrym

o « 49
Mravum.

Pokud pro vady pozemku, které najemce nezptsobil *°, klesnou uzitky ze
zemédelskych nebo lesnich pozemki pod polovinu bézného vynosu, ma narok najemce
na pfiméfenou slevu z najemného. Pokud z uvedeného ditvodu nelze zadného vynosu
docilit neni najemce zeméd€lskych a lesnich pozemkli povinen ndjemné platit.
K uplatnéni prava najemce na slevu se vyjadiil Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 26. 9.
2001 sp. zn. 20 Cdo 2295/1999, dle n&hoz ,, pro posouzeni, zda bylo uplatnéno pravo na
poskytnuti slevy, neni podstatné, jestli se pronajimateli nakonec dostane uhrady
najemného v plné vysi, ale fakt, Ze cast najemného mneni pronajimateli vypldacena

V urcenych lhitach. “

5.5. Doba najmu

Smluvni strany mohou najemni smlouvu uzavtit na dobu ur¢itou nebo neurcitou.
Dlouho dobu vsak nebylo judikaturou rozhodnuto, zda smlouva uzaviena na dobu 99 ¢i
100 let, tedy na dobu, jez piekracuje obvyklou délku lidského Zivota, je smlouvou na
dobu urcitou ¢i neurcitou a zda je takoveé ujednani platné. Smlouva uzaviena na takovou
dobu ma prakticky vécnépravni ucinky, kdy zavazuje i1 pravni nastupce pronajimatele
a najemce. K této otazce se vyjadiil Nejvyssi soud az 28. 3. 2007 v rozsudku
sp. zn. 28 Cdo 2747/2004 , kdy rozhodl, ,,zZe ujedndni o délce najmu presahujiciho
obvyklou délku lidského Zivota nemiize poZivat vyhod smluvniho vztahu uzavieného na

dobu urcitou (napr. zpiisob ukonceni najmu — vypoved) a Ze takové ujednani svedci pro

* HRABA, Zdengk. K problematice nijemného za uZivani pozemki pro zemédélskou vyrobu. Obchodni
pravo ¢. 8/2010, s. 7.
%0 Oznageni ,nezpisobil® je obsahove §irsi nez ,,nezavinil®.
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Upravu najemni doby

Nejvyssi soud fesil rovnéz v usneseni ze dne 30. 11. 2004 sp. zn. 28 Cdo 2391/2004,

zaver, ze obsahové jde o smlouvu ujednanou na dobu neurcitou.

kdy konstatoval, ,, Ze ndjemni doba uzaviena na dobu 20 let nelze povazovat za smlouvu
na dobu neurcitou . Utastnici smlouvy uzavienych na dobu uréitou si ¢asto sjednavaji
moznost prodlouzeni najemniho vztahu, kterd ma podobu prava nijemce zadat ve
vymezené lhuté pred skoncenim ndjmu o jeho prodlouzeni. Souhlas pronajimatele je

poté vazan na splnéni ndjemcovych povinnosti.

Dle ustanoveni § 676 (2) ObZ dochazi k obnové najemni smlouvy, v ptipadé
uziva-li najemce véci 1 po skon€eni ndjmu a pronajimatel proti tomu nepodad navrh na
vyklizeni pozemku u soudu do 30 dnti. Najemni smlouva se obnovi za tychz podminek,
za jakych byla sjedndna smlouva ptivodni. N4jem sjednany na dobu del$i nez rok se
obnovuje vzdy na rok, ndjem sjednany na dobu krat$i se obnovuje na tuto dobu. Dle
ustaleni judikatury se uZivanim pozemku chéape i jeji nevyklizeni. >* Pokud by najemni
smlouva podminovala obnoveni ndjemni smlouvy dal§imi podminkami nad zdkonny
radmec napi. ujednani, Ze najemce bude fadné platit ndjemné a nebude mit dluhy vici

pronajimateli, pak takovato ustanoveni budou neplatné. 52

5.6 Zanik

V oddilu tifetim hlavy sedmé obcéanského zakoniku jsou upraveny jednotlivé
zpusoby skonceni ndjmu, to vSak neznamend, Ze ke skonCeni najmu nemiize dojit
1 jinym zpusobem napt. splynutim ¢i v dasledku rozhodnuti ptislusného organu.

Obcansky zakonik nicméné upravuje tyto zpusoby skonceni najmu.

Uplynuti doby

Ke skonceni ndjmu dochédzi ptredné uplynutim doby, na kterou byl sjedndn.
V piipad€ ujednani smlouvy na dobu urcitou mize vSak dojit 1 k obnové nijemniho
vztahu (viz. vyse).
Dohodou

Smluvni strany se mohou kdykoliv dohodnout na skon¢eni ndjemniho vztahu.

*! Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 31. 10. 2002 sp. zn. 28 Cdo 1790/2002 a dale usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 26. 8. 2010 sp. zn. 26 Cdo 1957/2008.
%2 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 12. 2010 sp. zn. 26 Cdo 961/2010.
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Vypovedi

Vypovéd je jednostranny pravni ukon, kterym ucastnik nijemniho vztahu
projevuje svou vuli zrusit ndjemni vztah. Vypovéd je adresovany ukon, ke zruSeni
najemniho vztahu vSak nedojde dorucenim druhému ucastniku, nybrz az uplynutim
vypovédni doby, jez zaCina bézet pravé dorucenim. Délku vypovédni doby si mohou
strany sjednat, pro ptipady kdy tak smluvni strany neucini, zdkon obsahuje podpiirnou
upravu, kterd ¢ini tfi mésice a u pozemku nalezejicich do ZPF a LPF jeden rok.

Zrusit nagjemni vztah vypovédi lze predné u najjemnych smluv na dobu neurcitou.
Pokud se vSak strany dohodnou, je mozné zrusit ndjemni vztah vypovédi i u njemnich

smluv na dobu uréitou. >3

Odstoupenim od smlouvy

Podobné¢ jako vypoved’ je 1 odstoupeni od smlouvy jednostrannym adresovanym
projevem vule, v ptipadé odstoupeni od smlouvy vSak neni tfeba uplynuti vypovédni
lhaty, k ukonCeni najmu dochdzi okamzikem doruceni druhé smluvni strané a to
s u¢inky ex tunc. Divody pro odstoupeni mohou byt stanoveny ve smlouvé, nékteré
vSak stanovuje samotny zdkon. Napft. dle § 679 Ob¢Z je najemce opravnén odstoupit od
smlouvy, kdykoliv byl-li pronajaty pozemek piedan ve stavu nezpusobilém ke
smluvenému nebo obvyklému uzivani, jestlize se do takového stavu dostane pozdéji,
aniz by najemce porusil svou povinnost. Pronajimatel miize pro zménu odstoupit od
smlouvy kdykoli, uziva-li najjemce pies pisemnou vystrahu pronajatou véc nebo trpi-li
uzivani véci takovym zplisobem, ze pronajimateli hrozi Skoda, nebo mu hrozi zna¢na
Skoda. Dle ustanoveni § 682 ObEZ je najemce pii skonfeni ndjmu povinen vratit
pozemek ve stavu odpovidajicim sjednanému zptsobu uzivani, nebyl — li vSak zpisob
uzivani pozemku smluven, vrati pozemek ve stavu, v jakém ji pfevzal, s pfihlédnutim
K obvyklému opotiebeni. Z povahy pozemku jako vé&ci, jez se uZzivanim
neopotiebovava, se vSak posledné uvadéné kritérium v pfipadé pozemku nepouZzije,
ledaze by §lo o pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako ostatni plocha (napf.
sportoviste), v takovém piipadé by se k obvyklému opotiebeni ptihlizelo. Pokud by

vSak doslo k poskozeni pozemku (napi. kdyz najemce z pozemku vytézi vSechny

%% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. 8. 2000 sp. zn. 30 Cdo 714/2000.
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ziviny) odpovidd ndjemce pronajimateli za Skodu a to i1 tehdy pokud je zplsobena

tfetimi osobami.

V soucasné dobé existuje mnozstvi pozemkd, ke kterym nemaji jejich vlastnici
ptistup. V souvislosti s ukon¢enim najmu a odevzdanim véci se klade otazka, zdali jsou
najemci povinni pozemek pifi odevzdani vymérit. K této otazce se vyjadril Nejvyssi
soud v rozsudku ze dne 16. 2. 2000 sp. zn. 24 Cdo 22/2000, ve kterém konstatoval ,, pri
ukonceni druzstevniho uZivani zemédélskych pozemkii nemélo druzstvo povinnost
vymérit a vytycit vilastnické hranice vyclenénych pozemkii. “ Rozhodnuti bylo nasledné
potvrzeno i nalezem Ustavniho soudu ze dne 18. 2. 2003 sp. zn. II. US 13/02. Dle
Pekarka je vSak tento nazor nespravny. Slabym mistem tohoto pravniho ndzoru je
piedevsim to, ze ,, neprihlizi k tomu, zZe na zahdjeni jednoduchych pozemkovych uprav
nemd Zadatel o né pravni narok. Jejich zahajeni vidy zavisi na uvaze a moznostech,

. v vr 7 v 1 , . 54
zejména financnich, prislusného pozemkového uradu.

5.7 DalSi pravni predpisy vztahujici se k ndjemnim vztahiim
k pudé
5.7.1 Zakon ¢&. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim
vystupovani v pravnich vztazich

Pravni upravu prenechani statniho majetku do tplatného nebo bezliplatného
uzivani fyzické &i nestatni pravnické osobé upravuje § 27 zakona o majetku CR. Podle
kterého je mozné pronajmout (vypijcit) jen tu véc, kterou piislu$na organizaéni slozka
docasné k spInéni svych funkci nepotiebuje nebo pokud miize byt najjmem (vypujckou)
dany pozemek vyuzivan ucelnéji a hospodarnéji pii soucasném zachovani hlavniho
ucelu, kterému organizacni sloZce slouzi. Subsidiarné se pouZzije pravni Uprava ndjmu

(vyptjcky) dle obcanského zakoniku.

Smlouva miZe byt sjednana maximalné¢ na dobu osmi let, pficemz trvaji-li
podminky pro pfenechdni pozemku i nadale po uplynuti této doby, lze smlouvu

prodlouZit ¢i sjednat novou opét na dobu osmi let.

* PEKAREK, Milan a kol. Pozemkové prdvo. 1. vyd. Plzei: Ale§ Cenék, 2010, s. 111. ISBN
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Pro ptipady kdyby uzivatel neplnil své povinnosti fadn€ a v€as nebo piestanou
byt tyto podminky pro pienechani pozemku k uzivani plnény, musi smlouva obsahovat

ujednani o moznosti ukoncit uzivaci vztah vypovédi a odstoupenim od smlouvy.

Podle zakona o majetku Ceské republiky nesmi byt dale ujednino najemné
Vv nizsi ¢astee, nez kterou jako nejvyssi mozné najemné stanovi zakon ¢. 526/1990 Sh.,
o cenach a Vv ptipadé pozemki neslouzicich k podnikdni cenovy vymér Ministerstva
financi 1/2010.

5.7.2 Zakon €. 128/2000 Sb., o obcich a dle zakona ¢.129/2000 Sb.,
o krajich

Zakon o obcich, respektive zdkon o krajich, obsahuje zvlastni upravu pro
nakladani s nemovitostmi ve vlastnictvi obce, respektive kraje. Pokud samospravny
celek zamysli pronajmout (vypujcit) pozemek je povinen po dobu nejméné 15 dni
(v pripadé kraje 30 dnil) pfed rozhodnutim v ptislusSném organu samospravného celku
tento svij zdmér vyvesit na Ufedni desce. Pokud ke zvetfejnéni nedojde je smlouva od

pocatku absolutné neplatna.

Podle § 102 (2) m zékona o obcich, respektive § 59 (1) 1 zakona o krajich, je
V pasobnosti rady rozhodovat o uzavirani najemnich smluv (smluv o vypujcce). Tuto
pusobnost muze rada svéfit prislusnému odboru obecniho (krajského) titadu. Nebude-li

smlouva schvalena, bude stejné jako v piipadé nevyvéseni navrhu absolutné neplatna.

5.7.3 Zakon ¢. 289/1995 Sb., o lesich (lesni ziakon)

Lesni zdkon v § 12 obsahuje specidlni Uipravu najmu, podnijmu a vypujcky
pozemki urenych k plnéni funkce lesa (lesni pozemky). Vlastnici téchto pozemku jsou
dle odstavce 2 povinni do 30 dnii ode dne uzavieni smlouvy oznamit organu statni
spravy lesi vznik najmu nebo podnajmu (vypujcky) lesnich pozemk, jestlize trvaji
nebo maji trvat méné nez pét let. Najemni a podnajemni smlouva (stejné jako smlouva

o0 vypujéce) musi byt uzaviena pod sankci neplatnosti v pisemné formé.
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Zcela legitimné si lze polozit otdzku, z jakych diivodl se oznamovaci povinnost
a obligatorni pisemna forma nevztahuje i na smlouvy s dobou trvani vice nez pét let.
Pro zodpovézeni dané otazky je nutno pouzit vykladu historického. Lesni zdkon se totiz
prijimal v dobg, kdy dle § 2 (1) f ZoKN byly v katastru nemovitosti evidovany najmy
a vypujcky zemédélskych a lesnich pozemku, pokud trvaly nebo mély trvat alespon po
dobu pét let. Ngjmy a vypujcky na dobu kratsi nez pét let evidovaly tehdejsi okresni
urady, které vykonavaly statni spravu lesti. Dne 1. 7. 1996 Sb. vSak vstoupila v u¢innost
novela zakona o katastru nemovitosti, ktera § 2 (1) f derogovala. Tato zména vSak
nebyla poté promitnuta do lesniho zdkona. Z tohoto diivodu najemni a podnajemni
smlouvy a smlouvy 0 vypujéce trvajici vice nez pét let nemusi byt oznamovany
a nemusi byt také uzavirany pisemné. De lege ferenda lze tedy uvazovat o zruseni
oznamovaci povinnosti a obligatorni pisemné formé u smluv trvajici méné nez pét let
nebo o zavedeni téchto povinnosti i u smluv trvajici vice nez pét let. ,,S ohledem na
uvedenou neprehlednou situaci v evidenci musi tak nyni organ statni spravy lesu vzdy
zkoumat, zda je lesni nebo jiny pozemek predmétem ndjmu, podndjmu, aby v souladu
S ustanovenim § 3 zjistil stav véci, o nemz nejsou ditvodné pochybnosti, a vedl spravni
Fizeni (s ohledem na ustanoveni § 58 odst. 1 lesniho zdakona) s osobou, které nalezi

ror v 4 4 ’ {(55
postaveni ucastnika rizeni.

Dle ustanoveni § 5 (1) je dale zakdzan ndjem a podnajem statniho lesa za ucelem
hospodareni. Najem a podndjem za jinym ucelem je mozny, k platnosti smlouvy je vsak
nutny predbézny souhlas Ministerstva zemédé€lstvi. Lesni zdkon na rozdil od
obCanského zakoniku poté stanovuje, Zze uzavieni podnajemni smlouvy neni mozZné,

pokud neni ve smlouvé stanoveno jinak.

Lesni zdkon upravuje téZ pravo obecného uzivani lest. Dle ustanoveni § 19
lesniho zakona je kazdy opravnén vstupovat do lesa na vlastni nebezpeci, sbirat tam pro
vlastni potiebu plody, suchou na zemi lezici klest. Pfi tom je povinen les nepoSkozovat,
nenarusovat lesni prostiedi a dbat pokynil vlastnika, poptipade ndjemce lesa a jeho
zaméstnancl. Pravo obecného uZivani, jez svéd¢i kazdé osobé€, tak omezuje uzivaci

pravo vlastnika a najemce lesa.

** DROBNIK, Jaroslav - DVORAK, Petr. Lesni zdkon. Komentdr. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR,
2010, s. 27. ISBN 978-80-7357-425-3.
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5.7.4 Zakon ¢. 114/1992 Sb., o ochrané prirody a krajiny

V subkapitole 5.3 bylo pojedndno o omezenich, které uzivateli plynou ze
zvlastnich pravnich ptedpist. Jednim z nich je i zdkon ochrané ptirody a krajiny, ktery
je ve vztahu k ostatnim tzv. slozZkovym zakontim zvlastnim pravnim piedpisem. Zakon
o ochrané ptirody a krajiny upravuje fadu instituti, jez z dvodi ochrany piirody

omezuji prava uzivateli danych pozemki. Témito instituty jsou zejména:

- Vyznamny krajinny prvek

- Ochrana dfevin

- ZvIasté chranénd Uuzemi — ndrodni park, chranéné krajinné oblasti, narodni
pfirodni rezervace, piirodni rezervace, ndrodni piirodni pamatky, ptirodni
pamatky

- Pfechodné chranéna plocha

- Opatfeni ke zlepSovani ptirodniho prostiedi

Zakonnymi omezenimi vznikaji uzivatelim pochopitelné¢ ekonomické Skody,
Z tohoto pohledu je dulezitou otazkou pravni uprava kompenzaci ekonomickych skod,

ktera je v zdkon¢ upravena na vice mistech.

Podle § 13 prislusi vlastnikovi ¢i ndjemci financni nahrada v ptipadé, kdy
vznikne vlastnikovi ¢i najemci pozemku Vv disledku ochrannych podminek piechodné
chranéné plochy tjma nikoliv nepatrna. Tuto nahradu poskytuje organ ochrany ptirody,

ktery ptechodné chranénou plochu vyhlasil.

Ustanoveni § 58 jednak stanovuje povinnost kazdého pfi uZivani piirody
a krajiny strpét omezeni vyplyvajici ze zdkona o ochrané ptirody a krajiny, dale vSak
upravuje ndhradu za ztizeni zemédé€lského nebo lesniho hospodaieni. Tato ndhrada
ptislusi vlastnikovi a najemci v zdkoné¢ vyjmenovanych pozemki, kterym v disledku
zakonnych omezeni upravené v zdkoné o ochrané¢ piirody a krajiny vznikne ujma.
Nahradu vSak nelze ptiznat vlastnikovi a najemci souc€asné, vlastnik méa v tomto piipadé
pred vlastnikem ptednost. Diive podand Zadost o ndhradu ze strany najemci jej tedy
neuptfednostiiuje pfed samotnym vlastnikem, ktery vSak musi podat zadost ve stanovené
lhite.
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Zakon dale upravuje poskytovani finan¢niho ptispévku, ktery nalezi vlastnikovi
¢1 najemci, jiz uzavieli s organem ochrany ptirody ¢i obce dohodu o provadeéni péce
o pozemky dle § 68 odst. 2. Finan¢ni ptispévek ma slouzit k uskute¢néni dohodnutych
zameri spocivajici ve zdrzeni se urcité Cinnosti nebo provedeni dohodnuté prace

V zajmu zlepSeni prirodniho prostiedi.

5.8 Zmény v oblasti najmu dle navrhu obéanského zakoniku

Navrh nového ob&anského zakoniku®®, jak je jeho autory zdiiraziiovano, se vraci
k fimskopravnim kofeniim. Jinak tomu neni ani v ptipad¢ upravy uzivacich institutd.
Navrh opétovné zavadi do cCeského prava odliSeni smlouvy najemni od smlouvy
pachtovni, pti které je pachtyi opravnén pozivat plody a uzitky z propachtované véci.
V navrhu je krom¢ institutli najmu a pachtu déle obsazena Uprava vypljcky, vyprosy
a také uprava uzivaciho a pozivaciho prava, které se fadi mezi osobni sluzebnosti.

O téchto institutech bude pojednano v kapitole ¢. 6.

5.8.1 Najem

Obnoveni institutu pachtu ma samoziejmé dopady 1 do samotného pojeti najmu.
Dle navrhu obc¢anského zakoniku najem zahrnuje pouze najemcovo pravo docasné
uzivat predmétnou véc, kromé toho vSak navrh obcCanského zakoniku zavadi 1 dalsi
pomérné vyznamné zmény a dochazi rovnéZz k zapracovani potiebné judikatury

a k uptesnéni jednotlivych ustanoveni.

Navrh obcanského zdkoniku zpfesiiuje jiz samotny predmét nijmu, kdy
pfedmétem ndjmu je nemovitost nebo nezuzivatelna véc movitd. Pfedmétem ndjmu

muze byt dle navrhu i1 ¢ast nemovité véci, coz se doposud vyvozovalo interpretaci.

Dle platné pravni Gipravy, kterd ma ovSem dispozitivni charakter, je pronajimatel
povinen udrzovat pozemek Vfaddném stavu. Navrh tuto povinnost mirné pozménuje,

kdyz zavadi povinnost ndjemce provadét béznou udrzbu véci.

% Vladni navrh obanského zakoniku ve znéni zmén piijatych Legislativni radou vlady (kvéten 2011).
(cit. 28. 12. 2011). Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz
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Néavrh rovnéz zavadi moznost zapisu najmu do vetejného seznamu (katastru
nemovitosti) a to z diivodd ochrany dobré viry tietich osob. *’ K tomu dodejme, Ze do
1. 7. 1996 byly najmy a vypujcky lesnich a zeméd€lskych pozemkii v katastru

nemovitosti evidovany, jestlize trvaly nebo mély trvat alespoii po dobu péti let.

Ustanoveni § 2180 navrhu Ob¢Z zapracovava judikaturu (uvedenou
v subkapitole 5.3) a nazory doktriny na sjednani doby najmu, jez pievysuje obvyklou
délku lidského Zivota. Dle odstavce 2 ujednaji — li strany najem na dobu urcitou delsi
nez padesati let, ma se za to, Ze byl nadjem ujednan na dobu neurcitou s tim, Ze v prvnich
padesati letech Ize ndjem vypovédét jen zujednanych vypovédnich divoda
a Vujednané vypovédni dobé. Navrh obcanského zakoniku zptesiuje dale upravu
obvyklého ndjmu. Obvyklym njjmem se rozumi najem obdobnych véci za obdobnych

podminek.

Navrh zvySuje rovnéz ochranu prav najemce v piipadé¢ provadéni oprav na
pronajatém pozemku. Dle obCanského zakoniku je ndjemce povinen snaSet opravy na
pronajatém pozemku, dle navrhu bude mit najemce pravo na slevu na najemném,
jestlize bude oprava trvat vzhledem k dobé najmu neptimétené dlouhou dobu nebo
bude-li oprava ztézovat uzivani pozemku nad miru obvyklou. Pokud se bude jednat
0 opravu, pii jejimz provadéni neni mozné pozemek viibec uzivat, ma najemce pravo,
aby mu pronajimatel docasné poskytl k uzivani jiny pozemek, nebo muize nijem
vypovédeét bez vypovédni doby. Navrh obcanského zakoniku také upousti od
prekluzivni apravy lhit pfi uplatnéni slevy z ndjemného a zavadi lhiitu promlceci. Pravo
na slevu z najemného muze dle navrhu najemce uplatiovat také v ptipadé vzniklou-li
najemci, v souvislosti s pravem pronajimatele na prohlidku pozemku, obtize, jeZ nejsou

nepodstatné.

K uzavieni smlouvy o podnajmu je dle navrhu tieba souhlasu pronajimatele,
ktery v ptipad¢é uzavieni pisemné najemni smlouvy musi mit pisemnou podobu. Tato

uprava je tedy opakem sou€asné Upravy podnajmu.

Dle navrhované Gpravy bude pronajimatel dale opravnén vypovédét najem bez

* Davodové zprava k vladnimu navrhu ob&anského zakoniku, s 1045. (cit. 28. 12. 2011). Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz
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vypoveédni doby v piipad¢, kdy najemce na zadost pronajimatele neuvede pozemek,

u ne¢hoz provedl zménu bez souhlasu pronajimatele, do ptivodniho stavu.

Podle navrhu budou smluvni strany téz opravnény vypoveédét najemni smlouvu
bez vypovédni doby v pfipadé, porusi-li strana zvIast zavaznym zplsobem své
povinnosti, a tim zptsobi zna¢nou Gjmu druhé strana. Pojem poruseni povinnosti zvIast
zavaznym zpusobem bude naplnén az judikaturou, navrh vSak na nékolika mistech
obsahuje voditko, co si pod timto pojmem lze predstavit napf. uzavieni podnajemni

smlouvy bez souhlasu najemce.

Pronajimatel je dale dle navrhu obcanského zikoniku opravnén zadrZet
k zajisténi své pohledavky movité véci, které ma najemce na pozemku. Od platné
upravy se navrhovana Uprava lisi jednak zajiStovacim opravnénim k pohledavce
najemce, ne tedy pouze k zajiSténi najemného, tak jak to upravuje § 672 ObcZ, a dale
ztratou moznosti pronajimatele vyuzit institutu zastavniho prava k movitym vécem,

které jsou na pronajatém pozemku.

V piipadé¢ obnovy ndjemniho vztahu navrh posiluje postaveni pronajimatele.
Pronajimatel miize obnové najmu zabranit vyzvou k odevzdani véci adresovanou
najemci (nikoliv podadnim navrhu u soudu) u¢inénou v 1 mési¢ni lhité po skonceni
najmu. *°

Navrhovana uprava rovnéz vyslovné stanovuje moznost najemce domahat se
ochrany sam v piipadé, kdy tfeti osoba ohrozuje ndjemce v najemnim pravu ¢i zpusobi-
li ndjemci porusenim najemcova prava Gjmu. Pravo ndjemce domdhat se ochrany sadm se
dovozuje vykladem i ze soucasné platné upravy, avsak existuje fada rozhodnuti soudd,
ktera najemci dané pravo odpiraly. Najemce jako detentor muze dle obcanského
zakoniku vyuzit jak ochranu dle § 126 (2), tak i1 Zalobu dle § 127. Néavrh upravuje dale

pravo najemce uplatitovat v té€chto pfipadech pfimétenou slevu na najemném.

Na rozdil od ob¢anského zakoniku navrh neobsahuje ustanoveni o moznosti sjednani

povinnosti najemce pojistit véc, to ale neznamena, ze by navrh tuto moznost zakazoval.

8 ELIAS, Karel a kol. Velky akademicky komentdr (dva svazky). 1.vyd. Praha: Linde, 2008. s. 2018.
ISBN 978-80-7201-687-7.
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5.8.2 Pacht

Jak jiz bylo vySe uvedeno, navrh obcanského zakoniku obnovuje institut
pachtovni smlouvy, kterd je dle souc¢asné Upravy zahrnuta v pravni upravé najmu. Dle
ustanoveni § 2306 se pachtovni smlouvou propachtovatel zavazuje pienechat pastyri
véc k doCasnému uzivani a pozivani a pachtyt se zavazuje platit za to propachtovateli
pachtovné nebo poskytnout pomérnou ¢ast vynosu. Dle navrhu obcanského zakoniku
tak mize byt pozemek jak pfedmétem najmu, tak pfedmétem pachtu. Zalezet bude na
tom, zda pozemek bude slouzit k brani uzitkli (zemédé€lské obhospodatrovani pozemku)
¢1 nikoliv (napf. najem pozemku za Ucelem uspofadani hudebniho festivalu). Pokud
vSak pravni uprava pachtu nestanovi néco jiného, pouziji se ustanoveni o najmu
piiméfené 1 pro pacht. Podobné jako u navrhované upravy ndjmu je i u pachtu dana
Moznost zapsat pacht katastru nemovitosti. Propachtovanou véci nemusi byt pouze véc

hmotna, ale i nehmotna.

Navrh obcanského zakoniku vyslovné upravuje povinnost pachtyie pecovat
o propachtovanou véc jako Fadny hospodaf, kterd v sobé obnasi, v piipadé je-li
propachtovana véc spolu s inventatem, ,,i péci o inventar, jeho udrzbu a obnovovani,
resp. modernizaci se zietelem k technickéemu pokroku. “ % Navrh obganského zakoniku
totiz noveé obsahuje ustanoveni o inventari, za ktery se povazuje soubor véci (pfedevsim
véci movité, ale 1 zvirata), jez jsou urena k uzivani véci hlavni. Pfi pifevzeti inventare

a nasledné 1 pti jeho vraceni se doporucCuje provést jeho soupis.

Navrh ob¢anského zakoniku zavadi povinnost propachtovatele nahradit pachtyii
VvV pfiméfeném rozsahu naklady a ztraty vynosu, které pachtyii vzniknou v disledku
propachtovatelem provadéjicich opatfeni, k nimz je dle smlouvy nebo z jiného pravniho
divodu opravnén ¢i povinen. Pravo pachtyfe na ndhradu vSak nevylucuje pravo

pachtyfe na slevu z pachtovného nebo jeho prominuti.

Névrh rovnéz upravuje na rozdil od obc¢anského zakoniku pravo propachtovatele

zvysit pachtovné v ptipad€, kdy propachtovatel zlepsi propachtovany pozemek na tolik,

> Davodova zprava k vladnimu navrhu obéanského zakoniku, s. 1086. (cit. 28. 12. 2011). Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz
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ze pomiize pii fadném hospodareni dosdhnout vyssiho vynosu.

Ustanoveni § 2312 upravuje podminky, pfi jejichz splnéni dochazi k prodlouzeni
pachtu. ® K prodlouZeni pachtu o dobu, na kterou byl pivodnd sjednan, mize dojit
pouze u pachtu, jenz je ujednan alespon na dobu tii let a to za podminky vyslovi-li
strana souhlas s vyzvou na prodlouzeni najmu u¢inénou druhou smluvni stranou. Vyzva
musi byt uc¢inéna v dobé ne krat$i nez Sest mésicti pred uplynutim ujednané doby,

souhlas musi byt projeven do tfi mésicti od doruceni vyzvy.

Vykladové potize by mohly nastat s aplikaci § 2311 (1) ndvrhu ObcZ, ktery
upravuje pravo pachtyfe na slevu z pachtovného a moznost jeho prominuti. Na rozdil od
obcanského zakoniku, ktery uvedena prava pfiznava najemci v piipadech, kdy
najemci pro pozemku véci, kterou nezpusobil, klesl vynos pod polovinu b&zného
vynosu, respektive nedocilil pro vadu pozemku vynos zadny, navrh obcanského
zakoniku obsahuje jinou formulaci. Navrh ob¢anského zakoniku tato prava pachtyii
piiznava v pfipadech, kdy neodstrani propachtovatel vadu pozemku, kterou ma
povinnost odstranit, bez zbyteéného odkladu. Znamena snad tato formulace, ze
propachtoval, neni povinen odstranit vadu pozemku, jez vznikne zasahem vys$§i moci
(napt. krupobitim)? Tomuto zévéru svédc¢i 1 pasaz k danému ustanoveni v divodové
zprave, dle které riziko nezdaru v usili o vynos nese pachtyi. K opacnému zavéru vsak
dojdeme naslednym ustanovenim duvodové zpravy, dle kterého vyskytnou-li se na
pozemku vady, které pachtyi nezpusobil nebo k jejichZ odstranéni neni povinen, stiha

povinnost k odstranéni téchto vad propachtovatele.

Uprava pachtu obsahuje i zvlastni ustanoveni o zemédélském a lesnim pachtu,
ktery reflektuje specifika zemédélskych a lesnich pozemkii. Dle ndvrhu obc¢anského
zakoniku se pachtovné plati ro¢né¢ pozadu a je splatné k 1. fijnu, na rozdil od
obcanského zékoniku, dle kterého se najem plati pllrocné pozadu k 1. fijnu a k
1. dubnu. Nové¢ zavadi navrh ob¢anského zakoniku pravo pachtyfe vypoveédét pacht,
stane-li se ze zdravotnich ditvodii nezplisobily na pozemku hospodafit, a to i kdyz byl
pacht ujednan na dobu urc¢itou. Pravo vypovédi svédei 1 dédici pachtyre, vypovéd’ vSak

V tomto pripad€ musi byt podéna do Sesti mésicti ode dne, kdy pachtyi zemftel.

% Davodova zprava k vladnimu navrhu obéanského zakoniku, s. 1087 - 1088. (cit. 28. 12. 2011).
Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz
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5.9 Exkurz — uprava najmu pozemku na Slovensku

Ceska a Slovenska republika tvofily az do 1. 1. 1993 spole¢ny stat,
polistopadové restituéni zakony byly pfijimany jesté na pudé Federalniho narodniho
shromézdéni. Z tohoto pohledu mize byt komparativni pohled na vyvoj pozemkove

pravnich vztahti v obou zemich velice piinosny.

Stejné jako v Ceské republice jsou uréujicimi piedpisy pozemkové pravnich
vztahli na Slovensku obcansky zakonik (40/1964 Sb.) a zakon o pudé (229/1991 Sb.),
kviili nejriiznéj$im novelizacim je vsak jejich podoba mirné odlisna. Na rozdil od Ceské
republiky byla Narodni radou Slovenska pfijata zvlastni pravni uGprava,
regulujici specidlné ndjem pozemku. Timto zdkonem je zakon €. 504/2003 Z.z., o najme
pol'nohospodarskych pozemkov, polnohospodarského podniku a lesnych pozemkov
a 0 zmene niektorych zakonov (dale téz také ,,zakon o najmu pozemku‘), ve vztahu
k obéanskému zakoniku je tento pfedpis lex specialis. Pravé tomuto zadkonu se budu

blize vénovat.

Zakon o najmu pozemku rozliSuje dva typy ndjmu pozemka a to konkrétné a)
najem pozemku na zeméd¢lské ucely b) nijem pozemku na zemédélské ucely pti
provozu podniku. Pfi uzavirdni smlouvy o ndjmu pozemku na zemédélské ucely pti
provozu podniku zdkon vyzaduje obligatorni pisemnou formu, smlouva o najmu
pozemku na zemédélské ucely mize byt uzaviena 1 v Gstni forme. Predmétem smluv je
zemédelsky pozemek, pro uzavieni platné najemni smlouvy je vSak irelevantni
administrativni zac¢lenéni pozemku ¢i druh pozemku evidovany v katastru nemovitosti,

dilezité je skute¢né hospodaiské vyuziti pozemku. ®*

Jednou z hlavnich pfi¢in k pfijeti specialniho zakona o najmu pozemku byly
specifické vlastnosti pudy jako pfedmétu pravnich vztaht, v souvislosti s tim bylo cilem
pravni upravy zohlednit 1 poZivaci pravo nijemce pozemku. Opravnéni najemce brat
z pozemku uzitky upravuje § 2 ZoNPP. ,, Od poZivaciho prava ndajemce se dale odviji

rozsah prav a povinnosti najemce, snaseni ndkladii na udrzovani predmeétu najmu a

® Divodova zprava k zdkonu SNR & 504/2003 Z.z., o najme polnohospodarskych pozemkov,
polnohospodarského podniku a lesnych pozemkov. (cit. 28. 12. 2011). Dostupné z:
http://www.nrsr.sk/web/Default.aspx?sid=zakony/cpt&ZakZboriD=13&CisObdobia=3&ID=356
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dale i specialni ditvody snizeni ¢i zvyseni najemného a také i ditvody jeho neplacent. *

Na rozdil od obecné Gpravy ndjmu v obfanském zakonikl, kterd pronajimateli
uklada povinnost udrzovat ptredmét najmu na své naklady, dle § 3 ZoNPP obvyklé
naklady pfi bézném uzivani pronajatého pozemku spojené s jeho udrzovanim ve stavu
zpusobilém na dosahnuti ucelu najmu snasi najemce. Najemce je tedy, na rozdil od
Ceské upravy, povinen sndSet naklady, které souviseji napi. S likvidaci skudci ¢i
naklady na chemické postiiky. VySe uvedené vSak plati, jen pokud se strany
nedohodnou jinak. Smluvnim stranam Ize doporucit, aby si ve smlouvé presné vymezily
naklady obvyklé, které tedy nese ndjemce, a ndklady mimotfadné, které zatézuji
pronajimatele. Bude se tak pfechazet budoucim nesrovnalostem a sporim mezi

smluvnimi stranami.

V piipad€ podnikatelského ndjmu ma najemce dle § 13 (2) ZoNPP, pokud tadné
a vCas platil ndjemné, ndrok na pifednostni uzavieni nové najemni smlouvy
k pfedmétnému pozemku. Tento narok vSak nema v pfipadé a) pokud pronajimatel sam
chce na pozemku podnikat nebo v piipadé zda chce na ném podnikat osoba blizka b)
pokud se ma stat najemcem pozemku pravnicka osoba, které je pronajimatel ¢lenem
nebo spolecnikem c) a dale pokud ma byt pozemek urceny na jiné nez zeméd¢lské ucely

podle zvlastnich predpist.

Diivody za nichZ je najemce opravnén uplatiiovat slevu na ndjemném ¢i najemné
neplatit se od ¢eské pravni upravy ptilis nelisi. Ustanoveni § 10 (2) ZoNPP vsak uvadi
dalsi podminky za kterych je mozné v ptipad¢ podnikatelského ndjmu vysi najemného
upravit. Pokud primérné ceny zemédélskych vyrobki, jeZ jsou na pronajatych
pozemcich péstovany, v pritbéhu tiech let po sobé jdoucich klesnou nebo stoupnou
0 20 % (v ptipadé, Ze jsou vyrobky pfedmétem cenové regulace), maji obé strany pravo
pozadovat Upravu najemného. Zakonnd uprava je motivovdna zcela jisté dobrym
umyslem, nicmén€ neodrdzi realitu pozemkovépravnich vztahi na Slovensku.
Pronajimateli vétSiny zemé&délské pldy jsou nepodnikatelé, kteti k pidé nemayji

z divodt historickych souvislosti, takovy vztah jako jejich pfedkové. Tedy nelze u nich

%2 BANDLEROVA, Anna — LAZIKOVA, Jarmila. Pravne aspekty najmu polnohospodarskej pody
v Slovenskej republike. Pravnik ¢.5/2009, rubrika stati, s. 500-525.
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predpokladat, ze budou aktivné sledovat vysi cen zemédélskych vyrobki, jez ndjemce

na pronajatém pozemku péstuje.

PfiliSnou ochranu prav ndjemce na ukor prav pronajimatele upravuje
odstavec 1 § 13 ZoNPP. Dle kterého najemce ma pravo na piiméiené prodlouzeni
najmu nebo na priméienou nahradu, pokud by mél ndjem skoncit pred uplynutim doby
navratnosti investice. Dle Bandlerové ,, otdzkou ziistava, ¢i ma ndajemce pravo na tyto
naroky i tehdy, kdyz vedel, zZe ndjemni smlouva skonci driv, nez se mu stihne investice
vrdtit, a pronajimatel nemd zdjem o udrzovani pozemku ve stavu zpusobiléem na
zemédelské uzivani, nakolik mohl byt pozemek prekvalifikovany v ramci tizemniho

14 r 14 14 v 14 r 14 €« 63
planovani na stavebni pozemek v zastavéném vzemi obce.

V piipadé podnikatelského najmu zakon dispozitivné upravuje dobu najmu,
ktera ¢ini nejméné pét rokd. Dale pokud je u podnikatelského najmu sjednana
smlouva na dobu urcitou, mize tato doba ¢init nejvice 15 roki. Pfi najmu ovocného
sadu, chmelnic a jinych druhd pudy zavadi zakon dalsi zakonné stropy doby najmu.
Cilem zdkonného stanoveni minimdlni a maximalni doby najmu bylo najit optimalni
dobu ndjmu jak z pohledu pronajimatele, ktery docasné ztraci moznost pozemek uzivat,
tak i z pohledu najemce, ktery do pudy investuje své finanéni prostfedky za téelem

dosazeni zisku, kterého nelze dosdhnout v kratkodobém horizontu.

Dalsi ustanoveni, které lze oznaCit za pfiliSnou ochranu prav ndjemce
U podnikatelského najmu je ustanoveni § 12 (1), ktery zavadi obnovu ndjmu na dobu
péti let, pokud pronajimatel nebo najemce rok pied uplynutim Casu, na ktery byl najem
dohodnuty, pisemné nevyzve druhou stranu na vraceni a pievzeti pronajatého pozemku
po skonceni ndjmu. V piipad¢ necinnosti pronajimatele se tedy ndjemni vztah obnovi na
dobu péti let. Ve srovnani s ¢eskou upravou v obCanském zakoniku, kdy obnova
najemniho vztahu nastava, pokud najemce uziva pozemek i po skonceni najmu
a pronajimatel nepodd do 30 dn u soudu navrh na vyklizeni, slovenskd uprava
preferuje postaveni nédjemce. Zcela odliSnou Upravu obsahuje i navrh nového

obcanského zakoniku.

% BANDLEROVA, Anna — LAZIKOVA, Jarmila. Pravne aspekty najmu polnohospodarskej pody
v Slovenskej republike. Pravnik €.5/2009, rubrika stati, s. 500 — 523.
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Dtivodem zesilené ochrany najemce na ukor pronajimatele je, kromé zohlednéni
specifického postaveni ndjemce, kdy navratnost jeho investic do pidy se pocitd v ramci
nékolika rokt, i soucasny stav pozemkové rozdrobenosti, se kterou se Slovenska
republika potyka. Tento stav potvrzuje i diivodova zpravy k zdkonu o najmu pozemkii,
dle které ,,je soucasny stav charakterizovany extrémni rozdrobenosti pozemkového
viastnictvi v jeho technické (velikost a pocet pozemkii), prdavni (pozemky ve
spoluvlastnictvi) i provozné-hospodarské strance (pocet spoluvlastnikii jednoho
pozemku, priimérnd vyméra pozemkového vlastnictvi na jednoho vlastnika, rozptyl
pozemkii tohoto vlastnika v terénu, tvar, konfigurace a pristupnost pozemku.), kterd

¢

nevyhovuje  podminkam  modernich  zemédélskych  technologii.” Pozemkovou
rozdrobenost vyCteme ze samotnych statistik, které divodova zprava uvadi ,, pri
evidovanych 2,4 mil. ha zemédeélské piidy se odhaduje, zZe piivodnich pozemku je asi 5,5
mil. o prumerné vymére jednoho pozemku 0,45 ha a s primérnym poctem 12 az 15
spoluviastniki. Na sloucenych pozemcich hospodari asi 2 800 pravnickych osob a
20 000 samostatné hospodaricich rolniki. ““ Jednou z pfi¢in pozemkové rozdrobenosti je
historicka uprava dédického prava v Uhrach. Na Slovensku na rozdil od ¢eskych zemi
nepiechazelo vlastnické pravo k piidé na nejstarsi dédice. Dale se odhaduje, ze zhruba

80 - 90 % zemé&délske pudy na Slovensku je pronajimano, timto se tedy Slovensko od

Ceské republiky nelisi.

Jednim ze znakli pozemkové rozdrobenosti je 1 nepiistupnost pozemkii jejich
vlastniktim. Ani po dvaceti letech od pfijeti zakona o ptidé nedoslo v Ceské republice
K pInému narovnani vlastnickych vztahti k ptidé. Mnohym vlastnikim pady bylo jejich
vlastnické pravo sice obnoveno, avSak pozemek je pro né neptistupny. Tento stav méla
vyfesSit pravni Uprava pozemkovych Uprav, jejich realizace v praxi je vSak velmi
pomald. Uvadi se, Ze pti souasném tempu budou pozemkové Gpravy dokonceny za 130
let. ® S problematikou pro vlastnika nepfistupnych pozemki se potyka i Slovensko a
reagovala na ni i novela ZoNPP, zakon ¢. 571/2007 Z.z. Dle ptavodniho § 12 (3) ZONPP
platilo, v pfipadé Ze neni pozemek pro vlastnika ptistupny, neskonéi najem pozemku
diiv, nez se vykonaji pozemkové upravy podle zvlaStniho predpisu. Zminéna novela

toto ustanoveni doplnila, ze § 12 (3) neplati pii postupu dle nové zakotveného § 12a

#  Stranky obGanského Svaz vlastniki pady. (cit. 28. 12, 2011). Dostupné z:

http://mww.svazvlastnikupudy.cz
60


http://www.svazvlastnikupudy.cz/

ZoNPP, dle kterého pokud nynéjsi najemce uziva pozemky, kde smluvni ndjem skoncil
nebo ma skoncit a nyn¢jsi pronajimatel vyzval ndjemce na vraceni a ptevzeti pozemkd,
které nejsou piistupné nebo je nelze raciondlné uzivat, je nynéj$i nadjemce povinny
svlastnikem uzaviit na zakladé¢ jeho pisemné zadosti podndjemni smlouvu
k pozemktim, které ma pronajaté podle tohoto zakona, a to v pfiméfené vymeéie
a bonité. Najemci vznikd pravo a povinnost hospodafit na pozemcich, které vlastni
nyn¢j$i pronajimatel za stejnych podminek, jaké jsou upraveny v podnajemni smlouvé.
Pokud najemce nesplni svou povinnost podnajemni smlouvu uzaviit do 90 dni od
podani zadosti, je opravnén se do véci vlozit obvodni pozemkovy ufad, ktery rozhodne
o zfizeni ndjemniho vztahu. Z povahy podndjemniho vztahu jako vztahu akcesorického

trva podndjem po dobu, po kterou ma nyn¢jsi najemce pronajaté ndhradni pozemky.

Cilem ustanoveni § 12a je tedy zmirnéni nasledkd dlouho dobu vlekouciho
procesu pozemkovych tprav. Je otazkou Casu, jak se zminény model osvédéi v praxi.
Dle mého nazoru by vSak stat nem¢l v Zadném piipadé€ i po osvédEeni tohoto ustanoveni

V praxi, na realizaci pozemkovych uprav rezignovat.

Dalsim ditkazem zesilené ochrany prav najemce na tkor prav pronajimatelovych
je ustanoveni § 12 (5), které bylo do ZoNPP vlozeno novelou ¢. 396/2009 Sb. Dle
ustanoveni § 12 (5) pokud uzivatel, ktery pozemek uziva bez najemni smlouvy,
prokaze, ze vlastnikovi jeji uzavieni navrhl a ten uzavieni ndjemni smlouvy neodmitl
nebo nevyzval uzivatele pozemku na jeho vraceni a ptevzeti, pfedpoklada se, ze mezi
nimi vznikl najemni vztah podle tohoto zakona; to neplati, pokud vlastnik uzaviel
najemni smlouvu s jinou osobou, jako je uzivatel pozemku. Ke vzniku najemniho
vztahu se tedy nevyZaduje vyslovny projev vile ndjemce, ale staci, kdyZ nadjemce navrh
najemni smlouvy neodmitne. Toto ustanoveni tedy prolamuje pomérné respektovanou

zasadu soukromého prava - kdo mici, nesouhlasi (qui tacet, consentire non videtur).
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6. DalSi soukromopravni uzivaci instituty
6.1 Vypujcka

Smlouva o vypujcce je upravena v ustanovenich § 659 a nasl. Ob¢Z a na rozdil
od smlouvy ndjemni je smlouvu realnou. Pfedani véci do vypujcky je realizaci
dispozi¢niho opravnéni vyplyvajiciho z vlastnického prava, vypijcka je tedy smlouva
odvozenou od prava vlastnického a zaroven se jedna i o smlouvu beztplatnou, ¢imz
se rovnéz od najemni smlouvy odliSuje. Stejné jako najem je vSak vyptjcka smlouvou
casové omezenou. Od pujcky se odliSuje povahou druhotného predmétu, vyptjckou

se predava do uzivani individualné urena véc, na rozdil od pijcky, kde se pfenechava

véc druhove uréend a kde zaroven dochazi i k ptevodu vlastnického prava.

Mezi podstatné nalezitosti smlouvy patfi:

urceni ucastniki smlouvy, ktefi se oznacuji jako ptjcitel a vypujcitel
individualng urceny predmeét

doba trvani zavazku *°

projev viile ucastniki smlouvu o vypujcce uzavrit

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8.6.2011 sp. zn. 26 Cdo 35/2011 ,, Smlouva o vpijéce (§ 659 a
nasl. obé. zak.), branici pijciteli kdykoliv pozadovat vraceni zapujcené veci (viz § 662 odst. 1 a 2 obc.
zak. vymezujici predpoklady vrdceni véci), nemiize byt sjedndna bez urceni doby trvani vypujcky [alespon
patricnym (o skonceni vypiijcky pochybnosti nevzbuzujicim) vymezenim ucelu uzivani zapiijcené vecij.
Byt tedy smlouva o vypiijéce nevyzaduje zvlasmi formu, musi z ni vedle bezplatnosti vyplyvat docasnost
uzivani veci. Sjednani doby trvani vypujcky je tak podstatnou ndleZitosti smlouvy o vypiijcce. PoZadavku
na urceni doby trvani vypiijcky lze pritom dostat nejen uvedenim urcitého casového obdobi (napr-.
mésicti), popripadeé uvedenim konkrétniho dne, k nemuz pravni vztah z vypujcky zanikne, ale i tak, zZe dobu
trvani tohoto pravmiho vztahu lze vdzat na urcitou objektivné zjistitelnou skutecnost, kterd sice neni
urcitelna konkrétnim datem, avsak lze z ni bez pochyb zjistit, kdy vypijcka skonci; v dobé sjedndani
takovéto dohody nemusi mit ucastnici jistotu, kdy takto sjednana doba uplyne, avsak musi byt jisté, Ze tato
skutecnost nastane. Dobu trvani vypujcky lze pripadné sjednat i kombinaci urcitého casového obdobi a
objektivné zjistitelné skutecnosti, od niz dohodnuté casové obdobi pocind beézet. Naproti tomu dohodnutou
dobu zapiijcent nelze — vzhledem k predpokladu urcitosti pravniho ukonu (§ 37 odst. 1 ob¢. zak.) — vdzat
na okolnost, o niz neni jisté, zda viibec nastane. *
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Povinnosti pujcitele je predat vypujciteli pozemek ve stavu zpusobilém
k fadnému uzivani. Vypujcitel je opravnén uzivat pozemek fadné a v souladu s ucelem,
ktery byl ve smlouvé dohodnut nebo kterému obvykle slouzi. Je povinen jej chranit pred
poskozenim, ztratou ¢i znic¢enim. Pijcitel neni ze zakona opravnén ptenechat pozemek
do uzivani jinému subjektu, opravnéni pujcitele k tzv. kvazi podvypijcky vSak muize

byt sjednano ve smlouvé.

Zvlastni Gpravu vypuajcky upravuje lesni zakon, dle néhoz k platnosti smlouvy
o vyptujcce, pokud se tykd statnich lest, je zapotiebi predbézny souhlas Ministerstva
zemédelstvi, s vyjimkou ptipadl, kdy se smlouva tyka pozemkd uréenych k plnéni
funkci lesa, o jejichZ omezeni pro tyto funkce nebo o jejich doCasném odnéti pInéni
funkci lesa rozhodl orgédn statni spravy lesi. Zakon rovnéZ vyZaduje obligatorni
pisemnou formu smlouvy, ma-li trvat méné nez pét let, nedodrZzeni formy je
sankciovano neplatnosti. (viz subkapitola 5.7.3 lesni zakon). Zvlastni Gpravu obsahuji

i zakon o majetku CR, zakon o obcich a zakon o krajich. (viz subkapitoly 5.7.1 a 5.7.2)

K otdzce jaké zavazky prechazeji po smrti pajcitele ¢i vypujcitele se nedavno
vyjadiil 1 Nejvyssi soud. ,,Zdvazek ze smlouvy o vypiijcce prechdzi na pravniho
nastupce pujcitele; predcasnou smrti vypiijcitele vsak pravo vyplyvajici ze smlouvy

oy . TP o, « 66
o vypiijcce zanikne a neprechdzi na jeho pravni nastupce. *

6.1.1 Zmény v oblasti vypiij¢ky dle navrhu obéanského
zakoniku

Uprava vyplijéky vnavrhu ob¢anského zakoniku navazuje na tpravu
obcanského zakoniku, kterou ovSem na mnoha mistech zptesiiuje. Navrh obcanského
zakoniku zptesiiuje napt. poucovaci povinnost pujcitele, ten je povinen poucit
vypujcitele jak pozemek uzivat, nejedna-li se o pravidla obecné znama nebo neplyne-li
to z okolnosti., Ze to neni zapotiebi. V ptipadé nesplnéni této povinnosti je pujcitel
povinen nahradit vypujéiteli z toho vzniklou §kodu. Pujéitel rovnéz odpovida za skodu,

jez je zapricinéna vadou pozemku, kterou pijcitel pred vypijcitelem zatajil.

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11.5. 2011sp. zn. 26 Cdo 18/2011.

63



Vypujcitel je opravnén vratit pozemek predcasné. Vznikly-li by z toho pujciteli
obtize, nemtze vypujcitel pozemek vratit bez souhlasu pujcitele. Navrh obcanského
zakoniku na rozdil obcanského zékoniku upravuje hrazeni obvyklych a mimotadnych
nakladd. Obvyklé néklady hradi vypujcitel. V piipad¢ vynalozeni mimofadnych nakladt
muze vypujcitel predat pozemek pujciteli, aby je vynalozil sam. Nechce-li nebo
nemuze-li ptjcitel tak ucinit a vynalozi-li mimotadné ndklady v nezbytném rozsahu sam
vypujcitel, naleZi mu nahrada jako nepfikdzanému jednateli. Navrh obcanského
zakoniku rovnéz stanovuje promlceni lhiitu pro uplatnéni prav pijcitele a vypujcitele,

prava musi byt uplatnéna do tii mé&sict od vraceni pozemku.

Vyprosa

Navrh obcanského zakoniku, v duchu navratu k fimskému pravu, obnovuje
institut vyprosy. Vyprosa tzv. precarium se velmi podoba institutu vypajcky, na rozdil
od ni vSak neni podstatnou nalezitosti smlouvy dohodnuta doba, po kterou je vyprosnik
opravnén véc bezplatné uzivat. Ten kdo vyprosnikovi pirenecha pozemek, muze

pozadovat jeji vraceni podle libosti.

Dle navrhu obc¢anského zakoniku bude tedy vyprosa jednou z mnoha zakonem
upravenych typem smlouvy. Piestane byt tedy chapéna jako nezavazna spolecenska

, 67
usluha.

6.2 Osobni vécné biremeno

Osobni vécné bfemeno neboli vécné bfemeno ad personam je dalSim pravnim
institutem, jehoz obsahem je pravo uzivaci. Na rozdil od soucasné Upravy ndjmu ¢i
vypujcky se osobni vécné bfemeno zapisuje do katastru nemovitosti. Toto pravo je
hlavnim pravem uzivacim, z této povahy je vylouceno, aby vedle osobniho vécného

bfemene existovalo dalsi hlavni uZzivaci pravo — napf. najemni vztah. Dle § 151n (3)

" SVESTKA, Jiti - SPACIL, Jifi — SKAROVA, Marta — HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik I.
(11.). 2. vydani. Praha: C.H.Beck, 2009. s. 1860. ISBN 978-80-7400-108-6.
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ObcCZ nese osoba opravnénd z vécného biemene piimétené naklady na jeji zachovani a
opravy, nedohodnou-li se tucastnici jinak. Ke vzniku osobniho vécného biemene
dochazi na zékladé smlouvy, zavéti, dohody dédict a lze ho také vydrzet, zanika

nejpozdéji smrti opravnéné osoby.

6.2.1 Zmény v oblasti osobnich vécnych biremen dle navrhu
obcanského zakoniku

Navrh obcanského zakoniku se v Upravé vécnych biemen do velké miry
inspiroval vladnim navrhem obcanského zakoniku z roku 1937, kdy napiiklad stejné
jako vladni navrh ze tficatych let nevaze vécnd biemena pouze na véc nemovitou.
Vécna bfemena se dle navrhu d€li na a) sluzebnosti — pozemkové a osobni b) redlna
bfemena. Toto rozdéleni ma slouzit k vyjasnéni rozdili mezi redlnymi biemeny
a sluzebnostmi, kdy redlna bfemena ,,zakladaji viastniku veci docasnou povinnost
K plnéni s tim, Ze nebude-li plnéno, transformuje se prdavo z redlného biemene
V substitucni opravneéni na penéZitou nahradu, pro niz je mozné vést vykon rozhodnuti
nebo exekuci na zatizenou nemovitou véc obdobné jako pri zéstavnim pravu. “® Realna
bifemena jsou charakteristicka aktivni ¢innosti vlastnika véci, na rozdil od sluzebnosti, u

kterych pfevazuje povinnost vlastnika zdrzet se urcité ¢innosti €i ur¢itou Cinnost strpét.

Dle navrhované tpravy bude mit zapis do katastru nemovitosti konstitutivni
ucinky v ptipadech, kdy je pravnim diivodem vzniku sluzebnosti pravni jednani (platna
uprava pouziva pojem pravni ukon), tedy napt. v piipadé vzniku osobni sluzebnosti
vydrzenim bude mit pozdé¢jsi zapis do katastru nemovitosti pouze deklaratorni Gc€inky.
% Navrh upravuje demonstrativni vydet pozemkovych i osobnich sluZebnosti.
Pozemkovym sluzebnostem jako vedlejSim uZivacim praviim se nebudu jiz vice

vénovat. U osobnich sluzebnosti navrh rozliSuje pravo uzivaci a pravo pozivaci.

% Divodova zprava k vladnimu navrhu ob&anského zakoniku, s 911. (cit. 28. 12. 2011). Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz
% Davodova zprava k vladnimu navrhu ob&anského zakoniku, s 906. (cit. 28. 12. 2011). Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz
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Pravo uzivaci

Pravo uzivaci je upraveno V ustanovenich § 1274 a § 1275, ve spolecnych
ustanovenich § 1285 — 1287 urCenych pro uzivaci a pozivaci pravo a dale se
samoziejmé uzije i obecna uprava sluzebnosti. Osoba, jiz svéd¢i uzivaci pravo, je
opravnéna uzivat pozemek pro potiebu vlastni i pro potfebu své domacnosti, pticemz
pripadné rozsifeni téchto potieb neznamend rozsifeni uzivaciho prava. Vlastnik
pozemku je povinen udrzovat pozemek v dobrém stavu a nese rovnéz vSechny jeho
zévady. V ptipad¢, kdyby naklady prevySovaly uzitek, ktery je vlastnik opravnén brat
bez zkraceni prav uzivatele, je povinen nést tyto zvySené naklady uzivatel. Uzivatel ma

v§ak moznost 0d uzivani pozemku upustit.

Prévo poZivaci

Osoba opravnéna z prava pozivaciho - pozivatel - je na rozdil od uzivatele
opravnéna cizi pozemek nejen uzivat, ale také z néj brat plody a uzitky, pfiCcemz je
povinen Setfit podstaty pozemku. Pozivatel je povinen udrzovat pozemek ve stavu,
Vv jakém ho ptevzal, krom¢ obvyklych udrzovacich ndkladi vcetné jeho obnovu nese

také naklady, bez jejichz vynalozeni by plodii a uzitkl z pozemku nedosahl.

Dojde-li ke zlepseni pozemku je vlastnik povinen pozivateli uhradit naklady a to
za stejnych podminek jako by je hradil nezmocnénému jednateli. Pfi skonceni pozivani
nalezi plody, které jesté¢ nejsou oddélené vlastnikovi pozemku. Ten je vSak povinen

nahradit pozivateli ndklady, které na n¢ vynalozil.
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7. Verejnopravni uzivaci instituty
7.1 Pravo hospodareni

Jak jiz bylo vkapitole 3.1.1 uvedeno socialisticky uzivaci institut pravo
hospodateni s narodnim majetkem, jez byl upraven v hospodaiském zakoniku, piezival
v &eském pravnim fadu aZz do piijeti zakona ¢. 219/2000 Sb., o majetku CR. Tento
zékon zakotvil novy uzivaci institut — pravo hospodateni. Je vSak tteba opét zopakovat,
7e prezivajici institut pravo hospodafeni s narodnim majetkem se nevztahoval na

pozemky, které upravoval zakon o pude.

Pravo hospodafteni je uzivaci institut, kterym stat realizuje své vlastnické pravo.
Obecna uprava je obsazena tedy v zdkoné o majetku Ceské republiky, specialni upravu
najdeme v zakon¢ ¢. 77/1997 Sb., o statnim podniku. Obsahem prava hospodafeni je

pozemek uzivat, poZivat a zaroven i zcizovat.

Opravnénym subjektem k hospodaieni se statnim majetkem jsou organizacni
sloZky statu nebo jiné statni organizace. Dle § 9 hospodafit s ur¢itym statnim majetkem
piislusi té organizaéni slozce, ktera je zaroven ucetni jednotkou a potfebuje pozemek
K pInéni funkci statu nebo jinych ukoli v ramci své pusobnosti nebo stanoveného

predmétu ¢innosti.

7.2 Pravo spravy

Pravo spravy neni uZivacim institutem. Pozemkovy fond CR, ktery je
opravnénym subjektem tohoto prava, totiz necerpa uzitné vlastnosti svéfen¢ho majetku,

ale pouze o n&j pecuje. ° Pro uéely této prace je viak vhodné ho na tomto misté uvézt.

Prévo spravy bylo zaloZzeno zékonem o pud¢. Predmétem spravy jsou pozemky
vymezené v ustanoveni § 1 odst. 1 zdkona o pudé. Kromé& obytnych budov jde

o pozemky, které tvoii zemédelsky pidni fond a v rozsahu zakona o ptid€ i o pozemky

"0 SVESTKA, Jiii - SPACIL, Jiti — SKAROVA, Marta — HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik I.
(11.). 2. vydani. Praha: C.H.Beck, 2009. s. 1880. ISBN 978-80-7400-108-6.
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uréené k plnéni funkce lesa. Pozemkovy fond CR je pravnickou osobou vzniklou ex

lege (zékon ¢&. 569/1991 Sb., o Pozemkovém fondu CR).

Obsah prava spravovat je vymezen v zakonech o pudé a o Pozemkovém fondu.
Jde o opravnéni souvisejici s privatizaci (dle zakona ¢. 92/1991 Sb.) a restitucemi
pozemki (dle zakona o pid¢), s pronajmem pozemki, U kterych neni znam vlastnik,
opravnéni spojend s pozemkovymi Upravami pozemkd, které jsou objektem spravy
Pozemkového fondu CR, a dale o opravnéni spojena s dispozicemi s vlastnictvim téch
pozemkii, jeZ nebyly privatizovany &i restituovany. '* Pravo spravy se rovnéz dle § 2
odst. 2 zakona o majetku CR fidi vtomto paragrafu vyjmenovanymi ustanovenimi
a povinnost Pozemkového fondu vyuzivat majetek ucelné a hospodarné je

konkretizovana ve vyhlaSce Ministerstva zemedélstvi ¢. 433/2002 Sb.

" PEKAREK, Milan — PRUCHOVA, Ivana. Pozemkové pravo. 2. vyd. Brno: Masarykova univerzita
v Brng, 2003. s.170. ISBN 80-210-3238-3.
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Zavér
Jak uz jsem v uvodu uvedl, cilem této prace bylo komplexné pojednat o historii,

vyvoji, soucasnosti a budoucnosti uzivacich prav k pid¢ a to piredevsim s ohledem na

specifické vlastnosti ptidy jako pfedmétu ob¢anskopravnich vztaha.

Z cCasti prace, jez pojednava o historii pozemkovych reforem na izemi ¢eskych
zemi, je patrné, jak tuzce byly pozemkovepravni vztahy spojené se socidlnimi
a politickymi zménami na naSem Uzemi. Po roce 1948 se instituty uzivacich prav staly
jednim z hlavnich nastroji budovéani socialistické spole¢nosti, kdy se prosazovala
zésada ,,pada patii t€ém, kdo na ni hospodafi®“. Narovnat vlastnické a uzivaci vztahy
k pudé si kladl za cil zékon o padé ¢. 229/1991 Sb. Ani po dvaceti letech od jeho pfijeti
vSak nemiizeme konstatovat, Ze by postaveni vlastnikii pady bylo zcela vyhovujici.
Stalé existuje cela fada vlastniki, jimZ neni umoZnéno uZzivat své pozemky z ditvodu
jejich neptistupnosti. Tuto problematiku fesi pozemkové tpravy, jez vSak jsou v naSich

podminkach dlouho trvajicim procesem.

UZzivaci prava lze vymezit jako realizaci vile vlastnika pfenechat své uzivatelské
opravnéni jiné osob¢ - uzivateli. Dle platné pravni upravy lze instituty uzivacich prav
rozdé€lit na instituty soukromopravni — ndjem, vypijcka a osobni vécné biemeno,
a institut vefejnopravni - pravo hospodateni. Zna¢nou pozornost jsem v praci vénoval
piedeviim problematice ndjmu pozemku. Upravu najemni smlouvy obsahuje ob&ansky
zékonik, ktery je lex specialis k ostatnim pravnim piedpisiim, jeZ problematiku ndjmu
rovnéz upravuji. Podrobné jsem se zabyval jednotlivymi nalezitostmi ndjemni smlouvy
a dal$imi s nimi spojenymi otazkami, kdy jsem se rovnéZ soustfedil na zapracovani
relevantni judikatury Ustavniho a Nejvyssiho soudu. Najemce je pii uzivani pozemku
omezen nejen smluvnim ujednanim, ale predev§im Ucelovou kategorizaci pozemku

a omezenimi dle jednotlivych tzv. slozkovych zdkona.

Ucelové kategorizace pozemkii, stanovuje konkrétni pravni rezim pro dany
pozemek, ktery je pro vlastnika a uZivatele pozemku zavazny. Uelova kategorizace
pozemku omezuje vlastnika a uzivatele pozemku v rozhodovéani, jak mohou dany

pozemek uzivat. Zakladni ucelova kategorizace pozemkid je upravena v zakoné
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o katastru nemovitosti, katastralni vyhlaska ¢. 26/2007 poté obsahuje charakteristiku
jednotlivych druhi pozemkl a zplisoby jak lze pozemek vyuzivat. Zvlastni predpisy
jako zakon o ochrané ptirody a krajiny, zdkon o ochrané¢ zeméd¢lského piidniho fondu,
zakon o vodach, zdkon o lesich atd. (tzv. slozkové zékony) upravuji dal$i podminky
vyuzivani jednotlivych druhit pozemkt. V katastru nemovitosti evidovany druh
pozemku je pro vlastnika a uzivatele piidy zavazny. Dle platné pravni upravy neexistuje
zadny ptipad zmény tcelové kategorizace pozemku, kdy by nebylo vyzadovano alespon
uzemni rozhodnuti dle stavebniho zakona. Pouhy projev viile vlastnika nebo uzivatele
druh pozemku zménit je proto nedostacujici. Rovnéz smlouva, kterd by obsahovala
takové ujednani stran o uZzivani pozemku, jez by se pfiCilo ucelové kategorizaci

pozemku, by byla v této ¢asti neplatna pro rozpor se zakonem dle § 39 Ob¢Z.

Pfi zpracovani problematiky uZivacich prav k piid€ jsem se rovnéz soustiedil na
srovndni platné pravni upravy uZivacich prav se zamySlenou upravou dle navrhu
obcCanského zdkoniku a rovnéz také s Upravou najemnich vztahti k ptidé na Slovensku.
Navrhovany obcansky zakonik zavadi do oblasti uzivacich prav nové pravni instituty —
pacht a vyprosa a obnovuje také pojem osobnich sluZzebnosti. Znovuzavedenim pravni
Gpravy pachtovni smlouvy by se Ceska republika ptihlasila k odkazu Vseobecného
obcCanského zékoniku, jenz na naSem uzemi platil az do roku 1950. Pachtovni smlouvou
propachtovatel zavazuje pfenechat pastyii véc k doCasnému uzivani a pozivani
a pachtyt se zavazuje platit za to propachtovateli pachtovné nebo poskytnout pomérnou
¢ast vynosu. Pacht predpoklada k realizaci pozivaciho préava, na rozdil od uzivaciho
prava pifi ndjmu, aktivni pasobeni pachtyfe. Ten svou vlastni pili a pfic¢inénim
obhospodatuje nespotiebitelnou véc a bere z ni plody. PoZivaci pravo pachtyfe je poté

zohlednéno napft. v upravé hrazeni naklad.

Uprava pozemkovych vztahii je pomérné citlivou otazkou. Napiiklad zdkonna
uprava ndjmu musi na jedné stran¢ reflektovat postaveni ndjemce jako hospodaie
a investora, jehoz navratnost investice se pocita v horizontu nekolika let, a na strané
druhé postaveni pronajimatele, jako osoby, jiz svéd¢i Listinou zdkladnich a svobod
chranéné vlastnické pravo. Zakonodarce musi peclivé zvazovat, jaké stran€ poskytne ¢i

neposkytne zvySenou ochranu.
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Na zaklad¢ vySe uvedené komparace jednotlivych Gprav povazuji slovenskou
pravni Upravu, i s piihlédnutim k rozsahlé rozdrobenosti pozemkového vlastnictvi, za
upravu presprilis chranici uzivatele pozemku pied samotnym vlastnikem. Dokladem
toho je naptiklad ustanoveni § 12 (5) ZONPP, dle kterého pokud uzivatel, jenz pozemek
uziva bez najemni smlouvy, prokaze, ze vlastnikovi jeji uzavieni navrhl a ten uzavieni
najemni smlouvy neodmitl nebo nevyzval uzivatele pozemku na jeho vraceni a pievzeti,
predpoklada se, ze mezi nimi vznikl najemni vztah zakona; to neplati, pokud vlastnik
uzaviel najemni smlouvu s jinou osobou, jako je uzivatel pozemku. Ke vzniku
najemniho vztahu se tedy nevyzaduje vyslovny projev viille najemce, ale staci, kdyz
najemce navrh ndjemni smlouvy neodmitne. Toto ustanoveni tedy prolamuje pomérné
respektovanou zasadu soukromého prava - kdo mlc¢i, nesouhlasi (qui tacet, consentire

non videtur).

Naopak upravu ndjmu a dalSich uzivacich instituti dle ndvrhu obcanského
zékoniku povazuji za velmi vyvazenou. Navrh oproti platnému ob¢anskému zakoniku
na jedné strané posiluje postaveni vlastnika napt. v piipadé moznosti propachtovatele
zvysit pachtovné. Dle navrhu bude pronajimatel také opravnén obnové najmu zabranit
vyzvou k odevzdani pozemku adresovanou najemci (nikoliv tedy podanim néavrhu
u soudu) ucinénou v 1 mesiéni 1haté po skonceni najmu. K uzavieni smlouvy
o podnajmu je dle navrhu tieba souhlasu pronajimatele (na rozdil od platné upravy),

ktery v ptipad¢ uzavieni pisemné ndjemni smlouvy musi mit pisesmnou podobu.

Na stran¢ druhé vSak rovnéz ve vhodnych piipadech posiluje postaveni uzivatele. Navrh
naptiklad zvySuje ochranu prav nijemce v piipadé¢ provadéni oprav na pronajatém
pozemku. Dle obcanského zakoniku je ndjemce povinen snaset opravy na pronajatém
pozemku, podle ndvrhu bude mit nijemce pravo na slevu na najemném, jestlize bude
oprava trvat vzhledem k dob¢ najmu neptiméfené dlouhou dobu nebo bude-li oprava
zt€Zovat uzivani pozemku nad miru obvyklou. Pokud se bude jednat o opravu, pfi
jejimz provadéni neni moZné pozemek vilbec uzivat, bude mit ndjemce pravo, aby mu
pronajimatel docasné poskytl k uzivani jiny pozemek, nebo mize nadjem vypoveédét bez
vypoveédni doby. Navrh obcanského zakoniku dale upravuje pravo pachtyie vypoveédét
pacht, stane-li se ze zdravotnich diivodii nezptisobily na pozemku hospodafit, a to i kdyz

byl pacht ujednan na dobu urcitou.
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Nelze také opomnét, ze navrh z diivodu ochrany prav tfetich osob, rovnéz zavadi
moznost zapisu ndjmu a pachtu do katastru nemovitosti.
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Land — use rights

(Summary)

The purpose of this thesis is to complexly discuss history, development,
contemporary state and the future of the land-use rights, especially with respect to
specific attribute of land as being an object of civil legal relationships. This paper can
be divided into three parts — history and the development of usage rights, description
and analysis of valid legal regulation of usage rights and finally comparison of this
regulation with the draft of new Czech civil code and Slovak regulation of lease
relationships. For the sake of better arrangement, the comparative part does not
constitute a separate chapter, but is included in particular chapters related to relevant

usage institutes instead.

The first part of this thesis concerns the history of land reforms in Czech lands,
demonstrating a close connection of land legal relationships with social and political
changes in our territory. After the year 1948, the institutes of usage rights became one
of the dominant instruments of building the socialist society, where the principle “land

belongs to those who farm on in” applied.

The next part of this paper is focused on valid legal regulation of usage rights,
with its major usage institute being the lease according to civil code, which is a lex
specialis to other legal acts that also regulate the lease. In this part, the particular
requirements of lease contract and other related issues are dealt with in detail, also

covering the relevant judicial decisions of Czech Constitutional and Supreme Court.

The third part is focused on comparison of valid legal regulation of usage rights
with planned regulation according to the draft civil code and also with regulation of
land lease relationships in Slovakia. Draft civil code introduces two new legal institutes
— precarium and tenure and it also reestablishes the terms land and personal easement.
Reintroduction of tenure contract would mean a return to General civil code, which was
valid in our territory until 1950. Tenure, as opposed to lease, requires an active
approach of tenant in order to realize the consumption rights. Tenant administrates and
cultivates a non-consumable object and takes the benefits the object brings.
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Consumption right of tenant is then taken into consideration for instance in the cost

coverage regulation.
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Resumé

Cilem této prace je komplexné pojednat o historii, vyvoji, soucasnosti
a budoucnosti uzivacich prav k pid¢ a to predevsim s ohledem na specifické vlastnosti
pudy jako pifedmétu obcanskopravnich vztahti. Praci lze rozdélit do t¥i oddila — historie
a vyvoj uzivacich prav, popis a problematiku platné pravni Gpravy uzivacich prav
a srovnani této Upravy s navrhem nového obcanského zakoniku a upravou najemnich
vztahti na Slovensku. Z diivoda vétsi piehlednosti vSak netvoii komparativni ¢ast prace
samostatnou kapitolu, nybrZz je obsaZzena v jednotlivych kapitolach vztahujicich

se k danym uzivacim instituttim.

V prvni ¢asti prace se zabyvam historii pozemkovych reforem na uzemi ¢eskych
zemi, dle kterych je patrné, jak tuzce byly pozemkovépravni vztahy spojené
se socialnimi a politickymi zménami na nasem Uzemi. Po roce 1948 se instituty
uzivacich prav staly jednim z hlavnich nastroji budovani socialistické spole¢nosti, kdy

se prosazovala zésada ,,piida patti tém, kdo na ni hospodari*.

Dalsi ¢ast mé prace je zamétfena na platnou pravni Gpravu uzivacich prav, kdy
hlavnim uzivacim institutem je institut najmu dle obCanského zékoniku, ktery je lex
specialis k ostatnim pravnim piedpisim, jeZ problematiku najmu rovnéZz upravuji.
V této cCasti se podrobn€ji zabyvam jednotlivymi nalezitostmi najemni smlouvy
a dalSimi s nimi spojenymi otazkami, kdy jsem se rovnéz soustiedil na zapracovani

relevantni judikatury Ustavniho a Nejvyssiho soudu.

V tieti Casti se soustfed’'uji na srovndni platné pradvni upravy uzivacich prav
se zamySlenou Upravou dle navrhu obcanského zdkoniku a rovnéz také s Gipravou
najemnich vztahli k pidé na Slovensku. Navrhovany obcansky zakonik zavadi do
oblasti uzivacich prav nové pravni instituty — vyprosa a pacht a obnovuje také pojem
osobnich sluzebnosti. Znovuzavedenim pravni upravy pachtovni smlouvy by se Ceské
republika ptihlésila k odkazu VSeobecného obcanského zakoniku, jenZ na nasem uzemi
platil az do roku 1950. Pacht, predpokladda k realizaci poZzivaciho prava, na rozdil od

uzivaciho prava u najmu, aktivni piisobeni pachtyie. Ten svou vlastni pili a pfiCinénim
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obhospodatuje nespotiebitelnou véc a bere z ni plody. Pozivaci pravo pachtyfe je poté

zohlednéno napt. v Gpravé hrazeni nakladu.
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