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1. Uvod

Zamérem této prace je pojednani o problematice uzivacich prav k puade. Tato je
nezaménitelnym objektem pozemkové-pravnich vztahtli pro jeji zvlastnosti, které obsah
uzivacich prav vyznamné ovlivituji. Charakteristickym rysem pidy je jeji omezené a
konené mnozstvi a rovnéz skutecnost, Zze piida je jednou ze zékladnich komponent
zivotniho prostiedi a nezbytnym ptedpokladem kazdé lidské Cinnosti. Vice o pojmu
puda a jeho proménach v pravnich vztazich, nalezne ctenai v kapitole druhé, kterd
vymezi zakladni pojmy.

Prace si klade za cil komplexné zpracovat téma institutu uzivacich prav k pade a
podat Ctenari prehled o souCasné platné pravni upravé ve vztahu k této problematice,
ktera se v naSem pravnim tadu nevyskytuje v ucelené podobé¢. Tato skutecnost, spolu se
zjisténim, ze téma uzivacich prav neni komplexné zpracovano, mé pii tvorbé prace
vedla k potiebé Cerpat z nejriznéjSich materialnich prament v podob&é monografii,
odbornych ¢lankli, komentovanych zakonii a v neposledni tad€, téz zrozséhlé
judikatury. Smyslem prace je nabyté poznatky utfidit tak, aby ¢tenaii poskytly moznost
celkové orientace v této oblasti prava.

UZivani piidy je v porovnani s uzivanim jinych véci znacné specifické. Obzvlaste
pak skutecnost, ze potfebu plidy nelze uspokojovat vyrobou, ale jen pierozdélovanim
jejiho stavajictho mnozstvi mezi soucasnymi a budoucimi vlastniky a uzivateli ptdy,
vede ke vzniku uZivacich prav, tedy pravnich prostfedka, které umoziuji uzivani ptdy
téz jinymi subjekty nez vlastniky a poskytuji jim potifebné pravni zaruky. Obecna
charakteristika uzivacich prav k pidé je predmétem kapitoly tieti. Uzivacim pravem
nejrozsifenéjSim a dle mého nazoru téz laické vetejnosti nejzndmej$im je institut najmu.
Z tohoto diivodu se jeho pravni Uprava, soucasnd i minuld, stala klicovou oblasti, které
se Vv praci vénuji. Prace samoziejme& neopomiji dalsi formy uzivacich prav, jakymi jsou
vypujcka, osobni vécné biemeno a v neposledni fadé téz pravo hospodareni s majetkem
ve vlastnictvi statu, t€émito uzivacimi pravy se ovSem zabyva jen okrajove.

Exkurz do historie v rozsahlejsi ¢tvrté kapitole poslouzi k pochopeni vyvoje pravni
upravy uzivacich prav. V zdjmu ucelenosti celé problematiky se vénuji nejen historii

pravni Upravy ndjemniho institutu obsazené v jednotlivych obcanskopravnich



kodifikacich platnych na naSem uzemi od roku 1811, ale i soustavé zvlaStnich
pozemkovych uzivacich institutl, jejichz postupné zakotveni v pravnim fadu od pocatku
padesatych let minulého stoleti fakticky vytlacilo uzivani ptidy z titulu najemni smlouvy
do pozadi. Také pouze vV historickych souvislostech je mozno pochopit stavajici
dvoukolejnost pravni Gpravy ndjmu, a to jednak zdkonem ¢. 40/1964 Sb., obCanskym
zakonikem, ve znéni pozdéjsich predpist, jednak zdkonem ¢. 229/1991 Sb., o upravé
vlastnickych vztahti k piidé a jinému zemédélskému majetku, ve znéni pozdé€jsich
ptedpist, jez vytvofil tzv. ndjem ze zdkona.

Nekteré vahy tykajici se upravy de lege ferenda, jejichz té€zistém je navrh nového
obcanského zakoniku, prace rozebira v kapitole posledni.

Prace je zpracovana podle pravniho stavu platného ke dni 28. 2. 2012.



2. Vymezeni zakladnich pojmii

2.1 Pida a jeji zvlastnosti

Jak jsem uvedla jiz vuvodu své prace, povazuji za nezbytné nejprve vymezit
zakladni pojmy, s nimiz budu nadale pracovat. Jednim z téchto stéZejnich pojmu, jak
jiz napovida sam nazev prace a ktery celou praci prostupuje, je pojem puda.

V pozemkovém pravu se vyrazu pida pouziva k oznaceni zemského povrchu,
respektive jeho ¢asti, tedy ve smyslu urcité plochy, v nékterych piipadech i prostoru nad
a pod touto plochou. Lze se vSak setkat i s chapanim pidy jako hmotného substratu
Zem¢ (zemina, hornina). Rozhodujici je, jakych pravnich vztahti se toto pouzivani tyka
a jaka uloha je vnich pud¢ piipisovana. Pojmu pida v prve uvedeném vyznamu Se
uziva zejména tehdy, hovofti-li se o vlastnickych a jinych majetkovych vztazich k ni. Na
hmotny substrat Zemé usuzujeme piedevsim tehdy, je-li do poptedi kladena otazka
ochrany uzitnych vlastnosti jeji nejsvrchnéjsi tirodné vrstvy. V pievazné vétsing pripadi
vSak pravo pracuje s pojmem puda ve smyslu oznafeni zemského povrchu, s nimz
spojuje i hmotny substrat Zems."

V pozemkovém pravu piida vystupuje jako nezaménitelny objekt spolecenskych
vztahll, vyznacujici se takovymi specifickymi vlastnostmi, jenz ji odliSuji od objektt
ostatnich. Avsak, co je pro ptidu tak specifické? Co z ni ¢ini nezaménitelny objekt, ktery
si ¢asto vyzaduje zvlastni pravni Gpravu, at’ jde o jeji nabyvani, evidenci ¢i jiné pravni
vztahy? Témito zvlastnostmi jsou pfedevsim nasledujici skutecnosti. Pida jako véc neni
vysledkem lidské ¢innosti, je produktem ptisobeni piirodnich sil a procesti. Clovék tedy
pudu nevytvoril a dodnes ji vytvorit neumi. Spole¢nost nedisponuje zadnymi zdroji,
kterymi by uméla ptidu nahradit, je tedy nutné vystacit si s jejim stavajicim mnoZstvim.
Skutecnost, Ze ma plida omezenou a kone¢nou rozlohu, je nerozmnoZitelna a ni¢im
nahraditelnd vSak plisobi rozpory ve spolecenskych vztazich. Je to pak obzvlast rozpor
mezi mnoZstevni omezenosti pldniho fondu na stran€ jedné a neustale rostoucimi
potfebami stoupajicitho pocCtu obyvatel na stran€¢ druhé, ktery je mozno fteSit jeho
pouhym pierozd€lovanim. V praxi se pak toto prerozdélovani provadi predevSim

zménami druhll pozemkl ¢i zménami v osobach vlastnikd a uzivatelii pudy, obvykle

! Drobnik, J.: Zaklady pozemkového prava, 3. aktualizované a doplnéné vydani, Eva Rozkotové
publishing, Praha 2010, s. 7



doprovazenych délenim a scelovanim pozemki.” Fakt, Ze pudy je definitivni mnozstvi
vSak implikuje i Givahy opacné. Piadu jako zemsky povrch nelze fakticky znicit,
uzivanim se nespotiebovava ani neopotiebovava. Nesetrnym zachazenim muze pozbyt
nekterou ze svych uzitnych vlastnosti (napfi. ztrata urodnosti zeméd¢lské pudy), aniz by
vSak ztratila veSkerou hodnotu. Zasahy, které zplsobuji znehodnoceni uzitnych
vlastnosti hmotného substratu ptidy, souvisi zejména s uspokojovanim ekonomickych a
socialnich poteb spole¢nosti. Clovék je viak schopen nékterym negativnim dopadiim
téchto zdsahll zabranit ¢i je alespon omezit.
Dalsi skute¢nosti, ktera ¢ini z pidy specificky objekt pozemkoveé-pravnich vztahii

je jeji polyfunkéni charakter, ktery se nedotyka pouze pudy jako celku, ale vztahuje se i
na jeji jednotlivé €asti, kterymi jsou pozemky. Z vySe uvedeného plyne, Ze jeden a
tentyz pozemek vzdy najednou plni jak funkce ekonomické, tak ekologické. Ale
zaroven, tentyz pozemek je schopen slouzit n€kolika ucelim, a to v ¢asovém sledu i
soucasn¢. Hlavni ekonomické funkce spocivaji v tom, Ze puda je prostfedkem vyroby
v zemé&délstvi a lesnictvi, zdsobarnou nerostnych surovin a podzemnich vod, a kone¢né
Vv neposledni fad¢, piida je v podobé stanovisté centrem jakékoli lidské ¢innosti. Stranou
téchto ekonomickych funkei hraje ptida nezastupitelnou ulohu ekologickou. Zejména
v poslednich letech do poptfedi vystupuje nahlizeni piidy jako jedné ze zdkladnich
slozek zivotniho prostiedi, kterou je nezbytné v ramci trvale udrzitelného rozvoje
chranit pred znehodnocovanim.®

Na zavér téchto uvah je tteba zdlraznit, Ze s pojmem pida, bez vymezeni jeji urcité
¢asti, Ize spojovat jen prava a povinnosti v objektivnim smyslu. V tomto sméru je tedy
mozno mluvit pouze obecné o pravech a povinnostech vlastnikl ¢i uzivatelti ptidy bez
jakékoli spojitosti s jejimi konkrétnimi, pfesné vymezenymi ¢astmi. V pozemkové-
pravnich vztazich se tak mnohem castéji setkavdme s pojmem jinym. Timto je pojem
pozemek, resp. parcela, ve smyslu individualizované Casti zemského povrchu, S niz
jsou spojena opravnéni a povinnosti v subjektivnim smyslu.

Jelikoz se domnivam, Ze velmi neziidka dochazi k nesprdvnému pouzivani a

zaménovani téchto pojmt, nasledujici vyklad vénuji jejich blizsi charakteristice.

2 Pekérek, M., Priichova, L.: Pozemkové pravo, Masarykova univerzita, Brno 1996, s. 11-12
® Drobnik, J.: Ziklady pozemkového prava, 3.aktualizované a doplnéné vydani, Eva Rozkotové
publishing, Praha 2010, s. 11-12



2.2 Pozemek jako zpusobily predmét pravnich vztahi

Teorie prava vychdzi z predmétu pravnich vztahd, kterym je predevsim lidské
jednani, k némuz se strany vzajemné¢ zavazuji. Vzil se vyraz ptimy pfedmét pravnich
vztahli. Vedle toho vSak rozliSuje i pfedmét nepiimy, za néz povazuje to, co vyvolalo
zdjem ucastniki do daného pravniho vztahu vstoupit. Ma tim na mysli véc, jako
konkrétni majetkovy statek, pro niZ jsou ucastnici ochotni vzit na sebe pravni povinnosti
a nabyt jim odpovidajici prava. Obcansky zakonik za predmét obCanskopravnich vztahi
oznacuje véci, a pokud to jejich povaha pfipousti, prava nebo jiné majetkové hodno‘[y,4
samotny pojem véci vSak jiz déale nespecifikuje. Vymezeni tohoto pojmu je tkolem
pravni teorie a praxe, kterd véci v pravnim smyslu rozumi ovladatelny hmotny predmét
¢i ovladatelnou piirodni silu, ktera slouzi potiebam lidi. Pfitom urceni, zda konkrétni
hmotny pfedmét je véci v pravnim smyslu ¢i nikoli, je vzdy zavislé na okolnostech a
povaze piipadu.

Platny obcansky zékonik provadi zékladni tfidéni véci na movité a nemovité.
Nemovitosti pozitivné definuje v § 119 odst. 2 jako pozemky a stavby spojené se zemi
pevnym zakladem. Pojem véci movitych jiz dale nevymezuje, z povahy véci vSak plyne,
ze vSechny ostatni véci, nespadajici do skupiny nemovitosti jsou véci movité.

Z uvedeného tedy vyplyva, Zze pozemek je bezesporu zplsobilym piedmétem
pravnich vztahi, nebot’ jde nepochybné o véc, konkrétné véc majici povahu nemovitou,
bez ohledu na jeho uréeni, vyméru & polohu.® Ob&ansky zakonik v ¢asti prvni, hlavé
devaté, jiz se vymezuji nékteré pojmy, neobsahuje blizSi charakteristiku pojmu
pozemek. Tuto jako pravni pfedpis obecny ponechava pravni Uprave zvlastni, kterou je
zakon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zékon), ve
znéni pozdéjsich predpisii.® Ten pro svoje Gicely pozemek pozitivng definuje tak, e je to
»cast zemského povrchu oddélena od sousednich €asti hranici uzemni spravni jednotky

nebo hranici katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici rozsahu

* Ustanoveni § 118 odst. 1 zdkona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich predpist

® Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14.4.2003 sp. zn.22 Cdo 100/2002: ,,Pfedmétem pravnich vztahi
jsou téz véci nemovité, takovymi vécmi jsou i pozemky*.

® Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28.5.2003 sp. zn. 22 Cdo 234/2003: ,,Pi posuzovani konkrétnich
nemovitosti z hlediska, zda urcitd nemovitost je pozemkem ¢i stavbou a jaké je povahy (véc samostatna,
pfislusenstvi ¢i soucast véci), se ve spornych pripadech nelze obejit bez pouziti dalSich predpist, které
maji do urcité miry i obcanskopravni povahu. Takovym pfedpisem je nepochybné i katastralni zakon
(zakon €. 344/1992 Sb.), ktery uzce souvisi se zadkonem ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem, a na n¢€j navazuje®.



zastavniho prava, hranici druhii pozemkil, popf. rozhranim zptisob vyuZiti pozemki«.”
Lze tedy uzaviit, ze pozemek je urcitym zptisobem vymezena ¢ast zemského povrchu,
tedy v mezich ur€itych hranic, které mohou byt nejriznéjsiho druhu. Nékteré z nich jsou
dobie viditelné (v ptipad¢ vodnich ploch ¢i lesit), jindy nejsou v ptirodé rozpoznatelné
(hranice najmu pozemk ¢i hranice mezi nezastavénymi a neoplocenymi parcelami).

Jeji legéalni definici nalezneme v § 27 pism. b) katastralniho zdkona, ktery parcelou
rozumi pozemek, ktery je geometricky a polohové€ urcen, oznacen parcelnim cCislem a
zobrazen v katastralni mapé. Vymezeni parcely je tak na rozdil od pozemki zcela
presné a jednoznac¢né, nebot jeji hranice jsou ureny geometrickym zamétenim a udaje
o ni zachyceny v operatu katastru nemovitosti. Ten také eviduje pouze pozemky
vV podobé& parcel. Skute¢nym objektem vztahu pozemkového vlastnictvi tak neni plida
nebo pozemek, ale vzdy jen pfesné identifikovand konkrétni parcela. To ovSem
neznamena, ze veéci jsou pouze parcely. I pozemek, ktery je pouze casti parcely, je
samostatnou véci v pravnim smyslu a je zptsobily byt pfedmétem pravnich vztahi.®

Pro tplnost vykladu je tieba dodat, ze katastralni zdkon rozeznava parcelu stavebni
a pozemkovou. Tou prve zmifnovanou rozumi pozemek evidovany v druhu pozemku
zastavéné plochy a naddvofii. Pozemkovou parcelu pak vymezuje negativné, a to tak, Ze ji
Jje pozemek, ktery neni parcelou stavebni.

Spolu se samotnym pozemkem, resp. parcelou, jsou objektem pozemkové pravnich
vztaht 1 jejich soucdsti. Obecné 1ze za soucast véci povazovat vSe, co k ni podle jeji
povahy nalezi a nemtize byt od ni odd€leno, aniz by se tim véc znehodnotila.® Soucast
tak neni samostatnym pfedmétem obcanskopravnich vztahii. Je ve vlastnictvi véci jako
celku a sdili s touto véci jeji pravni rezim.'® Oddélenim od véci se viak soucast stava
véci samostatnou. Za soucast pozemku je tieba povazovat predevSim nezbytny prostor
nad jeho povrchem nutny pro Zivot rostlin, ale také pod jeho povrchem nezbytny pro

prorustani kotfend. Soucasti pozemku jsou vzdy porostyll(stromy a kefe pevné spojené

’ Ustanoveni § 27 pism. a) z. ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30.1.2001 sp. zn. 20 Cdo 20/1999: ,,Pozemek, ktery je &sti parcely,
je podle §119/2 OZ nemovitou véci, a tedy samostatnym predmétem obc¢anskopravnich vztahi.*

9 Ustanoveni § 120 odst. 1 z.¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zédkonik

19°Srov. napf. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 3 Cz 39/91

1 Srov. napf. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 3 Cz 23/92: ,Trvalé porosty vysdzené na pozemcich
nemaji povahu samostatnych véci, protoze jsou ve smyslu §120 OZ soucasti pozemku jako véci hlavni,
nabude vlastnictvi k nim okamzikem pevného spojeni se zemi vzdy vlastnik véci hlavni...*



kofeny s pozemkem). Pokud zvlastni pravni uprava nestanovi jinak,'? sdileji pravni
rezim pozemku, na kterém rostou. K otazce soucasti pozemku se mnohokrat vyjadril
Nejvyssi soud ve své bohaté rozhodovaci praxi. Tak naptiklad za soucast pozemku
oznacil meliora¢ni zafizeni umisténa pod povrchem pozemku,13 nejriznéjsi zahradni
upravy, jako jsou dlazby ¢i obruby, soucasti pozemku se dle jeho nézoru stavaji i osivo,
sadby, hnojivo & chemikalie, jakmile dojde k jejich pouziti.** Specifické vymezeni
soucasti pozemku pak obsahuji nékteré zvlastni pravni piedpisy a to vzdy s ohledem na
predmét pravni l'lpravy.15

Dle § 120 odst. 2 obéanského zakoniku v8ak sou¢asti pozemku nejsou stavby, a to
jak nemovité, tak movité (napf. studna, sklenik, oploceni). Tento princip se v ¢eském
pravnim fadu uplatiiuje opét poté, co obCansky zékonik z roku 1950 neptevzal zasadu
»superficies solo cedit“ (povrch ustupuje pid€), znamou jiz v fimském prévu i
obcanském zdkoniku z roku 1811. Stavba je tak samostatnou véci a jejim vlastnikem
muze byt osoba odlisna od vlastnika pozemku, na kterém je postavena. Navrh nového
obcanského zdkoniku vySe uvedenou zdsadu opét respektuje, je vSak otazkou, jak
vyfesit vztahy mezi vlastniky pozemki a vlastniky staveb na cizich pozemcich.

Stavby ovSem mohou vystupovat jako pozemkové piisluSenstvi, tedy véci, které

nalezeji vlastniku véci hlavni a jsou jim uréeny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale

2 Touto zvlastni pravni upravou byl v minulosti zakon o zemé&d&lském druZstevnictvi, zakon o zajisténi
zemé&d&lské (lesni) vyroby, respektive i vladni nafizeni tykajici se nahradniho uzivani. Piedpisy
upravovaly uzivaci prava k pudé€, jez vytvofily pravni rezim, v némz se porosty na pozemcich staly
samostatnou véci v pravnim smyslu, a to véci nikoliv jiz ve vlastnictvi vlastnika pozemku, ale ve
vlastnictvi jeho uzivatele. Soucasné platna pravni uprava pak tento princip prolomuje v § 2 odst. 2 zdkona
o pade, podle kterého jsou jiné nez trvalé porosty na zemédélskych pozemcich ve vlastnictvi smluvniho
uzivatele (zpravidla najemce), pokud se s vlastnikem nedohodne jinak. Srov. Pekarek, M. Pravni rezim
porostii. Casopis pro pravni védu a praxi, 1998, ¢&. 2, st. 201-217.

3 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19.7.2004 sp. zn 28 Cdo 288/2004

¥ Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 3. 2004 sp. zn. 29 Odo 207/2002 : ,Jakmile dojde
k pouziti osiv, sadby, hnojiv a chemikalii k zaseti, pohnojeni ¢i postiiku, stavaji se tyto druhové véci
soucasti.*

5 Srov. Elias, K. Soucast véci a piisluSenstvi véci. Ad Notam, 2007, ¢. 4.:,,0 soucastech pozemku se tak
vyskytuji jen zvlaStni ustanoveni ve specialnich zakonech. Tak horni zakon (zakon ¢&. 44/1988 Sb.)
vyslovné oznacuje loziska nevyhrazenych nerost — na rozdil od lozisek nerostii vyhrazenych — za soucést
pozemku. Podle vodniho zakona (zakon ¢. 254/2001 Sb.) nejsou soucésti pozemku ani povrchové vody
(pfirozené se vyskytujici na zemském povrchu), ani vody podzemni (pfirozené se vyskytujici pod
zemskym povrchem v pasmu nasyceni v pfimém styku s horninami vcetné vod protékajicich drenaznimi
systémy a vod ve studnich). Podle lazeniského zakona ¢.164/2001 Sb., nejsou pfirodni 1é¢ivé zdroje, ani
zdroje pfirodni mineralni vody soucastmi nebo piislusenstvim pozemkl. Zakon o rybarstvi (z.c. 99/2004
Sb.), ktery charakterizuje rybnik jako vodni dilo, odliSuje vlastnika rybnika a vlastnika pozemku, ac¢ z
hlediska soukromého prava rybnik samostatnou véci byt nemtize, nebot’ jej nelze oddé€lit od pozemku
tvoticiho jeho dno a biehy (R 23/99).“



uzivany.'® Pfislugenstvi musi mit povahu samostatné véci, existovat vedle v&ci hlavni a
byt sni spojeno hospodarskym ucelem. Z povahy pftisluSenstvi plyne, ze musi
vlastnicky nalezet jen jednomu vlastnikovi. Toto pravidlo vSak nevyluuje moznost
existence odvozenych wuzivacich, zejména najemnich vztahli k vécem tvoficim
ptislusenstvi. Za prisluSenstvi pozemki se pravidelné¢ povazuji napi. kilny, studny,
altany nebo jiz zminéné oploceni.

Pro wuzivaci prava kpud€, respektive pozemktum, jejichz charakteristika je
pfedmétem této prace je dulezit¢ doplnit, Ze pravni ukony tykajici se pozemku se
automaticky nevztahuji také na jeho prislusenstvi, to je nezbytné v dané smlouvé
vymezit.!” Pro praxi tak Ize z uvedeného vyvodit, Ze disponuje-li se s pozemkem, napf.
uzavird-li se ndjemni smlouva, je nutno piesné uvést, jaké ptisluSenstvi je pronajimano

spolu s nim, a to pfesnym ozna¢enim a popisem.

' Ustanoveni § 121 odst. 1 z.&. 40/1964 Sb., obéansky zdkonik

17 Srov. napf. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 3 Cdon 1053/96: , Piisludenstvi véci mize byt prevedeno
na nového nabyvatele, a to bud’ zaroven s véci hlavni nebo nezavisle na tomto pievodu. Nepiechazi vsak
vzdy bez dalSiho na nabyvatele véci hlavni. Pii dispozicich musi byt proto vedle véci hlavni uvedeny a
fadné identifikovany také véci, jez jsou jejim ptislusenstvim.*



3. Uzivaci prava k pidé

Uzivani puady je v porovnani s uzivanim jinych véci znacné specifické. Pricina
tohoto jevu spocivd zejména ve zvlastnostech, kterymi je ptida jako zemsky povrch
nadana, ale také v potiebé jejiho efektivniho vyuziti (soubézné i postupné) k riznym
ucelim a rliznymi osobami. Jak jiz bylo uvedeno v ptedchozim vykladu, puda (ve
smyslu ¢asti zemského povrchu — pozemek, parcela) se uzivanim nespotiecbovava, a to
vlastnosti, nikoli vSak jeji Uplny zanik. V tad¢ ptipada se Ize dokonce setkat i s tim, ze
uzivani ma na stav ptidy kladny vliv a jeji vlastnosti zlepsuje. Uzivani pudy je pak $irsi
V tom sméru, ze zahrnuje nejen pravo uzivat povrch pozemku, ale 1 prostor nad a pod
zemskym povrchem, ovSem pokud tomu nebrani jiny pravni vztah. VSechna vySe
uvedena specifika pudy se pak odrazi v obsahu uzivacich prav.

Nejsirsi moznost uzivat pozemek mé piedevSim sam jeho vlastnik. Stejné jako
vlastnik jinych véci i on je opravnén v mezich zdkona ptedmét svého vlastnictvi, tedy
pozemek drzet, uzivat, pozivat jeho plody a uzitky a nakladat s nim,"® pfirozensd svymi
rozhodnutimi a ve svém zajmu. Vlastnik mé& pravo uzivat pozemek zisadné
k jakémukoliv ucelu. Toto své opravnéni muze realizovat napf. tim, Ze na pozemku sam
hospodafi, vyuziva jej pro své potieby k rekreacni cCinnosti nebo k cinnosti
podnikatelské. Ve svobodném rozhodovani ohledné zplisobu vyuZiti pozemku je vSak
omezen. Pokud by tak napf. chtél zménit ucel uzivani zménou druhu pozemku,
neobejde se toto jeho rozhodnuti bez povoleni piisluiného statniho organu. Cetna
omezeni a povinnosti vlastnikovi plynou rovnéz piimo ze zékona,"® rozhodnuti
spravniho ufadu ¢i soudu, nebo jsou zaloZena ukony samotného vlastnika. Z vySe
uvedené¢ho tedy plyne, ze vlastnikovo oprédvnéni pozemek uzivat je opravnénim
V nej$ir§i mozné mite, nikoli v§ak opravnéni neomezené.

Vlastnik ma pfirozené pravo svij pozemek ovladat, tedy jej drzet. Opravnéni drzet
je tak predpokladem vykonu vSech ostatnich opravnéni. Kromé této drzby, jako jednoho
Z prvku obsahu vlastnického prava vsak lze rozliSovat i drzbu jako samostatny pravni
titul, svédcici osobé¢ od vlastnika odlisné. Oznacuje se ji stav, kdy véc ma a naklada s ni

jako se svou o0soba, ktera neni vlastnikem v plném rozsahu prav. Ptesto tato drzba véci

18 Ustanoveni § 123 z. & 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik
19 Napt. z. &. 289/1995 Sb., lesni zakon, z. &. 114/1991 Sb., o ochrané p¥irody a krajiny



nemovité ,,nevlastnikem® poziva pravni ochranu a to pii splnéni dvou podminek, které
platny ob&ansky zakonik pozaduje pro tzv. drzbu opravnénou.”® Od drzby opravnéné je
vsak tieba odliSovat stav, kdy osoba sice fakticky né¢jakou véc ovlada, ale nikoli ve vite,
ze mu vlastnickym pravem patii. Tato osoba, kterou nazyvame detentorem, se k véci
chova jako k cizi, je si tedy védoma toho, ze vlastnické pravo k ni patii nékomu jinému.
To, ze ma véc u sebe, je vysledkem pravniho vztahu zaloZzeného napf. néjemni
smlouvou, kdy jeji pravidelnou soucasti je poskytnuti véci do docasného uzivani.?

Lze tedy uzaviit, Ze pozemkové vlastnictvi neni jedinou pravni instituci, kterd
umoziuje subjektu drzet a uzivat pozemek. Existuji i instituty jiné, které zajist'uji stejny
nebo obdobny cil, totiz pfisvojovani uzitné hodnoty pozemku jeho uzivanim.
Vysledkem oddélovani vlastnictvi od uzivani pidy je tak vznik zvlaStnich prévnich
nastroju, kterymi jsou uZivaci prava k pudé.

Uzivaci prava kK pud¢ Ize charakterizovat jako pravni prostiedky, na zakladé kterych
osoba od vlastnika odli§nd uzivé a drzi (mé v detenci) pozemek jako vé&c.?? Nedochazi
jimi ke zméné& vlastnika. Ten pouze disponuje svym opravnénim pozemek uzivat, a to
tak, Ze ho pfenasi svobodnym projevem ville na jiny subjekt. Po dobu trvani takového
uzivaciho préva, jakym je napf. najem, ma vlastnik povinnost se uzivani pozemku
zdrzet. Pokud tedy pozemek pienecha do uzivani jiné osobé, je tato jako detentor
chranéna proti vSech neopravnénym zasahlim, a to nejen ze strany vlastnika samého, ale
I ze strany kazdé tieti osoby. Obsah uzivacich prav tvofi souhrn prav a povinnosti
urcitych subjektd pfi uZivani pozemku. Je to pak obzvlast' opravnéni pozemek drzet,
uzivat, poptipad¢ se svym uzivacim opravnénim disponovat (napi. prenechat pozemek
do podnajmu dalsi osob&). Na uzivatele ov§em na druhé stran¢ piechéazi téZ povinnosti
vlastnika spojené s uzivanim pozemku stanovené zdkonem, rozhodnutim spravniho
organu ¢i povinnosti, k nimz se zavadzal sam vlastnik. V zavislosti na konkrétni typ
uzivaciho prava, mize byt jeho obsah stanoven zékonem,” dohodou ¢ kombinaci

obou.**Vznik uZivacich prav je na rozdil od doby minulé, kdy vznikaly p¥imym

2 Srov. § 130 odst. 1 z. & 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik

21Srov. Janki, M.: Nemovitosti, koupg, prodej a dalsi pravni vztahy, 2. aktualizované vydani, Computer
Press, a.s., Brno 2006, st. 10

22 Drobnik, J.: Zaklady pozemkového prava, 3. aktualizované a doplnéné vydani, Eva Rozkotové
publishing, Praha 2010, st. 93.

> Napf. z. €. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovéani v pravnich vztazich

? Drobnik, J.: Zaklady pozemkového prava, 3. aktualizované a doplnéné vydani, Eva Rozkotové
publishing, Praha 2010, st. 93
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donucenim, spojen s dispozi¢nimi tkony, které jsou Svobodnym projevem vile
vlastnika pozemku.

V ramci dispozi¢niho prava se tedy vlastnik pozemku miize rozhodnout, Ze jej
pfenecha do docCasného uzivani jiné osobé. V souCasné dobé je toto nakladani
S uzivacim opravnénim Castym a zejména u zemédélské pudy typickym jevem. Jak jiz
bylo nékolikrat zminéno, potiebu plidy nelze uspokojovat vyrobou. Vlastnik pozemku
tak na rozdil od vlastnikii jinych véci neni nucen pozemek prodavat, aby prodejem
pokryl ndklady nutné na jeho vyrobu. Nemusi se obéavat ani ztraty ceny pozemku, pokud
jej ihned neproda. Tyto, ale i jiné pfi¢iny vedou k tomu, Ze pro mnohé z vlastnikll je
vyhodnéjsi pienechat svou pidu do uzivani jinym osobam a piivlastiiovat Si ji skrze
pozemkové renty, tedy neijemného.25

Uzivaci prava k padé¢, respektive pozemkim, se Vv soucasné dob¢ vyskytuji ve dvou
zakladnich pravnich formach, kterymi jsou najem a vypujcka pozemkd. Téz vécné
bfemeno spojené s urcitou osobou je uzivacim pravem. Na rozdil od vySe uvedenych je
vSak pravem vécnym. Specifické uzivaci pravo upravuje zdkon ¢. 219/2000 Sb., o
majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich, a to ve vazbé na
pozemky, jez jsou ve vlastnictvi stdtu. Zakon oznacil organiza¢ni slozky statu a statni
organizace za subjekty prava hospodafit (téz pravo hospodafeni) s majetkem statu,
véetné pozemku, s nimiz hospodafi v ramci své ¢innosti. Pro tyto subjekty pak pravo

hospodafeni26 predstavuje zakladni pravni prostfedkem k jejich uzivani.?’

% Srov. Drobnik, J.: Zaklady pozemkového prava, 3. aktualizované a doplnéné vydani, Eva Rozkotova
publishing, Praha 2010, st. 93-94.

% Pravo hospodateni upravuje téz zvlastni zakon &. 77/1997 Sb., o statnim podniku.

2 Pravo hospodafeni s majetkem statu je oviem irsi neZ samotné uzivaci pravo. Jinymi slovy, jde o
vykon vlastnického prava a jinych majetkovych prav statu. Vedle drzby a uzivani, jde téz o Cinéni
nejruzngjsich pravnich dispozic (pfevody vlastnictvi, ,,pfevody® pfislusnosti hospodafit, pfenechani do
uzivani, zfizeni vécného bfemene). Srov. Havlan, P.. Majetek statu v platné pravni upravé, 3.
aktualizované a podstatn¢ dopInéné vydani, Linde, Praha 2010, st. 137.
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4. Historie uZivacich prav k pidé v CR do roku 1990

Rozhodujici tlohu Vv uzivacich pravech k padé mél u nas do konce Ctyficatych let
minulého stoleti nagjem pozemku. Pravni apravu tohoto institutu obsahoval jak Obecny
zakonik obcCansky z roku 1811, tak obCansky zakonik z roku 1950. Obc¢ansky zakonik
zZroku 1964 (v pavodnim znéni) znal ndjem jiz jen jako prostiedek mozného, ale
nezaddouciho wuzivani zeméd€lské a lesni pady obcany a ,nesocialistickymi®
organizacemi k soukromému hospodafeni. Jiz po roce 1948 byly vytvoteny specifické
pozemkové-pravni uzivaci instituty, jejichz prostiednictvim se uskuteciiovala

exploatace prevazné vétsiny pudy v nasi zemi.

4.1 Zakon ¢. 946/1811 Sb. z. s., Obecny zakonik ob&ansky

Obecny zakonik obcansky (ABGB) byl vyhlaSen patentem z 1. Cervna 1811.
Utinnosti nabyl dnem 1. ledna 1812. Ustanoveni upravujici ndjemni smlouvu byla
obsazena v hlavé dvacaté paté. Zakonik vymezil najemni (pachtovni) smlouvu tak, ze je
ji takova smlouva, podle které nékdo obdrzi uzivani nezuzivatelné véci na urcitou dobu
a za urditou cenu.?® Vyznamné bylo rozliSeni smlouvy najemni a pachtovni. Tou prve
zminénou byla takova smlouva, kterd pfedpokladala uzivani pronajaté véci, aniz by se
dale obdélavala. Pokud vSak bylo uzivani véci spojeno s vynaloZenim pile a namahy,
jednalo se o smlouvu pachtovni. Najem zemédélskych a lesnich pozemkid byl tak
upraven jako pacht. Pokud vSak byly do najmu dany soucasné véci prvého 1 druhého
druhu, smlouva se posuzovala podle povahy véci hlavni. Smlouva se povazovala za
uzavienou, jakmile smluvni strany dosahly konsenzu ohledné podstatnych nélezitosti —
tedy véci (predmeétu) a cen€. Vznikly ndjem (pacht) se zapisoval do pozemkovych knih,
pfiCemz se timto zapisem staval pravem Vécnym.29 Zakonik dale upravil prava a
povinnosti pronajemcu a propachtovalelll na strané jedné a jim odpovidajici prava a
povinnosti ndjemci a pachtyit na strané¢ druhé, podminky placeni nijemného

. T PRV 30
(pachtovného) a v neposledni fed€ i moznosti zruseni smlouvy.

%8 Ustanoveni § 1090 z. &. 946/1811 Sb. z. s., Obecny zakonik ob&ansky

% Jednalo se o ndjemcovo pravo, nikoli povinnost.

%0 Schelleova, 1., Schelle, K.: Civilni kodexy 1811-1950-1964, Masarykova univerzita v Brng-pravnicka
fakulta, Brno 1993, st. 225-232
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4.2 Zakon ¢. 141/1950 Sb., Obéansky zakonik

Obecny zakonik obcansky byl zruSen a nahrazen obcanskym zdkonikem novym,
ktery byl pfijat jako zédkon €. 141 Sb. 25. fijna 1950 s ucCinnosti od 1. ledna 1951.
Zakonik vznikal jiz v prostfedi nucené sovétizace naSeho pravniho fadu, coz se u néj
nutn¢ projevilo, i kdyz ne tak zietelné jako u jinych pravnich piedpisi z té nebo
pozd¢jsi doby. Zcela nové pojeti zaznamenala Gprava prava vlastnického, kdy zakonik
rozliSoval ti1 jeho druhy. Bylo to jednak prévo socialistické, které mohlo mit bud’ formu
statniho vlastnictvi, nebo vlastnictvi druzstevniho. Ohledné n¢ho se zakonik omezil jen
na tvrzeni, ze stat mize druzstviim svétit ¢asti narodniho majetku do trvalého uzivani,
dale vsak tuto otazku upravovaly predpisy zvlastni. Novou kategorii pak bylo
vlastnictvi osobni, jakoZto zakladni prostiedek uspokojovani osobnich potieb ob&and.®
Posledni formou bylo vlastnictvi soukromé, jako vlastnictvi k vyrobnim prostiedktim,
zejména pak k pude, kde méla platit zasada ,,ptida patii tém, kdo na ni hospodaii®.
Rozlisovani forem a druhii vlastnictvi je dulezité pro pochopeni soustavy uzivacich
prav, ktera se k pude¢ v té dobé vytvofila. Vzilo se totiz jejich rozdélovani na ty, které se
tykaly pozemkl v soukromém vlastnictvi a ty, které se vztahovaly k pozemkim ve
vlastnictvi statnim. K bliz§i charakteristice téchto instituti se vratim V pozd¢jSim
vykladu.

Obcansky zakonik v hlavé dvacaté upravoval smlouvu ndjemni, jiZz rozumél
pfenechani véci pronajimatelem najemci, aby ji do¢asné uZival nebo z ni bral uzitky, a
to za L'1platu.32 Pojmovymi znaky této smlouvy tedy bylo pfenechani individualné urcené
véci kuzivani nebo brani uzitkd, Uplatnost a docasnost. Zakonik jiz nerozliSoval
smlouvu najemni a pachtovni. Ndjemni smlouva byla kontraktem konsenzudlnim, kdy
pro jeji vznik byla nutnd dohoda stran o pfedmétu (pozemku) a cené¢ (ndjemném).
Smlouva, jejiz predmétem byl pozemek, musela mit pisemnou formu, nebot’ ji zdkonik

vyzadoval pro vSechny pravni ukony tykajici se nemovitosti.** Pokud §lo o najem

3! Pida se viak neuznavala jako predmét vlastnictvi osobniho. Zakon &. 141/1950 Sb., ob&ansky zékonik
§ 105 - ,,v osobnim vlastnictvi jsou predevs§im pfedméty domaci a osobni potieby, rodinné domky a
uspory nabyté praci (osobni majetek)™

%2 Ustanoveni § 387 z. & 141/1950 Sb., ob&ansky zakonik

3% Ustanoveni § 40 tamtéz. Pisemné formy nebylo tieba, $lo-li 0 najem rodinného domku & jiné stavby
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zemédelskych nebo lesnich pozemki, pozadovalo se K platnosti smlouvy piivoleni
piisluiného okresniho narodniho vyboru.*

Najemné ze zemédelskych a lesnich pozemkl bylo splatné pololetné pozadu k 1.
dubnu a 1. fijnu, pokud vsak nebylo jiné dohody stran ¢i pravidel ve zvlastnich pravnich
predpisech. Smlouvu uzavienou na dobu neuréitou bylo mozno zrusit vypovédi. Slo-li o
vypoved u najmu zemédé€lskych a lesnich pozemk, vypovédni lhiita byla ptlro¢ni a to
ke dni 1. fijna. Najemce m¢él pti skonCeni ndjmu povinnost pozemek vyklidit, a to

nejpozdéji do 10. fijna.35

4.3 Zakon ¢. 40/1964 Sb., Obcéansky zakonik,ve znéni do novely ¢. 509/1991 Sb.

Jiz koncem padesatych let minulého stoleti se zac¢alo poukazovat na to, ze platny
obCansky zakonik plné neodrdzi zmény ve spoleCenském ziizeni a stavad se tak
nevyhovujicim. Byl proto zruSen zdkonem obcanskym zékonikem ¢. 40/1964 Sb., ktery
pravné zakotvil panujici politickou situaci.®® Pravni uprava najemni smlouvy zlstala
velice strohda a v praxi se téméf nevyuzivala. Jeji misto pravné i fakticky zaujala
soustava uzivacich institutli, o nichz bude pojednano v nasledujicim textu.

Obcansky zakonik ptfed novelou pracoval s pojmem ,nijem* pouze v ramci
skromného ustanoveni § 494, vztahujici se k ndjmu pozemkl zeméedélskych. Ve své
podstaté vSak Slo pouze o odkazujici pravni normu, ktera vlastni pravidlo chovani
nestanovila. Na najem zemédélského pozemku se méla piimétené pouzit ustanoveni o
pfenechani nemovitosti k doc¢asnému uzivani,®’ nestanovily-li zvlastni predpisy jinak.
Dalsi zminku &inil obansky zakonik v § 490 odst. 2,® ktery ke vzniku smlouvy o
ndgjmu zemédélskych a lesnich pozemkl vyzadoval souhlas okresniho narodniho

vyboru.

3 7akon & 65/1951 Sb., o pfevodech nemovitosti a prondjmech zem&d&lské a lesni pady. Piivoleni
nebylo tfeba, najima-li zemédélskou nebo lesni puidu organ statni spravy, socialisticka pravnicka osoba
nebo pronajima-li se narodni majetek. Zakon byl zrusen z. ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik

% Schelleova, 1., Schelle, K.: Civilni kodexy 1811-1950-1964, Masarykova univerzita v Brné-pravnicka
fakulta, Brno 1993, st. 354-358

% Vedle ob&anského zakoniku byly v letech 1963 a 1964 vydany jeité dva pravni kodexy, a to z. &.
109/1964 Sb., hospodaisky zakonik a z. ¢. 101/1963 Sb., zadkonik mezinarodniho obchodu

37 Ustanoveni § 397 a 398 obg. zak., ve zn&ni pied novelou

% Ten byl viak zrusen jiz zakonem &. 105/1990 Sb., o soukromém podnikani ob&ant

14



Tato pravni uprava pietrvala az do novelizace obCanského zakoniku, provedenou
zakonem ¢. 509/1991 Sb., u¢innym dne 1. ledna 1992, ktery do naseho pravniho radu

opétovné zavadi obecnou Upravu najemniho poméru zalozené¢ho na smluvnim principu.

4.4 Zvlastni uzivaci instituty k pidé v letech 1948-1990

Jak jiz bylo uvedeno vySe, od pocatku padesatych let minulého stoleti se pfi
uzivani ptidy zacinaji objevovat zcela nové pravni instituty, jejichz zakotveni v nasem
pravnim fadu vyvrcholili pfijetim novych kodexii obcanského a hospodaiského prava
vroce 1964. Uzivaci opravnéni ztitulu najemni smlouvy se Vpraxi téméf
nevykonévalo, jeji misto zaujala soustava zvlaStnich pozemkové-pravnich uzivacich
prav, které se staly hlavnim prostfedkem k uzivani statni i vétSiny soukromé ptdy. Pro
toto obdobi se pak postupné vzilo jejich rozdélovani na ty, které se tykaly pozemki ve
statnim vlastnictvi a ty, které se tykaly pozemku ve vlastnictvi soukromém.

UZivaci prava ke statni pid€ vznikala zejména jako projev tendence statu na
soustiedéni veskeré pudy do svého vlastnictvi. K tomuto ucelu byla vyuzivana teorie
odlucovani uzivani pidy od vlastnického prava. Zakladem této teorie byla mySlenka, ze
vlastnik vZzdy nemusi byt i uZivatelem piady. V byvalém SSSR byla tato idea
realizovana nacionalizaci veSkeré pidy a tim i absolutnim oddé¢lenim vlastnického
prava od uzivani pidy. V naSich zemich nebyly pro provedeni nacionalizace dostatecné
podminky, zejména politického razu, a tak byla zvolena cesta jind. DoSlo k vytvofeni
ucelené soustavy uzivacich prav, jejichZz prostfednictvim byl uZivatel opravnén a
zaroven povinen piisvojovat si uZitnou hodnotu pi’ldy.39 Byla zakotvena zasadni
nezcizitelnost statni pidy (az na nepatrné vyjimky), stat proto svou piidu nepievadél
nikomu do vlastnictvi, a to ani obanim k uspokojovani jejich potieb, ale pouze do
uzivani.

Pro uzivaci instituty k pidé¢ v soukromém vlastnictvi bylo charakteristické oddéleni
uzivacich prav od prava vlastnického, avSak za jeho souCasného zachovani. Jejich
vznik, zanik 1 obsah byl stanoven zakonem, resp. jeho kogentnimi ustanovenimi, které
témeét vylucovaly jakoukoli pravu pravniho vztahu mezi vlastnikem a uzivatelem
pozemku dohodou. Vlastnické pravo k pozemkim, ke kterym nalezel néktery uzivaci

vztah, sice zustdvalo zachovéano, bylo vSak vyrazné potlaceno a jeho obsah omezen.

% Ligka, P.: Pfirucka pro vlastniky pady a jinych nemovitosti, Prospektrum, Praha 1994, st. 20
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Ptevazna vétSina pudy v soukromém vlastnictvi tak jiz nebyla uzivana jeho vlastniky,
nybrz socialistickymi organizacemi z titulu n¢kterého uzivaciho préva.

Obsahem pfevazné vétSiny uzivacich prav bylo 1 pravo dispozi¢ni. Diky tomu mohl
uzivatel, ackoliv nebyl vlastnikem, pfenechat pozemek do uzivani a drzby jinému
subjektu, aniz by mu touto dispozici jeho uzivaci pravo zaniklo. Jako piiklad bych
uvedla jednotné¢ zemédé€lské druzstvo jako vyluéné opravnény subjekt z prava
druzstevniho uzivani. Druzstvo bylo opravnéno pienechat pozemek svym ¢lenim jako
zahumenek nebo k nému zfidit pravo doc¢asného uzivani. Pravo druzstevniho uzivani i
ptes tuto dispozici zlstalo pro JZD zachovano. Mohl tak vzniknout stav, kdy ke
stejnému pozemku existovalo soubézné vice uzivacich prav, ov§em pouze jedno z nich
bylo vykonavano. Jakmile vSak druhotné opravnéni zaniklo, automaticky a v plném
rozsahu se obnovil vykon opravnéni prvotniho. Bylo tak mozZno hovofit o uZzivacich
pravech (uzivatelich) prvotnich a druhotnych. Prvé byly vyrazem ptimého vztahu mezi
vlastnikem a wuzivatelem a zpravidla byly i zvlastnického prava odvozeny. U
druhotnych prav byl vztah mezi vlastnikem a tfetim subjektem (druhotnym uzivatelem)
zprostfedkovan pomoci vztahu prvotniho.40

Uzivani pudy predstavovalo zna¢né mnozstvi nesourodych, mnohdy ne zcela
jednoduchych pravnich vztahli. Pravni uprava byla natolik sloZzitd, Ze vedle uZzivatele
hlavniho* mohl do uZivaciho pravniho vztahu vstoupit jesté subjekt dalsi, které¢ho
teorie oznaCovala uzivatelem vedlejSim. Ten nedisponoval pravem drzby, ale jen
ur¢itymi opravnénimi k cizim pozemkim. Vykonem téchto opravnéni se pak v nezbytné
nutné mife omezoval vykon uzivacich prav vlastnikti a uzivatelti pudy. Pfikladem necht’
slouzi osobni uzivani pozemki, kde hlavnim uzivatelem byl obcan, jehoz vlastnické
pravo nebo pravo osobniho uzivani bylo omezeno ve prospéch vlastnika sousedni
nemovitosti tim, Ze k ni bylo zfizeno pravo cesty.42

V ptehledu tehdejSich pozemkové-pravnich uZzivacich instituti lze vychazet
z nejruznéj$ich hledisek. Vyznamnym tfidicim kritériem je napiiklad charakter

uzivateli pozemkl ¢i riznorodé tcelové urceni pudy. Dle mého nazoru je vSak pro

0 Kolesar, J., a kol.: Ceskoslovenské pozemkové pravo, Panorama, Praha 1987, st. 101 a 102

* Uzivatelem hlavnim byl subjekt, ktery pozemek drzi a uZiva, at’ uz §lo o vlastnika, prvotniho &i
druhotného uzivatele.

42 Kolesar, J., a kol: Ceskoslovenské pozemkové pravo, Panorama, Praha 1987, st. 102
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pochopeni zékladni struktury a funkci jednotlivych uzivacich vztahti vhodné provést

jejich rozdéleni podle kritéria subjektu vlastnika pozemku.

4.4.1 Uzivaci prava K pudé ve vlastnictvi statu

Pravo hospodareni s narodnim majetkem

Zakladni pravni tpravu tohoto institutu, tedy vcetné¢ pozemkl obsahoval zékon ¢.
109/1964 Sb., hospodaisky zakonik® a provadéci vyhlaska k nému &. 119/1988 Sb., o
hospodafeni s narodnim majetkem. Pfedmétem uzivani nebyly pouze pozemky, ale
mohl jim byt veSkery narodni majetek, tedy 1 jiny hmotny majetek, ve vlastnictvi statu.
Podle vyse uvedenych ptedpisit mohlo toto uzivaci pravo vzniknout bud’ originalné,
tedy prevodem ¢i prechodem pudy do vlastnictvi statu nebo odvozeng, a to v pfipadech,
kdy puda jiz ve vlastnictvi statu byla, avSsak ménil se jeji spravce. Subjektem
zptisobilym ziskat piidu do spravy byly vyluéné statni socialistické organizace™ a to za
podminky, ze pidu potiebovaly k plnéni svych ukolii. V pfipad¢, kdy vSak organizace
méla ve spraveé takovy majetek, ktery sama pro své ucely nepotiebovala, byla povinna
postarat se o to, aby byl fadné€ vyuzit jinde. Byla to pak zejména povinnost prevést

spravu na jiny subjekt.

Pravo trvalého uZivani nemovitého ndrodniho majetku

Tento pravni institut zavedl do pravniho fadu jiz obCansky zakonik z roku 1950,
ktery poprvé upravil moznost, aby ¢asti narodniho majetku byly svéfovany nestatnim
socialistickym organizacim do trvalého uzivani. Samotny obsah prava byl pak vymezen
hospodaiskym zékonikem® a vyhlaskou ¢.119/1988 Sb., o hospodateni s nadrodnim
majetkem. Oprdvnénym subjektem z prava trvalého uZzivani byly vyluén€ nestatni
socialistické organizace, a to podle hospodarského zdkoniku zejména druzstevni a
spolecenské. Trvaly uzivatel byl pak povinen majetek uzivat jen k ucelu, ke kterému mu

byl odevzdan. Piedmétem tohoto prava mohl byt nemovity narodni majetek

* Ustanoveni § 63 a nasl. z. &. 109/1064 Sb., hospodaisky zakonik

* Témito organizacemi, které mély piidu ve spravé a které na ni hospodatily byly zejména statni statky,
jiné statni zemédelské organizace, statni organizace lesniho hospodaistvi atd. Pro urcité ucely uzivali
plidu jako spravci také prumyslové podniky, obchodni a dalsi statni organizace. Srov. Kolesar, J.:
Ceskoslovenské pozemkové pravo, Panorama, Praha 1987, st. 110

* Ustanoveni §70 z. & 109/1964 Sb., hospodaisky zakonik
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S ptislusenstvim, tedy nejen pozemky, ale i stavby. V praxi se ovS§em jmenovany institut
realizoval zejména pifi uzivani statni pidy v jednotnych zemédé€lskych druzstvech.
Ptimo ze zakona bylo pravo trvalého uzivani koncipovéano jako bezuplatné. Odevzdani
majetku do trvalého uzivani se uskuteCiiovalo na zaklad¢ hospodaiské smlouvy,
uzaviené mezi organizaci a pifislusSnym okresnim, resp. méstskym narodnim vyborem,
jakozto spravcem majetku. Problematickou byla otdzka dispozi¢niho opravnéni trvalého
uzivatele. Ten byl sice opravnén pidu pifenechat do druhotného uzivani jinym
subjektim (napft. jako zdhumenek, nebo zfidit pravo docasného uzivani), nebylo vSak
mozné pievést samotné pravo trvalého uzivani. K zaniku prava mohlo dojit dvéma
zpusoby, a to dohodou nebo odnétim z divodl neplnéni povinnosti ze strany uzivatele
¢1 ve vy$Sim spoleCenském zdjmu. Organizace se vSak prava nemohla jednostranné

vzdat.*®

Pravo osobniho uZivani pozemkii

Pravo osobniho uzivani pozemkd, jehoz pravni uprava byla obsazena v Casti tfeti
zékona &. 40/1964 Sb., obéansky zakonik? (ve znéni do novely z. & 509/1991 Sb.),
vzniklo jako disledek pojeti, Ze stat svou ptidu nepfevadi do vlastnictvi ob¢and, a to ani
k uspokojovani jejich osobnich potfeb. Bylo tak nemyslitelné, aby obcané nabyli
pozemky ze socialistického vlastnictvi do vlastnictvi individualniho. Jednou z moznosti
jak tyto pozemky uzivat byl institut ,,osobniho uzivani®.

Subjektem opravnénym z prava osobniho uzivani mohly byt pouze fyzické osoby —
obcané (piip. manzelé ¢i jiné piipady spoleCenstvi vice fyzickych osob), které vSak
smély pozemky uzivat vyluéné k ucelim, jez taxativné stanovil zédkon. Obcansky
zakonik®® rozeznaval ucely ctyfi. Podle n&j mohlo byt pravo osobniho uzivani zifizeno
za UCelem vystavby rodinného domku, rekreacni chaty, garaze ¢i zfizeni zahradky.
Uvedené ucely se vztahovaly téz k uzivani pozemku, na némz jiz byly tyto stavby a
zahradky zfizeny. Pojmovym znakem tohoto institutu byla ¢asova neomezenost,

déditelnost a 1'1platnost.49 Pfedmétem prava osobniho wuzivani byl pozemek

*® Liska, P.: Piiruka pro vlastniky ptdy a jinych nemovitosti, Prospektrum, Praha 1994, st. 35-36

T Ustanoveni § 198 az 221 obg. zék.

*8 Ustanoveni § 198 tamtéz

* Bezplatng jej bylo mozno zfidit, §lo-li o ptipad, kdy se ziizovalo na zakladé § 135 obcanského
zakoniku, tj. v disledku vydrzeni nebo kdy tak stanovil zvlastni pravni ptedpis
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v socialistickém spolecenském vlastnictvi (pfedevsim ve vlastnictvi statu),® avsak
pouze takovy, ktery splioval uréitd objektivni kritéria stanovena obcanskym
zékonikem. Pfedev§im se muselo jednat o pozemek, ktery mél vyse uvedenym uceltiim
slouzit dle izemniho planu ¢i izemniho rozhodnuti, nebo jiz jim v praxi slouzil. Pida
urcend k jinym ucelim, zejména pak zeméd¢elska, nesméla byt ke ziizeni prava pouzita.
V osobnim uzivani mohl mit ob&an ke stejnému ucelu jen jeden pozemek.”* Ob&ansky
zékonik rovnéz stanovil jeho maximalni vymeéru, ktera mohla byt piekroCena pouze
vyjimecné, a to tehdy, kdyby jinak vznikl pozemek nevhodného tvaru.

Pomérné slozity byl proces vzniku tohoto institutu. Prvni pravni skutecnosti, ktera
vedla K jeho zfizeni, bylo rozhodnuti okresniho narodniho vyboru o piidéleni pozemku
do osobniho uzivani.”* Okamzikem nabyti pravni moci tohoto rozhodnuti, jakoZto
administrativné pravniho aktu, vzniklo ob€anovi subjektivni pravo na uzavieni dohody
o zfizeni prava osobniho uzivani. Tuto dohodu pak s obanem uzaviral mistni narodni
vybor nebo jind socialisticka organizace, ktera meéla pozemek ve spravé ¢i ve
vlastnictvi. Nachazel-li se vSak pozemek v jiném spoleCenském vlastnictvi nez ve
statnim, nebylo vylouceno, aby dohodu uzavtela i druzstevni pfipadné jina spolecenska
organizace. Zakon pak pod sankci neplatnosti vyzadoval uzavieni dohody v pisemné
formé. V potadi tieti pravni skutecnosti pak byla registrace dohody statnim notéfstvim.
Jednalo se o konecny akt, kterym se proces vzniku prava osobniho uzivani dovrsil,
nebot’ dohoda byla uginna az touto registraci.”®

Zavérem je tfeba podotknout, Ze pravo osobniho uZivani nebylo samostatné
smluvné prevoditelné. Uzivatel tak mohl s pozemkem disponovat pouze nepiimo, a to
pfevodem stavby na pozemku do vlastnictvi jiného ob¢ana. Timto pfevodem totiZ pfimo
ze zékona na nabyvatele pfechdzelo i pravo osobniho uZivani.

K zaniku prava dochazelo dohodou uzavienou v pisemné formé nebo zruSenim

prava ze strany soudu z diivodu taxativné uvedenych v zakong¢.

%0 Pravni uprava viak nevyluCovala vznik tohoto institutu k pozemkim v jinych forméach tehdejsiho
socialistického vlastnictvi, napf. ve vlastnictvi druzstevnim

51 Zakon vsak nevyluGoval osobni uZivani vice pozemki k riiznym ucelim. Uzivatel tak mohl mit
V uzivani celkem pozemky Ctyii

%2 Respektive vydrzeni, v jehoz diisledku vzniklo ob&anovi pravo na uzavieni dohody o osobnim uZivani
5 Lazar, J., Svestka, J.: Ob&anské pravo hmotné I., Panorama, Praha 1987, st. 373-378
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4.4.2 Uzivaci prava k pudé ve vlastnictvi soukromém

Pravo druZstevniho uZivani pozemkii

Vznik tohoto uzivaciho prava k pudé lze spojovat zejména se socialistickou
prestavbou zemédélstvi. Jeho cilem bylo nahradit malovyrobu, zabezpefovanou
individualnimi zeméd¢lci, formou zemédélského velkovyrobniho hospodateni, to vse
pii zachovani soukromého vlastnictvi k pfedmétné pudé. Pravo druzstevniho uzivani se
formovalo postupné,54 podrobnou upravu vSak zavedl az zdkon ¢. 49/1959 Sb., o
jednotnych zemédélskych druzstvech, ktery pak v 70. letech nahradil zdkon ¢. 122/1975
Sb., 0 zemédélském druzstevnictvi.

Institut bylo moZzno charakterizovat jako originarni, jehoz obsah byl stanoven
zdkonem a ktery byl na obsahu vlastnického prava nezavisly. Jeho pojmovymi znaky
byla Casovd neomezenost a bezplatnost. Objektem prava druzstevniho uzivani byly
pozemky sdruZené Eleny do JZD, a to nejen ty, které &len druZstva vlastnil v okamziku
vstupu do druzstva, piip. je ziskal pozdé&ji za trvani svého cClenstvi, ale rovnéz ty, na
nichz hospodafil, aniz byly v jeho vlastnictvi (napf. z titulu najemni smlouvy). Nutno
podotknout, Ze povinnost sdruzit vSechny své pozemky pattfila k zakladnim ¢lenskym
povinnostem.

Subjektem opravnénym z prava druzstevniho uzivani bylo vylucné jednotné
zemé&délské druzstvo jako celek, které bylo opravnéno uzivat piidu ke vSem ukoliim, jez
byly pfedmétem jeho ¢innosti, v podstaté tedy stejnym zpusobem, jako kdyby bylo
jejim vlastnikem. Mezi nejvyznamngj$i opravnéni druzstva nélezelo predevSim pravo
stavby ale také pravo ptivlastiovat si vysazené porosty. Platilo, Ze veskeré porosty na
sdruzenych pozemcich, véetn¢ porostii trvalych (ovocné stromy), byly ve vlastnictvi
druzstva.®® Pravo druzstevniho uzivani bylo koncipovano jako S$iroké dispozi¢ni

’ v 7 v . . .. 57 v I v v
opravnéni, kdy druzstvo sice nemohlo pozemky zcizit,” bylo v8ak opravnéno pienechat

* Jiz z. & 69/1949 Sb., o jednotnych zem&d&lskych druzstvech zalozil povinnost Elend druZstev sdruZit
pozemky a odevzdat do vlastnictvi druzstva ostatni vyrobni prostfedky (budovy, Zivy a mrtvy inventar,
zasoby atd.)

% S vyjimkou pozemkil, které zakon &i vzorové stanovy z povinnosti sdruzit vylugovaly, napf. pozemky,
na nichz byly zfizeny stavby, které mohly byt pfedmétem osobniho uzivani, nadvoii domi, zahrady do
urcité vymery atd.

% Prolomeni zasady, Ze porosty jsou sou¢asti pozemku a jako takové nalezi jeho vlastnikovi

> Pravo pozemky zcizit (pfevést vlastnictvi) m&l jen jejich vlastnik, tj. ¢len druZstva, aviak pouze se
souhlasem druzstva. Tento souhlas se nevyzadoval, pokud §lo o darovani pozemku statu
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je do uzivani jiné socialistické zemedélské organizaci ¢i zfidit druhotné uzivaci pravo
ve formé do&asného®® nebo zahumenkového uZivani.

Préavo druzstevniho uzivani mohlo dle Gpravy obsazené v zakon¢ ¢. 122/1975 Sb., o
zemede€lském druzstevnictvi zaniknout pouze prevodem ¢i piechodem sdruzeného
pozemku do socialistického spolecenského vlastnictvi. Pravo zdsadné nezanikalo
zanikem ¢lenstvi v JZD. Casteéné posileni postaveni vlastnika, i pokud jde o moznost
zéniku prava druzstevniho uzivani, pfinesl zdkon ¢. 90/1988 Sb.> a zejména zakon C.

162/1990 Sb.,%° ktery zakon o zeméd¢€lském druzstevnictvi z roku 1975 novelizoval.

Pravo uZivani pudy a jiného zemédélského majetku K zajisténi vyroby

Jednalo se o uzivaci pravo, jehoz kofeny sahaly Kinstitutu tzv. povinného
(nuceného) neijrnu.61 Pramenem pravni tpravy byl zédkon ¢. 123/1975 Sb., o uZzivani
pudy a jiného majetku k zajisténi vyroby, jez ze zminénych pravnich ptredpist vychazel.
Zakladnim cilem tohoto institutu bylo zabezpecovat obdélavani zemédélské pudy
V pracovné nezajisténych hospodafstvich soukromych rolniki. Pokud totiz tito nedostali
svému zavazku piidu fadné obdélavat, mohl okresni narodni vybor zfidit uzivaci pravo
administrativnim rozhodnutim.®* Hlavnim predmétem tohoto uzivaciho prava byla
puda, a to pida zemédélska, spolu sni téz jiny zeméd€lsky majetek v soukromém
vlastnictvi.®® V omezeném rozsahu se predmétem uzivani stavala i ptida nezemédélska,
nikoli vSak pozemky lesni. Pravo uZzivani pldy k zajiSténi vyroby bylo specifickym
pozemkove-pravnim uzivacim institutem s obsahem obdobnym, jaky mélo pravo
druzstevniho uzivani pidy sdruzené Cleny JZD do druZstva. Stejné tak se jednalo o

pravo, jehoZ obsah byl stanoven zdkonem, bylo zasadné nezavislé na vlastnickém pravu

% Toto pravo se vztahovalo k sdruzenym pozemkiim, které nebylo mozno hospodarné a Gi¢elné vyuzit pro
socialistickou zemédélskou velkovyrobu. Pirenechdvaly se proto jinym statnim, druzstevnim ¢i
spoleCenskym organizacim, nebo i jednotlivym ¢lenlim druzstva pro zeméd¢€lské i nezeméde€lské vyuziti.
* Podle n&j se druzstvo mohlo vzdat prava druzstevniho uZivani k pozemku, ktery byl dle zvlastnich
predpisti urCen k zastavéni, a to ve prospéch vlastnika a po predchozim souhlasu okresniho narodniho
vyboru, pokud takovy pozemek mohl byt pfedmétem préva osobniho uzivani.

%0 Zavedl moznost vraceni penechanych pozemkii na zéklad vypovédi ke dni 31. prosince b&zného roku
81 Upraven v z &. 55/1945 Sb., o pomoci rolnikiim pii uskute&iovani zemédé&lského vyrobniho planu. Ten
nasledné zrusen a nahrazen vladnim nafizenim ¢. 50/1955 Sb., o nékterych opatfenich k zajisténi
zemédelské vyroby.

%2 Nejprve byl vlastnik vyzvan, aby pidu daroval do vlastnictvi stitu. Pokud na toto feSeni nepfistoupil,
vedl jej ONV k uzavieni pisemné smlouvy se zeméd€lskou organizaci.

%3 Zemé&dslskym majetkem se v t&chto souvislostech rozumélo provozni zafizeni (hospodaiské a jiné
budovy), zivy a mrtvy inventaf, osivo, sadba, krmiva apod.
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k pozemku a nebylo jej mozno ménit ani dohodou. Bylo pravem originrnim, trvalym®
a bezuplatnym. Subjektem opravnénym k uzivani byly tehdejsi socialistické zeméd¢€lské
Organizace,65 jez mély pfimo ze zdkona Siroka uzivatelskd opravnéni, vCetné prava
stavby. Nutno pfipomenout, ze zplusobilym subjektem nemohly byt v zadném ptipadée
fyzické osoby, tedy ob¢ané, ani ty socialistické organizace, jez nebyly ve smyslu zdkona
povazovany za organizace zemedélskeé.

V souvislosti se vznikem tohoto uzivaciho prava byl vlastnik zasadn¢ omezen ve
vykonu vlastnickych prav, nebot’ ztratil nejen opravnéni sviij pozemek uzivat, ale téz
pravo rozhodovat o jeho piipadném pienechdni do uzivani jinym subjektim.
Vlastnikovi tak zlstalo zachovdno jen opravnéni disponovat s vlastnictvim svého
pozemku, byt omezené, nebot’ i ke zcizeni pidy byl vyZadovéan souhlas jak uzivatelské
organizace, tak vécné i mistng prislu§ného narodniho vyboru.®® Naproti tomu dispozice

vy ’ , £y v , . . 67
s uzivacim pravem nalezely uZivatelské organizaci.’®

Pravo uZivani k zajisténi lesni vyroby a ostatnich funkci lesa

Zakladnim pravnim predpisem upravujicim zasadni otazky na Useku lesniho
hospodaftstvi, v€etné tohoto zvlastniho uzivaciho institutu, byl zakon ¢. 61/1977 Sb., o
lesich. Pravo bylo svym obsahem obdobou prava uzivani k zajiSténi zemed¢€lské vyroby
S tim rozdilem, Ze jeho predmétem mohly byt vyluéné lesni pozemky v soukromém
vlastnictvi obcanli a nesocialistickych organizaci. Toto uZivaci pravo se vSak
nevztahovalo na lesni pozemky v soukromém vlastnictvi, které uzivaly JZD na zéaklad¢
prava druzstevniho uzivani. 1 pro tento institut bylo typické oslabeni postaveni
soukromého vlastnika pudy, pfi zachovani jeho individualniho vlastnictvi. Subjektem
prava uzivani lesnich pozemkd byly dle lesniho zakona stitni organizace lesniho
hospodaistvi. Ze zdkona rovnéz vyplyvalo, ze vSechny porosty na lesnich pozemcich

uzivanych statni organizaci byly ve vlastnictvi statu.®® Pravo bylo zfizovéno jako

® Zakon spojoval zanik prava jen s pievodem & piechodem pidy a jiného zemddélského majetku do
socialistického spolecenského vlastnictvi. Na jeho existenci neméla vliv ani zména v osob¢ vlastnika.

% Zejména zem&délska druzstva, statni statky, statni plemenaiské, Slechtitelské a semenaiské podniky,
skolni statky apod.

% Té&chto souhlasi nebylo tieba pouze v piipads, Ze se jednalo o dispozice do socialistického
spolecenského vlastnictvi.

® Organizace mohla pozemky, které sama nemohla hospodarng vyuzit, prenechat do doasného uZivani
jiné statni ¢i druzstevni organizaci apod. na zakladé pisemné smlouvy.

% Lesni porosty na lesnich pozemcich uZivanych JZD nebo jinou zemé&d&lskou druzstevni organizaci byly
ve vlastnictvi té€chto organizaci.
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bezuplatné a trvalé. Vedle ptevodu ¢i prechodu pozemki do socialistického vlastnictvi
mohlo zaniknout jen v dusledku trvalého vynéti pozemka z lesniho pudniho fondu a

jeho prohlasenim za soucast zeméd¢lského pudniho fondu.®®

Pravo bezplatného uZivani rybniki

Uzivani rybnika upravoval § 4 zakona ¢. 102/1963 Sb., o rybafstvi. Podle né¢j mohl
ptislusny okresni narodni vybor ptidé¢lit pozemky v soukromém vlastnictvi, na nichz se
nachdzely rybniky hospodatsky vyuzitelné, avSak pro tento ucel fddné nevyuzivané, do
bezplatného uZivani socialistické organizaci.”® Uzivatel byl pak opravnén ke viem
opatienim, jichz bylo k fadnému hospodaieni na rybniku tfeba. Institut byl upraven

obdobné jako pravo k zajisténi zem&dglské vyroby.”

Vedle vyse uvedenych pozemkové-pravnich uzivacich institutd se uplatinovaly 1 dalsi, a

to jiz bez rozliSeni vlastnictvi k pozemkiim.

Nahradni uZivani pozemki

Rozvoj socialistické zeméd€lské velkovyroby a s ni spojena potieba centralizace
pudy do vétsich celkli byly spojeny s vytvorenim dal§iho uzivaciho institutu — S pravem
nahradniho uzivani pozemkd. Vladni nafizeni ¢. 47/1955 Sb., o opatfenich v oboru
hospodaisko-technickych tprav pozemki,’? jej vymezovalo jako Casové neomezeny,
bezuplatny uZzivaci institut, na jehoz zakladé byl vlastnikovi pozemku za jeho pozemek
pridélen do tzv. ndhradniho uzivani pozemek jiny, protoze vlastni pozemek, zahrnuty do
probihajicich pozemkovych uprav, mél byt dale vyuzit pfi zemé&délské velkovyrobs.”
Pozemkové upravy se tak neprovadély vymeénou vlastnického prava k pozemkim, ale
jen zménou v jejich uzivani. O vzniku prava ndhradniho uzivani rozhodoval organ

okresniho narodniho vyboru, a to v ramci specidlniho fizeni, v némz schvaloval projekt

% Kolesar, J.: Ceskoslovenské pozemkové pravo, Panorama, Praha 1987, st. 139-142

"% Témi byly organizace statniho rybaistvi nebo organizaéni slozky Csl. rybaiského svazu.

™ pekarek, M., Priichova, L.: Pozemkové pravo, Masarykova univerzita, Brno 1996, st. 145

"2 Pfedmétem nafizeni byla problematika pozemkovych tprav, jejichz cilem bylo zajistit velkovyrobni
zpusob vyuzivani pudy. Srov. Prichova, I. Nékteré problémy spojené S pravem nahradniho uzivani.
Casopis pro pravni védu a praxi, 1994, ¢. 4, st. 108.

® Pozemky, které byly vlastnikovi odebrany, ziskalo do uZivani druzstvo nebo jiny zemé&d&lsky podnik.
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hospodaisko-technickych tiprav. Objektem HTUP byly zemédélské, popt. i
nezemé&dglské pozemky, pokud nebyly z provadéni Gprav vylouceny.

Opravnény uzivatel mél k pozemku v nahradnim uzivani rozsahla prava. Mél pravo
na vynos z pozemku, mohl ménit jeho podstatu, m¢l dokonce i pravo stavby. Nemohl
vSak nahradni pozemek zcizit (prodat, darovat), jelikoZ toto opravnéni nalezelo vylucné

vlastnikovi pozemku.

Zdahumenkové uZivani pidy

Pravni uprava zdhumenkového uzivani vychéazela z ustanoveni § 43 zakona C.
122/1975 Sb., o zeméd€lském druzstevnictvi a pravidel, které pro tento institut
zakotvily tzv. Vzorové stanovy JZD. Ve stanovach jednotlivych zemédé€lskych druzZstev
pak bylo mozno nalézt specifickou upravu tohoto prava, a to vzdy sohledem na
konkrétni poméry.” Dle vyse uvedenych predpist, kazdy &len druZstva okamzikem
vzniku ¢lenstvi nabyl narok na ptfid€leni uréité omezené vyméry zemédélské pudy do
uzivani jako tzv. zahumenek. K zaloZeni prava mohlo druzstvo vyuzit veskeré
pozemky, které obhospodarovalo, bez ohledu na jejich vlastnicky rezim. Zahumenkové
uzivani pudy bylo uzivacim institutem Casov€é neomezenym, bezuplatnym, jehoZz
subjektem byl Clen druzstva nebo jeho rodina.’ Bylo svym charakterem pravem
osobnim, nebot’ jeho ucelem bylo uspokojovani osobnich potieb ¢lena a jeho rodiny

drobnou zeméd¢lskou vyrobou.

Docasné uZivani

Pravo docasného uzivani pozemkd nemélo povahu samostatného pozemkove-
pravniho uzivaciho institutu, ale jednalo se viceméné o vedlejsi uzivaci vztah, ktery
mohl byt odvozen bud’ od prvotniho uzivaciho prava anebo od vlastnického prava
jiného subjektu. Pravo docasného uzivani tak mohlo vystupovat v postaveni prvotniho,
tak 1 druhotného uzivaciho institutu. Pravni Gprava pak byla zpravidla soucasti toho

ptedpisu, ktery reguloval samotny prvotni uzivaci vztah.

™ Vyloueny byly napf. pozemky slouZici obrané statu, cesty, vodni cesty, hibitovy, lesy, stavebni
pozemky atd.

" Tato uprava zvlastni viak musela respektovat platnou zdkonnou tipravu

’® Pridélovani zahumenki se uskute¢iiovalo bud’ na jednotlivé &leny nebo rodinu &lena. Celkovéa vyméra
pozemkl vSak nesméla pfesahnout stanovenou maximalni hranici pro rodinu (nejvyse 0,5 ha, resp. 1 ha
V horskych nebo bramborafsko-ovesnych oblastech), bez ohledu na to, kolik ¢lenti JZD patiilo do jedné
rodiny. Srov. Kolesar, J.: Ceskoslovenské pozemkové pravo, Panorama, Praha 1987, st. 155-156
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| v obdobi pted listopadem 1989 byly fyzické osoby opravnény vlastnit pozemky, a
to jak zemédélské, tak nezemédélské, s vyjimkou téch, jejichz vyhradnim vlastnikem
byl stat. Tyto pozemky pak mohli obfané uzivat bud’ sami anebo je mohli smluvné
pienechat do docCasného uzivani jinym osobam. Takovy pravni vztah se pak fidil
ustanovenim § 397 a 398 obcanského zakoniku. Tento institut v podstaté¢ nahrazoval
najemni vztah, ptipadné¢ pravni vztah vypujcky, v zavislosti na tom, zda jej smluvni
strany sjednaly jako uplatny & nikoli. Ugelem prava docasného uZzivani bylo zabezpegit
uspokojovani osobnich potieb obcani spojenych suzivanim pldy, avSak pouze
takovych, které odpovidaly docasné existenci tohoto uZivaciho prava.”’ Pravni
skutecnosti, ktera vedla ke vzniku prava docasné¢ho uzivani, byla smlouva uzaviena
mezi obanem a vlastnikem pozemku. Vlastnik vSak byl zpusobily takovy dispoziéni
ukon ucinit jen za pfedpokladu, ze byl sdm oprdvnén pozemek uzivat.”® Uzivatel smél
pozemek uzivat jen dohodnutym zplGsobem, mlcela-li smlouva, pak obvyklym
zpuisobem odpovidajicim ucéelu, kterému pozemek slouzil. K zaniku prava dochézelo
pfedevs§im uplynutim sjednané doby nebo doby, v némz bylo nebo mohlo byt dosazeno
ucelu do¢asného uzivani, dohodou nebo rozhodnutim soudu na navrh vlastnika

Nyni bych se zaméfila na pravo doCasného uzivani v postaveni druhotného
(odvozeného) uzivaciho prava. U pozemkil ve vlastnictvi statu, k nimz bylo ziizeno
pravo hospodateni nebo které byly dany do osobniho uzivani, tehdejsi platna pravni
uprava vyslovné umoziiovala, aby je opravnény prvotni uzivatel (fyzickd osoba u
osobniho uzivani nebo statni pravnickd osoba u prava hospodatfeni) pfedal smluvné do
docasného uzivani dalSimu subjektu. Organizace, které mély statni pidu ve sprave, ji
vS§ak mohly pienechat do uzivani, jen pokud ji do¢asné nepotiebovaly k plnéni svych
ukolt. Docasnym uzivatelem mohly byt tehdejSi statni, tak i nestatni socialistické
organizace,” nebo téz fyzické osoby (v tomto pfipadé¢ se aplikovala Uprava
v obCanském zakoniku). U docasného uzivani statni pidy obCany se navic vyZzadovala

podminka uzivani jen pro osobni potiebu. Obecné zavaznad uprava trvalého uzivani

" Pravo dogasného uZivani bylo mozno zalozit za ugelem ziizeni do¢asné stavby v osobnim vlastnictvi,
zahradky, piipadné téz za ugelem péstovani zemédélskych plodin. Srov. Kolesar, J.: Ceskoslovenské
pozemkové pravo, Panorama, Praha 1987, st. 152

"8 Vlastnik nemohl dat do dogasného uZivani napf. pozemky, které sice byly v jeho vlastnictvi, ale
v uzivani JZD na zéklad¢ prava druzstevniho uzivani.

" Dle ustanoveni § 71 hosp. zak. pravo doasného uZivani pidy ve stitnim vlastnictvi mezi
socialistickymi organizacemi vznikalo na zaklad¢ hospodaiské smlouvy, jejiz nalezitosti upravoval § 348
hosp. zak. Pravo mohlo byt ziizeno uplatné nebo za urcitych podminek i beziplatné.
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vznik prava docasného uzivani sice neumoziovala, v praxi se ovSem tento institut
vyuzival a pfiméfené se na néj aplikovala pravidla chovani tykajici se docasného
uzivani odvozeného od prava hospodareni s ndrodnim maj etkem.®°

Pozemky, které byly prvotné uréeny k uzivani k zajisténi zemedélské (lesni) vyroby
nebo Kk druzstevnimu uzivani, mohli jejich uzivatelé rovnéz smluvné pievést do
docasného uzivani tietim osobam (a to jak fyzickym osobam, tak pravnickym osobam),

za podminek obsazenych v jednotlivych piedpisech upravujicich dané prvotni uzivani.

80 Pekarek, M., Prchova, I.: Pozemkové pravo, Masarykova univerzita, Brno 1996, st.151
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5. Proces transformace uzivacich prav k pudé

Pro oblast zeméd¢€lstvi a lesnictvi byla v minulosti pfiznacnéd nadiazenost uzivacich
vztahii k ptidé nad vztahy vlastnickymi. Puda, kterou vlastnily fyzické osoby, byla ve
vétsSing€ pripadd neomezené uzivana subjekty odliSnymi od vlastnika, a to na zaklade
zvlastnich uzivacich prav, vytvofenych a hojn¢ vyuzivanych po roce 1948. Tato uzivaci
prava se vyznacovala nezrusSitelnosti a trvalosti. Uzivatel mél v daném préavnim vztahu
takova opravnéni, kterd by pftisluSela vlastnikovi, pficemz samo pravo vznikalo piimo
ze zékona nebo jednostrannym administrativnim opatienim bez moznosti jeho
ukonceni.

Rok 1989 ptinesl zasadni zménu spolecenskych pomérl a na ni navazujici zmény
v pravnim fadu. Do té doby prosazovana preference z4jmu na zajisténi zeméd¢lské,
lesni aj. vyroby nad zdjmy individualnimi pfestala v novém spoleCenském prostiedi
vyhovovat. V pozemkovych vztazich mé¢l zasadni vyznam jiz Gstavni zakon ¢. 100/1990
Sb., 8 ktery v ¢l. 7 prohlésil rovnost vSech druhii a forem vlastnictvi (odstranil tak
diskriminaci vlastnictvi soukromého). Priorita vlastnického prava nad z4my
celospoleCenskymi se pak nutné musela projevit 1 v pravni upravé pozemkovych
uzivacich vztahl. Prvni zménu do dosavadnich prakticky nezrusitelnych uZivacich prav
k ptidé piinesly dva zakony, a to zakon ¢. 114/1990 Sb., ktery novelizoval zakon ¢&.
123/1975 Sb., o uzivani pudy a jiného zeméd€lského majetku k zajisténi vyroby, a
zékon €. 162/1990 Sb., o zemédélském druZstevnictvi. Oba piedpisy zalozily pravo
obcana, jemuz zUstalo zachovano vlastnické pravo k zemédélské pidé do té doby
uzivané zemédélskou organizaci, na vraceni téchto pozemkl z uzivani, resp. narok na
zruSeni danych uzivacich prav. Zakony vSak sou€asné taxativné vymezily fadu divodd,
pro které uzivatelskd organizace nebyla povinna pozemky vratit.® Pro uplnost je tfeba
dodat, ze zakon ¢. 162/1990 Sb. byl zrusen obchodnim zakonikem S uc¢innosti od
1.1.1992, zakon ¢. 123/1975 Sh. byl derogovan zakonem o pude. Uvedené zakony vsak

pfedstavovaly pouze dil¢i krok v Gipravé transformace uZzivacich vztaht k ptde¢, ta byla

81 Ustavni zakon & 100/1990 Sb., kterym se méni a dopliuje Gstavni zakon ¢&. 100/1960 Sb., Ustava
CSSR, a ustavni zakon &. 143/1968 Sb., o &eskoslovenské federaci.

82 Jednalo se o pozemky zastavéné, pozemky na nichz byly trvalé porosty vysazené za dobu uZivani,
pozemky s melioracemi, pokud nedoslo k finanénimu vyrovnani a pozemky nepfistupné. Srov. Pekarek,
M. Uzivaci vztahy k pozemkim jako ptekazka vraceni pozemku jeho vlastnikovi. Spravni pravo, ro¢nik
XXIV, 1993, st. 426
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komplexnéji zavrSena az zakonem ¢. 229/1991 Sb., o uprave vlastnickych vztaha k pade

a jinému zemédélskému majetku.

5.1 Zména uzivacich prav k piudé dle ziakona ¢. 229/1991 Sb., o tpravé

vlastnickych vztahi k pidé a jinému zemédélskému majetku

V roce 1991 byl pfijat zdkon €. 299/1991 Sb., o Gpravé vlastnickych vztahu k padé
a jinému zemédélskému majetku (dale jen zdkon o pude), ktery nabyl ucinnosti dne
24.6.1991. Primarnim ucelem zdkona je radikdlni zména struktury dosavadnich
uzivacich vztahl k zemédélské a lesni ptidé€ a s ni spojené obnoveni pravniho postaveni
vlastnika. Zakon je rozdélen do ¢ty Casti. Prva vymezuje rozsah plisobnosti zdkona a
obsahuje zakladni ustanoveni. Pfedmétem druhé Casti je Uprava restitucnich naroku,
vcetné zplsobl a podminek jejich uplatnéni. Pokud jde o ¢ést tfeti, vztahuje se obecné
K institutim pozemkovych tprav a pozemkovému fondu. Z naseho pohledu, tedy pokud
jde o problematiku transformace uZzivacich prav, je vSak nejpodstatnéjsi cast ¢tvrta. Zde
zakon v § 22 odst. 1 ve vztahu k zemé&délskym s lesnim pozemkim spadajicim pod jeho
vécny rozsah zrusil taxativné uvedené uZzivaci vztahy existujici ke dni u¢innosti zdkona
a nahradil je vztahy najemnimi. Ke dni 24. 6. 1991 tak zaniklo pravo druzstevniho
uzivani k sdruzenym pozemkim vlastniki, ktefi nebyli ¢leny zemédélského druzstva,
pravo uzivani pudy a jiného zemédé€lského majetku k zajisténi vyroby, pravo uzivani
K zajisténi lesni vyroby a pravo bezplatného uzivani rybnikt. Ke stejnému datu zaniklo
ze zakona k nemovitému, ale je zeméd¢lskému majetku ve vlastnictvi statu téZ pravo
hospodafeni a pravo trvalého uzivani. VSechna vySe uvedena uZzivaci prava se pak
rovnéz ke dni G¢innosti zdkona zménila na vztah najemni, oznaCovany jako najem ze
zékona,® jehoZ problematikou se budu zabyvat v pozd&j$im textu.

Nejprve je oviem nutné vymezit, co vibec spada pod v&eny rozsah zdkona.®* Piijata
uprava se vztahuje na pudu, tvofici zemédé€lsky padni fond nebo do néj nélezi, a
V rozsahu stanoveném timto zakonem i pidu tvofici lesni pudni fond. Ptidou ve smyslu

ustanoveni zakona €. 229/1991 Sb. (s ptihlédnutim k z. €. 334/1992 Sb., o zem&délském

8 Srov. Drobnik, J.: Zaklady pozemkového pravo, 3. aktualizované a doplnéné vydani, Eva Rozkotova
publishing, Praha 2010, st. 96-97.
8 Ustanoveni § 1 odst. 1 zakona o pidé
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pudnim fondu) se v§ak rozumi i takova, ktera neni doc¢asn¢ obd¢lavana, ale je vyznamna
pro provozovani zemédélské a lesni vyroby, napt. vodni nadrze, rybniky, polni a lesni
cesty apod. Dale pod pifedmét zakona spadaji obytné budovy, hospodaiské budovy a
jiné stavby, patfici k pivodni zeméd¢€lské usedlosti (napf. doméci vodarny, silazni
zlaby), jakoz i pozemky jimi zastavéné. Tento okruh nemovitosti je v zakon¢ vymezen
proto, ze se ho tykaji restitu¢ni naroky dle druhé casti zédkona. Uzivacich vztahi se
vedle zeméde€lské a lesni pudy tykaji dale hospodaiské budovy a stavby slouzici
zemédélské a lesni vyrobé nebo s nimi souvisejicimu vodnimu hospodatstvi. Zakon téz
hovofi o jiném zem&d&lském majetku.®

Zakon o pudé¢ nabyl ucinnosti dne 24. ¢ervna 1991 a jiz po prvnim roce jeho
realizace se objevila fada aplikacnich problému s jeho ustanovenimi, které se pak
postupné snazily feSit novely, jez zdkon dale dopliiovaly a uptesiiovaly. V prvnich
letech to byla pfedevSim novela provedena zakonem ¢. 93/1992 Sb. s ucinnosti od
28.2.1992 a novela provedend zakonem ¢. 183/1993 Sb., jez nabyla uc¢innosti dne
1.7.1993.

Ptijeti zdkona o plidé¢ znamenalo zasadni pfevrat ve zplsobu uzivani zemédélské a
lesni pidy. Do té doby uplatiiovany stav, kdy vlastnikovi zpravidla zistavalo jen tzv.
hol¢ vlastnictvi, a veSkera uzivaci prava nalezela uzivatelské organizaci, se od t€innosti
zakona zasadné¢ zménil. Vlastnik muze samoziejmé svou pudu uzivat sam. Dle
ustanoveni § 2 odst. 1 zdkona o pidé mohou plidu uzivat i osoby jiné, nadale vSak jen
na zakladé¢ smlouvy uzaviené s vlastnikem nebo smlouvy uzaviené s pozemkovym
fondem,® neni-li zdkonem stanoveno jinak.®” UZzivani pidy je tak jiz odvislé od vile
vlastnika. Zakon o pid¢ nestanovi zadné formalni nélezitosti smlouvy o uzivani pidy,

ty se tak budou fidit obecnymi ptedpisy obcanskopravnimi.

8 7akon ma na mysli Zivy inventdf tj. zvifata a mrtvy inventaf, jakym jsou stroje a dal§i vyrobni
prostiedky, zasoby, osivo, hnojivo ¢i stavebni material. Jde o véci, které od rolnikl piebiraly zeméd¢lské
organizace a které prakticky jiz neexistuji. Zakon stanovi za urcitych podminek uvedenych v § 20
nahradu za tento inventaf. Srov. BareSova, E.: Zakon o ptidé-komentaf, Panorama 1991, st. 5-7.

8 pozemkovy fond spravuje pozemky uvedené v § 1 odst. 1 zakona o pidé, které jsou ve vlastnictvi statu,
pfipadné pozemky, jejichz vlastnik neni znam (§ 18).

% Dikce ,.neni-li zakonem stanoveno jinak“ se do zdkona dostala az novelou provedenou z. ¢. 93/1992 Sb.
Zakon tak pfipustil vyjimku z pravidla, ze tfeti subjekt muze pidu uzivat jen na zadkladé¢ dohody
s vlastnikem resp. pozemkovym fondem. Touto vyjimkou byl jednak institut casové omezené¢ho najmu a
dale pravni uprava podnajmu obsazena v obCanském zakoniku. Podndjemni vztahy k pozemkim
spadajicim pod vécny rozsah zakona o pidé byly do ti¢innosti novely 93/1992 Sb. vylouceny, situaci bylo
mozno fesit doplnénim ndjemni smlouvy. Srov. Priichova, I.: Zakon o padé po novele, Ziva, Zlin 1992, st.
8.
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Stranou smlouvy o uzivani pudy zdkon v ptfechodnych ustanovenich (§ 22 odst. 2)
ptipousti dal$i moznost uzivani a to formou najmu zalozeného ptimo ze zékona, jako
pokracovani dosavadnich uzivacich prav zalozenych piedchozimi zdkony a zruSenych
ustanovenim § 22 odst. 1 zdkona o pudé. Konkrétné kterych uzivacich prav se

ustanoveni tyka, jsem se zaobirala jiz vyse.

5.1.1 Najem ex lege

Vznik najmu

Pokud nedoslo mezi vlastnikem zemédé€lského pozemku a uZivatelskou organizaci
do 24.6.1991 k jiné dohod¢, napt. Ze vlastnik bude pozemek uzivat sam, vznikl mezi
nimi k tomuto dni najemni vztah pifimo ze zakona. Najemni vztah vSak mohl vzniknout
1 pozdéji, a to ke dni pravni moci rozhodnuti pozemkového utadu o schvaleni dohody o
vydani nemovitosti, ¢i ke dni pravni moci rozhodnuti ve véci samé ohledné obnoveni
vlastnictvi opravnéné osoby, nebo v den pravni moci soudniho rozhodnuti o opravném
prostiedku podaném proti vjie uvedenym rozhodnutim pozemkového aradu.®® Jednalo
se tedy o pfipady, kdy oprdvnéné osobé byla vyddna nemovitost podle ¢asti druhé
zakona o pidé a mezi ni a dosavadnim uZivatelem nedoslo k jiné dohod€. Opravnéna
osoba tak namisto statu vstoupila do pozice pronajimatele.

Najemni vztah ex lege vznika (pokud nedojde k jiné dohod€) mezi vlastnikem
pozemku a dosavadnim uZivatelem. Osobu dosavadniho uZivatele vSak zdkon nijak
mohl vedle sebe figurovat uzivatel prvotni (napf. druZstevni organizace) a uzivatel
druhotny, jemuz byl pozemek na zdklad¢ dispozi¢niho opravnéni prvotniho uzivatele
svéfen do doCasné¢ho uzivani, vznikl problém, na kterého znich zakon aplikovat.
V praxi se po ucinnosti zakona zacaly uplatilovat pfistupy oba, coz zasahovalo do
pravni jistoty obou subjekt. Pokud bychom vychazeli z ucelu zakona o pudé, kterym je
mimo jiné zajem na ,,narovnani‘ najemnich vztahti, musime za dosavadniho uZivatele

povazovat posledniho opravnéného uzivatele vtadé, jez pozemek fakticky uziva.

8 Srov. Pekarek, M., Prichova I.: Pozemkové pravo, Masarykova univerzita, Brno 1996, st. 161
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Takové interpretace je nakonec podporovéna i soudnimi rozhodnutimi.* Je tieba
zdlraznit, ze njjemni vztah ex lege miize samoziejm¢ vzniknout jen tam, kde pred
ucinnosti zdkona o pudé skute¢né existovalo opravnéni dosavadniho uzivatele pozemek
uzivat. V opa¢ném piipad¢ vznika divod pro podani navrhu na vyklizeni nemovitosti.
Jak se ale vyporadat s problematikou nahrad za trvalé porosty, které druzstvo jako
prvotni uzivatel na pozemcich vysazelo nebo naopak z pozemkut odstranilo? Ma i
Vv téchto piipadech povinnost k jejich nahradé posledni opravnény uzivatel? Praxe se
sjednotila v feseni, ze ackoliv najemni vztah vznika skute¢né mezi vlastnikem pozemku
a jeho dosavadnim tj. poslednim opravnénym uzivatelem, otdzku ndhrad za trvalé
porosty je tieba fesit v linii vlastnik pozemku a uZzivatel, ktery tyto porosty vysazel,
pfipadné z ptedmétného pozemku odstranil (napf. druzstvo, organizace zajiSt'ujici
zemédélskou ¢i lesni vyrobu apod.).90

Pravnim diivodem vzniku ndjmu je tedy zakon. Pokud vsSak maji obé& strany na
zaklad¢é zakona vytvoreného najemniho vztahu zdjem na jeho dalSim trvani, je vhodné
V zajmu obou stran konkretizovat vzajemna prava a povinnosti dohodou. Zékon o padée
je koncipovan jako lex specialis vii¢i obCanskému zdkoniku, proto pifi formulovani
vzajemnych prav a povinnosti, at’ uz jde o otdzku vySe ndjemné¢ho, o konkrétné;jsi
podminky délky ndjmu ¢i odlisné vypovédni lhiity, je tieba vychéazet z ustanoveni
ob¢anského zéakoniku tykajicich se nijemni smlouvy (§ 663 a nasl. OZ). Zikonna
uprava najmu ex lege tedy mulze nahrazovat vuli Gcastnikil jen do doby, nez se
dohodnou na podminkéch vyhovujicich obéma strandm. Uzaviend dohoda, vcetné
dohody o vys$i najemného, pak ukoncuje najemni vztah ze zdkona a nastupuje rezim

obc¢anského zakoniku v plném rozsahu.

8 Srov. Rozsudek Vrchniho soudu v Praze z 31.3.1995 sp. zn. 3 Cdo 14/1994: ,Jestlize zeméedélské
druzstvo ptfedalo dohodou pozemek v druzstevnim uzivani zahradkéiské organizaci a ta ho dale pted
ucinnosti zédkona ¢. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztaht k pude€ a jinému zemédélskému majetku,
smluvné pfedala do uzivani svému clenu jako individudlnimu zahradkafi, stal se posledné uvedeny
uzivatel najemcem pozemku ve smyslu § 22 odst. 3 uvedeného zékona.*

Rozsudek Nejvyssiho soudu z 17.12.1992 sp. zn. 3 Cdo 28/1992: ,Jestlize ke sdruzenému pozemku
vlastnika, ktery neni ¢lenem zemédélského druzstva, existovalo ke dni Uéinnosti zak. ¢. 229/1991 Sb.
vedle prava druzstevniho uzivani odvozené pravo nahradniho uzivani podle vl. naf. ¢. 47/1955 Sb., o
opatienich v oboru hospodafisko-technickych Gprav pozemkd, je tieba za dosavadniho uzivatele a tedy
najemce ve smyslu § 22 zak. ¢. 229/1991 Sb. povazovat nahradniho uzivatele, ktery pozemek v uvedené
dobé opravnéné uzival.*

% Srov. Priichova, I.: Zakladni pojmy a instituty pozemkového prava, Masarykova univerzita, Brno 1996,
st. 99.
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Vypovédni lhity

Vlastnik pozemku muze s dosavadnim uzivatelem uzaviit dohodu o podminkéch
skon¢eni ndjemniho vztahu, vcetné¢ délky vypovédni lhity. Pro piipad, ze k takové
dohod¢ nedojde, obsahuje zakon o pudé vyslovnou upravu tykajici se predevSim
vypovédnich Ihit. Uprava skonéeni ndgjemniho vztahu neni v zidkon& komplexni (napf.
zakon neuvadi moznost zaniku najmu dohodou), i zde je tfeba pouzit ptisluSna
ustanoveni obcanského zékoniku. Rezim vypovédnich lhut, tak jak byly upraveny
zakonem €. 229/1991 Sb. byl nékolikrat uptesiiovan a novelizovan, nejprve zdkonem ¢.
93/1992 Sb., nasledné zdkonem ¢. 183/1993 Sb.

Najemni vztah ze zakona je koncipovan jako vypovéditelny obéma stranami a to
Kk 1. fijnu bézného roku s vypovédni lhitou jeden rok. Jedna se o obecnou vypovédni
lhiitu tykajici se zeméd¢€lskych pozemki. V né€kterych ptipadech ovSem zékon v z4jmu
ochrany vlastnika tuto obecnou vypovédni lhitu modifikuje. Tak v ptipadé, kdy je
pozemek pro vlastnika nepfistupny, nemiize vypovédni lhata, u vypovédi dané
najemcem, skoncit diive, neZ budou provedeny pozemkové upravy. Stejné tak
opravnéné osobé¢, kterd mé vii€i ndjemci narok na vydani budov, jinych staveb nebo
nahrad za né dle ¢asti druhé zakona o pud¢, neskoné¢i najemni vztah diive, nez ji budou
vydany. Naopak zkraceni délky vypovédni lhity, a to na jeden mésic, zakon umoznil
pro roky 1991 a 1992. Vlastnici, kteti v téchto letech hodlali provozovat zemédélskou
vyrobu, mohli ndjemni vztah vypovédét k 1. fijnu vypoveédi doru¢enou nejpozdéji do
jednoho mésice pred 1.10.

Novelou provedenou zakonem ¢. 93/1992 Sb. byl do § 22 zaclenén novy odstavec
sedmy, upravujici podminky vypovédi u ostatnich nemovitosti (tj. u nezemédélskych
pozemku a stavebnich nemovitosti). Ve vztahu k témto nemovitostem je nadale mozno
vypoved podat kdykoli, vypovédni lhita ¢ini 3 mésice a pocind bézet prvniho dne
mésice nasledujiciho po doruceni vypovédi.

Zakon ¢. 183/1993 Sb. prodlouzil moznost vlastnika vypovédét ndjem ve
zkracené jednomé&si¢ni 1hité k 1.10. 1 pro rok 1993 a to navic z jakychkoli divodu,

’ oy v 1x r ’ Y 91 v
nebot’ podminka provozovani zemédé€lské vyroby byla novelou vypusténa.”™ V reZimu

1V praxi vznikaly problémy s otizkou skonéeni najmu v piipadé vypovédi podané po 1.10.1992. Dle
ptivodni Gpravy by najem skonéil v r. 1994, podle novely k 1.10.1993. Otazkou bylo, zda se novela
vztahuje na vypovéd podanou pied jeji ucinnosti nebo je nutné podat vypovéd nejpozdé€ji jeden mésic
pfed 1.10.1993 znovu. Zastanci podani nové vypovédi argumentovali zakazem retroaktivity, odptrci
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nagjmi vytvorenych ve vazbé na ¢éast druhou zédkona o puade (restituéni) byla
jednomésicni vypovédni lhata k 1.10. kteréhokoli roku dale zakotvena pro ty, jez
vlastnictvi teprve nabudou na zakladé rozhodnuti pozemkového uUfadu o schvéleni
dohody o vydani nemovitosti nebo rozhodnuti o vlastnictvi opravnéné osoby

k nemovitosti.

Prekazky ukonceni najmu, chranény najem

Ustanoveni § 22 odst. 3 zdkona o pidé Vv plvodnim znéni chranilo nijemce

Cx<

pozemku, na nichz byly zfizeny zahradkové nebo chatové osady podle vyhlasky

[l

83/1976 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, ve znéni vyhlasky
45/1979 Sb. Pii vypovédi dané vlastnikem zde vypovédni lhita nemohla skoncit dfive,
nez mélo skoncit pravo docasného uzivani pozemki podle dohody o doasném uzivéani
(tzv. chranény najem). Po skonceni doby uzivani mél navic najemce pravo na
prodlouzeni ndjmu o dalSich 10 let, mohl se ale s vlastnikem pozemkti domluvit i jinak.
Disponoval také piedkupnim pravem k pozemku po celou dobu trvani najemniho
vztahu. Najemné i kupni cena za pozemek se Fidily bonitou ptdy a kulturou pozemku
vV dob& vzniku prava docasného uZivani, bez ohledu na ptfipadné znehodnoceni
pozemku.

Dle novely ¢. 183/1993 Sh. se nové ustanoveni vztahuje jen na zahradkové a
chatové osady existujici pred Gc¢innosti stavebniho zakona ¢. 50/1976 Sb., tj. pted 1.
fijnem 1976 nebo na osady zfizené po tomto datu na zadkladé¢ tizemniho rozhodnuti.
Vypovédni lhita skon¢i dnem, kdy mélo skoncit pravo docasného uzivani, u trvalého
uzivani nebo docasného uzivani na dobu neurditou skonéi vypovédni lhita
k 24.6.1991.%” N4jemce m4 i nadale narok na prodlouzeni najmu o 10 let, nedohodnou-li
se ucastnici jinak. Novelou vSak byla lhita upfesnéna tak, Ze za slova ,,10 let* bylo

doplnéno ,,nejdéle vSak do roku 2001%. Toto doplnéni znamena jednoznacné omezeni

platnym znénim zadkona, které svéd¢i pro platnost staré vypovédi. Srov. Marchal, S.: Jesté k novele
zakona o pudé. Pravni radce, 1993, €. 9, st. 45.

% Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16.12.1998 sp. zn. 28 Cdo 241/1998: ,,Ustanoveni o ukonceni
vypovédni lhity u najmu, zalozenych pivodné zfizenim uzivaciho prava na dobu trvalou nebo neurcitou
(zatazené do zakona o pudé zakonem ¢. 183/1993 Sb.) je ponckud zavadéjici, a s ohledem na zpétnou
upravu k 24.6.1991 je spise deklaratorniho razu, protoze zdkon nemuize stanovit konec vypovédni lhity
zpétné ke dni své ucinnosti, kdy zadna vypovéd zakonem zalozené¢ho najmu nemohla byt uc¢inéna. Jeho
ucelem je zfejmé odstranit pochybnosti o tom, od kdy se pocita lhita vyplyvajici z prava na prodlouzeni
nagjmu o 10 let, nic to vSak nezménilo na podstaté¢ najemniho vztahu, vypovéditelného v zasad¢ podle
ustanoveni § 22 odst. 3 (v pivodnim znéni odst. 2).*
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prava na prodlouzeni zakonného najmu jeho limitovanim rokem 2001. Piedkupni pravo
najemce po dobu ndjmu zlstalo zachovano. Novela zménila zplisob stanoveni vyse
najemného, to ¢ini rocné 10% z pramérné ceny pozemku, odvozené z bonitovanych
pudné-ekologickych jednote:k.g3

Dalsi podobu chranéného najmu predstavuje situace, kdy se na pozemku nachézi
trvalé kultury patfici k nezbytnému rostlinnému genofondu nebo slouzi-li pozemek
vyluéné k péstovani novych Slechténych odrtid. V tomto ptipadé¢ nemiize vypovédni
lhiita, u vypovédi podané vlastnikem, skoncit diive, nez bude dosazeno ucelu, k némuz
byl pozemek uzivan ke dni 1. unora 1992. Tento ptipad prodlouzeného najmu vlozila do
zakona o pudé novela ¢. 93/1992 Sb. Novelou uc¢innou k 1.7.1993 byla vyuzitelnost
chranéného ndjmu omezena pouze na pozemky, jez jsou v uzivani slechtitelské stanice.

Vyse uvedené piipady chranéné¢ho ndjmu piedstavovaly bezesporu mimotfadnou
ochranu dosavadnich uZzivatell, na stran¢ druhé vsak vyrazné zasahovaly do uzivacich a
dispozi¢nich opravnéni vlastnika. Z tohoto divodu se zakonodarce snazil vlastnikovi
nabidnout specifické ,,kompenzacni feseni, a to v podob¢ préva94 vlastnika do tii let od
ucinnosti zédkona o pidé tj. do 24.6.1994 pozadat pozemkovy fond o vyménu jeho
pozemku za jiny pozemek ve vlastnictvi statu. Vyménovany pozemek se mél
poskytnout v pifimétené kvalité a vyméie, jako byl pozemek piivodni, a to pokud mozno
Vv témZe katastrdlnim Uzemi. K vyméné pak dochazelo na zakladé¢ smlouvy mezi

vlastnikem a pozemkovym fondem.

VysSe najemného

Pojmovych znakem najemniho vztahu ze zakona je 1 tplatnost, tedy povinnost platit
najemné. Vysi ngjemného plivodni znéni zakona o pid€ neupravovalo, pfi jejim urceni
tak bylo tfeba vychazet ze vzijemné dohody smluvnich stran. Problémy v aplika¢ni
praxi vSak vedly k tomu, ze zakon ¢. 183/1993 Sb., kterym se novelizoval zakon ¢.
229/1991 Sb. s ucinnosti k 1.7.1993 doplnil § 22 o novy odstavec desaty, jez zakotvil

dispozitivni zdkonné pravidlo tykajici se vySe ro¢niho najemného. Zikon i nadale

% Vyhlagka Ministerstva zem&délstvi CR & 613/1992 Sb., ta v pribéhu let zruSena a nahrazena jinymi.
Platnou pravni uUpravu predstavuje vyhlaska ¢. 340/2010 Sb., kterou se stanovi seznam katastralnich
uzemi s pfifazenymi primérnymi zékladnimi cenami zemédélskych pozemku

% Jednalo se o vlastnikovo pravo, nikoli povinnost. Bylo tak na osobni volb& vlastnika, zda mu vyhovuje
chranény najemni vztah do r. 2001, resp. do okamziku dosazeni ticelu, nebo zda pozada o vyménu svému
pozemku za jiny, ktery by mohl uzivat jiz dfive. Srov. Marchal, S. O zahradkovych a chatovych osadéch.

Pravni radce, 1996, ¢. 4, st. 27.
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preferuje dohodu najemce a pronajimatele. Pouze pro piipad, Ze se strany nedohodnou,
¢ini napfiSté rocni najemné za pozemky nalezejici do zemédélského pidniho fondu
(pojem $irsi nez zeméd¢€lsky pozemek) 1% z ceny pozemku. Pokud vsak pied Géinnosti
novely zakona o ptd¢ byla uzaviena dohoda o vysi najemného, je tieba ji respektovat a
pozadovat takto urené najemné. V otazce snizeni ¢i zvySeni nijemného by strany
musely dosahnout konsenzu. Jak uz jsem uvedla vyse, ve véci ceny pozemku zakon
odkazoval na vyhlasku Ministerstva zemédélstvi ¢. 613/1992 Sb. Soucasné platnou
pravni upravu piedstavuje vyhlaska ¢. 340/2010 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢.
412/2008 Sb., o stanoveni seznamu katastralnich uzemi s pfifazenymi primérnymi
zakladnimi cenami zeméd¢€lskych pozemki, ve znéni vyhlasky ¢. 427/2009 Sb.

Vi ndjemného u nezemédélskych pozemkii zakon o piidé neupravuje, 1 v tomto
pfipad¢ je tieba vyjit z pfisluSnych ustanoveni obcanského zdkoniku jako piedpisu
obecného. Dle § 671 odst. 1 obCanského zakoniku je ndjemce povinen platit ndjemné
dle smlouvy, jinak nadjemné obvyklé v dob¢€ uzavieni smlouvy s piihlédnutim k hodnoté

pronajaté véci a zptsobu jejiho uzivani.

5.1.2 Casové omezeny najem a zatimni beziiplatné uZivani

Institut ¢asové omezen¢ho ndjmu zavedl do naSeho pravniho fadu § 19 odst. 4
zakona o pud¢, ve znéni novely €. 93/1992 Sb. Hlavni pfi¢inou jeho vytvofeni byly
problémy s vyClenovanim pozemku vlastnikim k jejich  bezprostiednimu
obhospodatovani. V dlouhodobém vyhledu se problém feSil prostiednictvim
pozemkovych uprav, které vSak mohly trvat i n€kolik let. Z tohoto diivodu zadkonodarce
ptistoupil k vytvofeni zminéného institutu, ktery mél dany stav piechodné tesit. Vznik
casové omezeného najmu byl vazan na splnéni nékolika podminek. Prvné se muselo
jednak o situaci, kdy vlastnik potfeboval pozemky K zajisténi zemédélské vyroby, avsak
z technickych diivodii nebylo mozno jeho pozemky vyclenit. Nasledkem toho doslo
k zahajeni fizeni o pozemkovych upravach, v ramci kterého mohl pozemkovy ufad
rozhodnout o pfid€leni pozemki jinych vlastnikii do ¢asové omezeného ndjmu. Zakon
soucasn¢ vyzadoval souhlas vlastnika, jemuz se pozemky uvazovaly ptidélit. Jednalo se
o uzivaci institut ucelové vazany, uplatny a docasny. Jeho trvani bylo limitovdno dnem

ucinnosti rozhodnuti o schvéleni pozemkovych tprav. Vysi Uplaty stanovila vlada svym
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nafizenim.” Vzhledem k tomu, e souhlasu vlastnika pfid&lovaného pozemku nebylo
vibec tfeba, predstavoval institut ¢asové omezeného najmu zasadni vyjimku z pravidla,
7e pudu mize uzivat osoba od vlastnika odlina pouze s jeho souhlasem, a proto jeho
realizace m¢la byt spise krajnim feSenim.

Proces pfidéleni do zatimniho bezuplatného uzivani upravoval jednak § 8 odst. 7 az
9 zakona ¢. 284/1991 Sb., o pozemkovych upravach a pozemkovych tfadech, ve znéni
zékona €. 38/1993 Sb., a jednak § 19 odst. 5 zdkona o pid¢, ktery byl do né&j nové
zatfazen zakonem ¢. 183/1993 Sb. I toto uzivaci pravo slouzilo jako pifechodny
prostfedek kuzivani pudy, a to nejpozdéji do vymény pozemkd uskutecnéné
prostiednictvim vymény vlastnického prava po schvaleni navrhu pozemkové upravy. O
pfidéleni scelenych pozemkl do zatimniho uzivani rozhodoval pozemkovy ufad v
dohodé¢ s vlastniky pfedmétnych pozemku. V piipadé nesouhlasu vlastnika s dohodou,
rozhodl sam pozemkovy urad ve spravnim fizeni. Pojmovym znakem byla, stejné jako u
¢asove omezeného najmu, docasnost, nikoli vSak uplatnost.

Platny zakon €. 139/2002 Sb., o pozemkovych upravach a pozemkovych tfadech
zastavil v § 15 fizeni o pozemkovych upravach zahajenych pouze z ditvodi pridéleni
pozemku do zatimniho uZivani nebo casov€ omezené¢ho ndjmu, a to ke dni U€innosti
zékona, tj. k 1.1.2003. Napfisté tak vySe zminéné instituty nelze zakladat. Existujici
vztahy zatimniho uZivani a Casov€ omezeného najmu zanikaji nejpozdéji ke dni

ucinnosti tzv. realizacniho rozhodnuti o vyméné vlastnickych prav.

5.2 Zména uzivacich prav k pidé mimo ramec zakona o pudé

Jak jiz bylo uvedeno vyse, proces transformace uZivacich prav k pid¢ byl zahajen
zakonem o pudé ¢. 229/1991 Sb., ktery ve svém § 22 odst. 1 zrusil tam taxativné
uvedend uzivaci prava a nahradil je vztahy ndjemnimi. Pfedmétem zakona o pidé vSak
nebyla zména vSech dosud existujicich uzivacich prav. Pro prava nespadajici do
pusobnosti zékona o ptid¢ byla pfijata specialni pravni ustanoveni.

Ptesto, Ze n¢kterd uzivaci prava prosla slozitym transformacnim procesem, pokusila

bych se tuto problematiku nastinit jiZ jen stru¢né.

% Nafizeni vlady & 51/1993 Sb., o zptsobu finanéniho vypofadani za najem pozemki piid&lenych
pozemkovym ufadem
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Pravo osobniho uzivani pozemkit bylo zruseno novelou obcanského zakoniku ¢.
509/1991 Sb. uc¢innou od 1. ledna 1992. Podle ustanoveni § 872 odst. 1 novely, pokud
fyzické osob¢ svédcCilo pravo osobniho uzivani pozemku ke dni 31.12.1991, dnem
1.1.1992 se zménilo pifimo ex lege na pravo vlastnické. Ke stejnému datu se pak vaze
zanik vlastnického préva pltivodniho vlastnika (statu nebo jiného subjektu). Pozemky,
které byly v osobnim uzivani manzeli, pfechazeji do bezpodilového vlastnictvi (nyni
spolec¢ného jméni) manzelt. U nezastavénych pozemkul uzivanych nékolika spolecnymi
uzivateli vznikd podilové spoluvlastnictvi se stejnymi podily, u pozemkl zastavénych
pak podilové spoluvlastnictvi s podily, jejichz velikost je stejnd jako velikost jejich
spoluvlastnickych podila ke stavbé na pozemku postavené. Novela zakotvila téz pravo
fyzické osoby, kterd do 1. ledna 1992 neuzaviela dohodu o osobnim uzivani pozemku,
Vv prekluzivni lhtté jednoho roku pozadat o uzavieni kupni smlouvy k pfedmétnému
pozemku. Stejna situace nastala v pfipad¢, kdy dohoda sice uzaviena byla, avSak
nedoslo k jeji registraci ze strany tehdejsiho statniho notaistvi.*®

Obcansky zdkonik v pfechodnych ustanovenich (§ 876 odst. 2) upravil i prévni
vztahy docasného uzivani K pudé ve statnim vlastnictvi, které vznikly podle § 348
tehdejSiho hospodatského zakoniku. Tyto vztahy se ke dni 1.1.1992 zménily na vztahy
najemni, resp. vypujcky, podle toho, zda byly pivodné sjednany jako uplatné ci
bezﬁplatné.97

Proces transformace prdva hospodareni K majetku ve vlastnictvi statu byl zahajen
jiz zdkonem o pudé&, ktery zrusil toto pravo ve vztahu k nemovitému zemédélskému
majetku uvedenému v § 1 odst. 1. Ve zbyvajicim rozsahu pak uvedeny institut zrusil
k 1.1.1992 obchodni zakonik (ten v § 772 odst. 3 zrusil hospodaisky zakonik), avsak
podle jeho § 761 se pravo hospodafeni statnich organizaci s majetkem statu fidi az do
pfijeti nové upravy dosavadnimi piedpisy. Tuto novou pravni Gpravu predstavuje zdkon
&. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich.
Zakon jako obecny pravni pfedpis pro hospodafeni s majetkem ve vlastnictvi statu
pfipousti, aby pravni rezim hospodateni upravoval odchylné zvlastni predpis, kterym je

zejména zakon ¢&. 77/1997 Sb., o statnim podniku a zdkon CNR &. 569/1991 Sb., o

% Srov. Karfik, Z., a kol.: Pozemky a pravo, Orac s.r.o., Praha 2001, st. 28-29.

9 Tuto zménu potvrdil i § 67 zakona &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani
v pravnich vztazich. Podle n¢j se smlouvy, jimiz byly do 1.1.1992 osobam pienechany pozemky do
docCasného uzivani, dnem 1.1.2001 zménily na smlouvy najemni nebo smlouvy o vypujcce, pokud do
tohoto data nezanikly nebo nebyly upraveny jinak.

37



Pozemkovém fondu CR.%® K bliz§i charakteristice hospodafeni s majetkem statu se
vratim v pozdé&jSim textu.

Zanik prava druzstevniho uzivani ke sdruzenym pozemkim vlastnikt, ktefi v té
dobé byli ¢leny zemédélskych druzstev je spojen s ucinnosti obchodniho zakoniku ¢.
513/1992 Sh. (1.1.1992), ktery zrusil zakon ¢. 162/1990 Sb., o zemédélském
druzstevnictvi a spolu nim i institut druzstevniho uzivani zde obsazeny. Existujici
vztahy druzstevniho uzivani vSak trvaly i nadale. Obchodni zakonik v § 765 odst. 1
ulozil druzstviim povinnost pfeménit se na obchodni spole¢nosti nebo druzstva v rezimu
obchodniho zakoniku zptisobem, ktery stanovi zvlastni ptredpis. Timto byl zdkon ¢.
42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztahti a vypofddani majetkovych naroki
v druzstvech. Zanik prava druzstevniho uzivani pak zavisel na konkrétnim feSeni
transformace jednotlivého zemédélského druzstva v souladu s timto zakonem, zpravidla
se vSak pfeménilo na smluvni najem.

Vladni nafizeni ¢. 47/1955 Sb., které upravovalo institut ndhradniho uzivani, bylo
zruseno zdkonem CNR ¢&. 284/1991 Sb., o pozemkovych ufadech a pozemkovych
upravach. V praxi vSak i nadale zlstaly zachovany existujici vztahy nahradniho
uzivani.” Vyslovnou tpravu piinesla az novela zakona o pidé provedend zakonem C.
183/1993 Sb., podle niz pravo nahradniho uzivani zanika dnem schvéleni ndvrhu
pozemkové 1'1pravy.lOO Proces transformace prava nahradniho uzivani byl zavrSen
novym zakonem o pozemkovych Ufadech a pozemkovych upravach €. 139/2002 Sb.
ucinnym ke dni 1.1.2003. Stale existujici pravni vztahy nahradniho uzivani se dle § 16
tohoto zdkona ke dni jeho UCinnosti pfeménily na najemni vztahy mezi vlastnikem
pozemku a jeho ndhradnim uzivatelem. Jednd se o tzv. najem chranény, jez muze
vlastnik najemci nebo jeho pravnimu néstupci vypovédét nejdiive po 5 letech ode dne

ucinnosti zdkona, pokud se ucastnici nedohodli jinak nebo pravo nahradniho uZzivéani do

% Srov. Drobnik, J.: Zaklady pozemkového prava, 3. aktualizované a doplnéné vydani, Eva Rozkotova
publishing, Praha 2010, st. 97.

* Srov. rozsudek Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 3 Cdo 101/1993: , Skute¢nost, ze vladni nafizeni ¢.
47/1955 Sb. bylo s a¢innosti od 15.7.1991 zruseno zakonem ¢&. 284/1991 Sb., o pozemkovych upravach a
pozemkovych ufadech, znamena jen to, Ze nelze jiz provadét pozemkové upravy podle zruseného
vladniho nafizeni €. 47/1955 Sb., nybrz pouze podle zakona ¢. 284/1991 Sb. Nedotyka se diive vzniklych
vztahll mezi uzivateli ndhradnich pozemku a vlastniky téchto pozemku.*

190 Tentyz rozsudek Vrchniho soudu sp. zn. 3 Cdo 101/1993: ,,Zakon & 229/1991 Sb. nestanovil bez
dalsiho z&nik nahradniho uzivéani zifizeného podle vladniho nafizeni €. 47/1955 Sb., k tomuto zaniku
predpokladé splnéni podminky schvaleni navrhu pozemkové tpravy.*
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té doby nezaniklo rozhodnutim o vyméné vlastnickych prav. Najemci rovnéz po dobu
trvani najemniho vztahu nalezi pfedkupni pravo k pronajatému pozemku.

Snad nejvice komplikovany byl proces transformace prava trvalého uzivani
k nemovitému nezeméd¢lskému majetku, jez byl v uzivani jinych nez zemédélskych
druzstev a spolecenskych organizaci. Toto pravo se v jiné pravni vztahy meénilo
postupné. Nejprve obchodni zakonik ¢. 513/1991 Sb. zrusil ke dni 1.1.1992
hospodaisky zakonik a tim i institut trvalého uzivani, nikoli vSak trvajici pravni vztahy.
Obcansky zdkonik (ve znéni zédkona ¢. 509/1991 Sb.) v pfechodném ustanoveni § 876
stanovil, ze vztahy trvalého uzivani podle § 70 hospodaiského zdkoniku se nadale
posuzuji podle dosavadnich ptedpisii do doby vydani zvlastniho zdkona. Piedpisy, jez
se touto problematikou zabyvaly, byly piijaty az po roce 2000. Nejprve zikon ¢.
103/2000 Sb. doplnil obcansky zdkonik o novy § 879 c. Podle néj se mélo pravo
trvalého uzivani uplynutim jednoho roku od Gcinnosti zédkona tj. od 1.7.2000 pfeménit
na pravo vlastnické. Opravnénym subjektem byly pravnické osoby, v jejichz prospéch
bylo trvalé uzivani zfizeno, avSak pod podminkou, Ze podaly v jednoleté lhtté Zadost o
zménu ve vlastnictvi. V opa¢ném ptipadé pravo trvalého uzivani zaniklo uplynutim
jednoho roku od Uc¢innosti zdkona. Kone¢né feSeni ptinesl zékon ¢. 219/2000 Sb., o
majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich (ginny od 1.1.2001),
ktery v § 59 upravil zbyvajici vztahy trvalého uzivani tak, ze je pfeménil na vypljcku
na dobu 3 let. Tuto lhttu pak jesté prodlouzila novela ¢. 480/2003 Sb., tedy z ptivodnich

3na6 let.%

101 pyislugné organizaéni slozky statu mély bshem trileté (od 1.1.2004 Sestileté) lhity s vypij&itelem
sjednat formu dalSich pravnich vztahlG (beziplatny pfevod vlastnického prava, najem nebo smluvni
vypujcka k uzivanému majetku). Pokud k tomu nedoslo, vypljcka ze zdkona a bez nahrady zanika
uplynutim vyse uvedené lhtty.
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6. Uzivaci prava k pudé dle zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik,

ve znéni pozdéjSich predpisi

6.1 Najemni vztah k pozemku

Obcansky zakonik po novele provedené zakonem ¢. 509/1991 Sb., s ucinnosti od
1.1.1992 do naseho pravniho fadu opét zavedl obecnou ipravu najemniho poméru na
zaklad¢é smluvniho principu. Platny ob¢ansky zakonik pted novelou pracoval s pojmem
najem pouze v ramci skromného ustanoveni § 494 tykajici se zemédélskych pozemkii.
Institut sam zde vSak upraven nebyl, jednalo se o ustanoveni odkazujici na pravidla
tykajici se pfenechani nemovitosti do do¢asného uzivani. Po provedené transformaci
uzivacich prav k pud¢, ktera jejim uzivatelim umoziiovala disponovat s ni bez ohledu
na to, komu vlastnickym pravem patii, je tak najem opét hlavnim uzivacim pravem, na
jehoz zakladé ptidu uziva jina osoba nez vlastnik.

Vlastnici pozemki tak s ndvratem vyznamu vlastnictvi pidy nabyli dalsi pravo, a to
pfenechat pozemek k uZivani jinému za tplatu na zakladé ndjemni smlouvy. Obcansky
zakonik zahrnul obecnou upravu najemni srnlouvy102 do casti osmé nazvané
»wZavazkové pravo®, hlavy sedmé, vniz jsou ovSem ve vztahu k ndjmu pozemki
aplikovatelné pouze prvni tfi oddily (§ 663-684). V oddilech nasledujicich jsou
upraveny zvlaStnosti tykajici se ndjmu a podndjmu bytl, ndjmu obytnych mistnosti
Vv zafizenich uréenych k trvalému bydleni a podnikatelského najmu véci movitych.
0Oddil sedmy odkazuje na zvlastni pravni piedpis, kterym je zakon ¢. 116/1990 Sb., 0
najmu a podndjmu nebytovych prostor, ve znéni pozdé&jsich predpist, jez upravuje tuto
problematiku ve vztahu k nebytovym prostoram.

Obecna ustanoveni o najemni smlouveé obsazena v § 663 — 684 jsou svou povahou

193 hebo

lex generalis a pouziji se tehdy, nestanovi-li zvlastni Gprava ndjemnich vztahi
dohoda stran néco jiného. V souvislosti s principem smluvni autonomie, obecné

uplatiovanym v ob&anskopravni oblasti, je uzavieni nadjemni smlouvy zasadné v plné

102 7akon ¢&. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpist, § 663 ,,N4jemni smlouvou
pronajimatel pfenechava za uplatu najemci véc, aby ji docasné (ve sjednané dob¢) uzival nebo z ni bral i
uzitky.*

103 7vlastni Gpravu mé je§td pretrvavajici nijem ze zakona vytvofeny na zékladé § 22 odst. 3, 9 a 10
zakona o pud¢, nebo zakon ¢. 289/1995 Sb., o lesich, jez upravuje najem pozemkt slouzicich k plnéni
funket lesa.
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dispozici subjekti daného vztahu, tj. nijjemce a pronajimatele. Nadto jsou obecna
ustanoveni tykajici se najemni smlouvy pifevazné dispozitivni povahy, smluvnim
stranam je tak ponechana moznost upravit si vzadjemna prava a povinnosti dohodou dle
individualnich potieb.

Obcansky zakonik neobsahuje zvlastni Gpravu vztahujici se k najmu pozemk,
pouze u skonceni ndjmu a Upravy najemného respektuje specifickou povahu pidy.

N4jem zeméd&lskych pozemkd (tzv. pacht),'%

upraven Vv Obecném zakoniku
obcanském ¢. 946/1811 Sb., byl soucasti naseho pravniho fadu do roku 1950 a od této
doby jiz neni zvlast’ upraven. Platny obcCansky zakonik sice stanovi, Zze u najemni
smlouvy jde o pienechani véci pronajimatelem najemci za Gcelem jejiho uzivani nebo i
brani uzitkd z ni, disledky tohoto rozdilu jiz dale nerozvadi. Soucasné pojeti ndjemni
vzdy povazuje za najemni, bez ohledu na to, zde je véc pronajata k pouhému uzivani
nebo brani uzitkt. Zeméd€lsky pozemek je vSak zpravidla uzivan k tomu, aby uzitek
pfinesl. Navrh nového obcanského zdkoniku pocitd se znovuzavedenim pachtu jako
pravniho institutu. Obecna ustanoveni o najemni smlouvé se maji ve vztahu k pachtovni
smlouvé pouzit pfiméfene, pokud zvlastni uprava pachtu nestanovi jinak. Na rozdil od
ngjmu se u pachtu piedpokladd, Ze pachtyt bude vlastnim pfi¢inénim véc
obhospodaiovat tak, aby pfinesla vynos. Samostatné je pak v navrhu upraven pacht
zemé&délsky, jehoZ zakotveni odivodiuji specifika podnikéni v zemédé€lstvi a lesnictvi.
Ustanoveni o zeméd€lském pachtu se maji pouzit tehdy, je-li pfedmétem smlouvy
zemédelsky nebo lesni pozemek.

Pfedmétem ndjemni smlouvy mohou byt zpovahy jejiho ucelu jen véci
nespotiebitelné a takové, které jsou schopny samostatného uzivani. Neni ovSem
vyloucen najem véci spotiebitelné za predpokladu, ze k jejimu spotiebovani dojde az po
skonceni najjemniho vztahu. AvSak konkrétné u najmu pozemku jina nez nespotiebitelna
veéc nepiichdzi v ivahu, nebot’ pozemek je po strance kvalitativni tvofen ptidou, jiz
nelze fyzicky znicit. Pfedmétem ndjmu je tedy pozemek, ktery je zpravidla parcelou.
Jako pfedmét najmu ovSem muZe vystupovat i pozemek, ktery je jinak individualné

urcen jako Cast parcely nebo se sklada z vice parcel a jejich casti. Ke vzniku platné

104 pachtem se rozumi prenechani véci k uZivani, pii némz se musi sdm pachty¥ pfi¢init, aby z véci mohl
brat uzitky. Rozdil mezi pachtem a klasickou nijemni smlouvou je ten, Ze pachtyi se zavazuje
propachtovanou pidu zuslecht'ovat, zatimco najemce tuto povinnost nema.
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najemni smlouvy je nezbytné, aby jeji predmét byl dostate¢né individudlné vymezen za
pomoci znaki,'® jez jej odliduji a &ini nezaménitelnym s pfedmétem jinym, nebot’ po
skonéeni najemniho vztahu je ndjemce povinen pronajimateli vratit tentyz pozemek,
ktery mu byl pronajat.

DalSim pojmovym znakem nédjemni smlouvy je docasné trvani ndjemniho vztahu.
Docasnost, jez je vyslovné uvedena v § 663 obcanského zakoniku, se miize projevit
predevsim tak, ze se sjedna ndjem na dobu urcitou, vymezenou terminem, délkou
uzivani ¢i sjednanym ucelem uzivéni. AvSak i ve smlouvé na dobu neurcitou je
docasnost ndjmu zajisténa, a to opravnénim na jeho jednostranné ukonceni podanim
vypovédi ze strany ndjemce i pronajimatele. Docasnost tak neni nutné zvlast' smlouvat,
protoze je piimo obsazena v pojmu néljrnu.106 Jako problém se ukazalo sjednani najemni
smlouvy sice na dobu urcitou, ale neumérn¢ dlouhou, pfesahujici délku zivota
smluvnich stran (99, 100 let). Ob¢ansky zédkonik nestanovi maximalni délku najemniho
vztahu, smluvni strany si tak v souladu s obecnou zasadou ,,je dovoleno vse, co neni
zakazadno* mohou sjednat nijemni smlouvu na jakkoli dlouhou dobu. AvSak ani tak
dlouhé doba ndjmu nemtize zarucit jeho pfedcasné ukonceni odstoupenim od smlouvy
nebo zanikem najemce. Dne 28. bfezna 2007 k této otazce vydal prilomové rozhodnuti
Nejvyssi soud,'®” v némz judikoval, Ze: ,, ujednani o délce najmu piesahujici obvyklou
délku lidského zivota nemtize pozivat vyhod smluvniho vztahu uzavieného na dobu
urcitou, a Ze takové ujednani sv&€d¢i pro zaver, Ze obsahové jde o smlouvu sjednanou na
dobu neurcitou. Takto uzavienou ndjemni smlouvu lze pak zrusit vypovédi, aniz by to
bylo mezi Gi€astniky zv1asté dohodnuto.*

Pfenechani pozemkl k uzivani resp. brani uzitkd, dale ptredpoklada sjednani
urcitého protiplnéni v podobé najemného. Dohoda 0 vysi najemného byva pravidelnou
soucasti najemni smlouvy, jeji absence vSak nemd za nasledek jeji neplatnost. Ze
smlouvy ovSem musi byt ziejmé, ze se ucastnici dohodli na ndjmu, nikoli na vypujcce.
Najemnym se rozumi piedevSim obvyklé placeni v penézich, jestlize se strany

dohodnou a takova uplata neodporuje zakonu, nelze vyloucit i Uplatu jinou. U

195 Ustanoveni § 20 zékona &. 344/1992 Sb., katastralni zakon, stanovi, které idaje katastru jsou zavazné
pro pravni ukony tykajici se nemovitosti vedenych v katastru. Proto najemni smlouva neobsahujici
taxativné vymezené udaje jako parcelni ¢islo, geometrické ur¢eni pozemku, nazev a geometrické urceni
katastralniho izemi by byla pro neuréitost absolutné neplatna.

1% Srov. Drobnik, J.: Zaklady pozemkového prava, 3. aktualizované a doplnéné vydani, Eva Rozkotové
publishing, Praha 2010, st. 100.

197 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. biezna 2007 sp. zn. 28 Cdo 2747/2004.
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zemédélskych pozemkl pfipadd v uvahu ndjemné v naturdliich v podobé podilu na

zemé&délskych produktech.

6.1.1 Vznik najmu

Obcansky zakonik predpoklada vznik ndjemniho vztahu z dvojstranné¢ho pravniho
ukonu, tj. ze smlouvy. Zakladem vztahi mezi vlastnikem a ndjemcem je tedy vzdy
najemni smlouva. Zvlastni pravni ptedpis vS§ak mize vznik nadjmu vazat na jinou pravni
skute¢nost. Timto zvlastnim piedpisem je napt. zakon ¢. 229/1991 Sb., o pudé, podle
jehoz § 22 odst. 2 vznikl dnem jeho ucinnosti najem ex lege, pokud se dosavadni
uzivatel a vlastnik nedohodli jinak.

Néjemni smlouva je smlouvou konsenzualni, k jejimu uzavieni je tak nezbytna
uplnd shoda smluvnich stran ohledné jejiho obsahu. Uzavieni ndjemni smlouvy je
podminéno uskuteénénim nabidky (oferty) ze strany pronajimatele a pfiijetim této
nabidky (akceptace) ze strany ndjemce. Lze tedy fict, Zze ke vzniku najemniho vztahu
dojde v okamziku, kdy se smluvni strany shodnou na obsahu najemni smlouvy, tzn.
okamzikem, kdy vyjadfeny souhlas s obsahem smlouvy dojde navrhovateli. Smluvni
strany ovSem mohou dohodou vazat vznik najemniho vztahu i K jinému okamziku, nez
je okamzik uzavfeni smlouvy.

Takto vznikéd najemni pomér za predpokladu, Ze smlouva splituje obecné pozadavky
pro platné pravni ukony podle obcanského zadkoniku, mezi néz patii 1 zplsobily subjekt
K uzavieni smlouvy a zpusobily objekt (pozemek) najmu. Smlouva o najmu pozemku
tak musi mit nélezitosti jako kazda jind smlouva, svym obsahem nebo ucelem nesmi
odporovat zakonu nebo jej obchazet, anebo byt v rozporu s dobrymi mravy a kone¢né
musi reflektovat skutecnost, ze jejim predmétem je nemovitost, konkrétné pozemek.

Obcansky zakonik se vyslovné nezminuje o nalezitostech obsahu najemni smlouvy
a ponechava je viceméné na dohod¢ smluvnich stran. V kazdém piipadé je vSak nutné,
aby smlouva obsahovala udaje tykajici se urceni jejich Ucastnikli, oznaceni predmétu
ne’ljmu108 a tu skutecnost, ze jde o pfenechani pozemku do uzivani za uplatu. To, zda si

smluvni strany ve smlouvé vymezi i dal$i nélezitosti jako dobu ndjmu, podminky

1% Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 5. 2007 sp. zn. 28 Cdo 955/2007: ,,Z povahy ustanoveni
§ 663 o. z. vyplyva, ze esencialni nalezitosti najemni smlouvy je uréeni véci (movité ¢i nemovité), ktera
ma byt pfedmétem najmu, a to souhlasnou vili obou ucastnikili najemni smlouvy v okamziku jejiho
uzavieni. Ke specifikaci pfedmétu ndjmu nemutze dojit az po uzavieni najemni smlouvy.
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vypoveédi ¢i odstoupeni, nemoznost podnajmu aj. je zcela zavislé na jejich vuli. Jejich
absence ve smlouveé nema na vznik najemniho vztahu a platnost ndjemni smlouvy vliv.

Obcansky zakonik neptedepisuje pisemnou formu najemni smlouvy, zalezi tak
vyluéné na dohod¢ smluvnich stran jakou formu zvoli. Najemni smlouvu k pozemku je
tudiz mozno uzaviit i na zdkladé ustni dohody nebo konkludentné (chovanim
Gcastniki), bez toho aniZ by byla smlouva zatiZena sankci neplatnosti.'® Z pohledu
piipadnych budoucich sporii je vSak vyhodnéj$i ndjemni smlouvu uzaviit pisemne.
Sjednaji-li si ovSem smluvni strany smlouvu v pisemné form¢, musi veskeré pravni
ukony vedouci k jejim zménadm nebo zaniku tuto pisemnou formu napliiovat. Opravnéni
smluvnich stran uzavtit smlouvu v jakékoli formé je ovSem omezeno tam, kde uprava
obsazena ve zvlastnim zakoné vyzaduje vyluéné formu pisemnou.''® Lze tedy uzaviit,
ze pisemnou formu musi mit takové ndjemni smlouvy, u nichz to vyzaduje zadkon nebo
dohoda smluvnich stran.

Smluvnimi stranami najemni smlouvy jsou pronajimatel, tedy osoba, ktera véc do
nagjmu dava, a nijemce, jakozto osoba, které véc za uplatu (ndjemné) placené
pronajimateli uZiva. Pronajimatel musi mit pfedevSim odpovidajici opravnéni
S pfedmétnym pozemkem disponova‘[.lll Toto opravnéni se v praxi nejcastéji prokazuje
pfedloZzenim vypisu z listu vlastnictvi vedeného pfislusSnym katastralnim wfadem
v katastru nemovitosti, pfipadné dalSich listin. Z téchto listin by mélo vyplynout, zZe
pronajimatel je skute¢né vlastnikem nebo Ze ma pravo pozemek pronajmout na zakladé
jiného pravniho titulu. Uastniky smlouvy mohou byt jak fyzické, tak i pravnické
osoby, majici zptlisobilost k pravnim ukoniim. Subjektem ndjemniho vztahu ovSem
mohou byt i obce, kraje Ci stat, a to ve vSech vzajemnych relacich. K fadné identifikaci
fyzickych osob ve smlouvé slouzi tdaje o jejich jmén€, pfijmeni, trvalém pobytu,
popfipad¢ datu narozeni. Pozadavek urcitosti u pravnickych osob spliiuje vymezeni
nazvu, sidla, identifikacniho Cisla, soucasné 1 statutarniho organu, ktery je opréavnén

jejim jménem jednat.

19 pokud oviem vzniknou pochyby ohledn& existence smlouvy uzaviené jinak neZ pisemn&, musi byt
jinym zpusobem prokazano, ze se Ucastnici shodli na jejim obsahu napf. faktickym uZzivanim, placenim
najemného ze strany najemce a jeho piijimanim ze strany pronajimatele.

10 Napt. zdkon ¢&. 289/1995 Sb., o lesich a 0 zméné a doplnéni n&kterych zékontl, v platném znéni.

1 Srov. Rozsudek Nejvysiiho soudu sp. zn. 32 Odo 406/2004: , Piedmétem najmu (ve smyslu ust. § 663
Obc¢Z) mlze byt véc movitd i nemovitd. Pronajimatelem byva zpravidla vlastnik véci, mize jim byt
ovSem 1 osoba, kterd ma pravo timto zptisobem disponovat pfedmétem ndjmu z jiného divodu (na
zaklad¢é smlouvy s vlastnikem, opravnéni z vécného biemene, jako opravnény drzitel).*
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Jednou ze zakladnich zakonnych povinnosti pronajimatele je pfenechat pronajimany
pozemek ve stavu zpusobilém k uzivani. Jesté pred samotnym uzavienim najemni
smlouvy je tak vhodné zjistit skute¢ny stav pozemku z hlediska jeho komplexnich
vlastnosti (rodnost, kamenitost, mnozstvi humusu, stupeii zapleveleni atd.) a zjisténé
skute&nosti pojmout do najemni smlouvy. Casto oviem byva nedilnou soucasti ndgjemni
smlouvy jako pfiloha tzv. pfedavaci protokol, jez udaje o stavu pozemku zachycuje a je
tak schopen piedejit pfipadnym sporim pii zpétném piedani pozemku jeho majiteli po

VTR Y
skonceni ngjmu.

6.1.2 Prava a povinnosti smluvnich stran

Smluvnim strandm vznikaji zuzaviené najemni smlouvy vic¢i sobé navzijem,
popiipade vuci tfetim osobam urcita prava a povinnosti. Prava a povinnosti najemce a
pronajimatele jsou vzajemné vazané, opravnéni jedné strany odpovidad povinnost strany
druhé a naopak. Najem je institut soukromého prava, v némz se preferuje, pokud to neni
V rozporu se zakonem, vule smluvnich stran. Je tak na ucastnicich, aby si konkrétni
prava a povinnosti upravili pfimo v najemni smlouveé. Pouze v piipad€, ze ta nema
urcitou otdzku upravenu, pouziji se dispozitivni ustanoveni obéanského zédkoniku (§ 664
— 670), nebo zvlastniho pravniho ptedpisu (napt. zdkona o pid¢). Nekterd prava a jim
odpovidajici povinnosti ovSem upravuje obcansky zakonik kogentné, od takovych se
smluvni strany ve smlouvé pod sankci neplatnosti nemohou odchylit. Prikladem necht’
slouZzi ustanoveni § 667 odst. 2 obcanského zdkoniku, tykajici povinnosti ndjemce uvést
véc po skonceni ndjmu na své naklady do pivodniho stavu, byly-li provedeny zmény na
véci bez souhlasu pronajimatele.

Primarnim pfedpokladem fadného uzivani pozemku na zaklad¢ najemni smlouvy je
jeho pfedani najemci ze strany pronajimatele a to v takovém stavu, aby jej najemnik
mohl uzivat. Pronajimatel je povinen pifenechat najemci pozemek bez faktickych i
pravnich vad, a to véetné vSech soucasti a piislusenstvi, které k nému dle smlouvy
nalezi nebo je ve vztahu k najmu obvyklé. Tak napi. je-li pronajiman oploceny
pozemek, je pronajimatel povinen ptedat i kli¢e od tohoto oploceni. Pozemek musi byt
v okamziku odevzdéani ve stavu zplsobilém k uzivani, uvedeném v najemni smlouvé.

V piipadé, ze zpisob uzivani neni vyslovné a urcité smluven, pak se zptisobem uzivani

12 Srov. Karfik, Z., Karfikova, M., Spacil, J.: Pozemky a pravo, Orac s.r.0., Praha 2001, st. 34
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rozumi uzivani obvyklé pro dany druh a povahu pozemku. Je pak opét na pronajimateli,
aby pozemek v tomto uzivatelném stavu udrzoval po celou dobu trvani najemniho
vztahu, a to na vlastni naklad. U najmu pozemku je ovSem tieba tuto povinnost
posuzovat v souvislosti s fadnym zeméd€lskym vyuzitim pozemku najemcem. Hlavnim
ucelem uzivani zemédélského pozemku je ziskdvani uzitkti ze zemédélské vyroby.
Proto bézné ndklady spojené s hnojenim, orbou ¢i odplevelenim, tzn. naklady spojené se
samotnym uzivanim pozemku, nese nepochybné¢ néjemce. Pronajimatel je naopak
povinen svym ndkladem zabezpecit zachovéani trodnosti pozemku, napt. vybudovanim
sité melioracnich struzek.

V ptipadé poruseni vyse uvedenych povinnosti ze strany pronajimatele, ma najemce
pravo uplatiiovat naroky z odpovédnosti za faktické vady. Konkrétn€ je najemce
opravnén dotéeny pozemek neptevzit nebo pozadovat odstranéni zdvad v ptipadé, Ze
pozemek nevyhovuje sjednanym podminkam. Pronajimatel ovSem hradi pouze takové
opravy vzniklych zavad, které nezptisobil ndjemce nebo osoby, za néz odpovida a
takové, bez jejichz provedeni by pozemek nebyl zplsobily k uzivani. PoruSeni
povinnosti pronajimatele udrzovat pozemek ve stavu zpiisobilém k uzivani mize vést
téZ k zaniku povinnosti ndjemce platit njjemné (§ 673) nebo ke vzniku prava ndjemce
na ptiméfenou slevu z ndjemného (§ 674).

Néjemce ma pravo pozemek uzivat zpisobem stanovenym ve smlouvé, nema-li 0
tom smlouva ustanoveni, zpisobem pfimeéfenym jeho povaze a uréeni — ornou pidu
K péstovani plodin, pastviny k paseni dobytka atd. Obecné najemce nema povinnost
pronajatou véc uzivat, tato povinnost vznika pouze ve dvou piipadech, prvné je-li tak
vyslovné uvedeno ve smlouveé, za druhé v piipadé, ze by neuzivanim byla véc
znehodnocena vice nez jejim uzivanim. Zejména u pozemkl je vhodné do najemni
smlouvy zahrnout ustanoveni o povinnosti je uzivat, popfipadé¢ provadét urcité
udrzovaci prace (napf. hnojit ornou pidu, profezdvat stromy, zabrafiovat neZadoucimu
rozsiteni pleveld atd.). Pokud by totiZ najemce pozemek zemédélsky nevyuzival nebo
se o n¢j jinak nestaral, ztizilo by se jeho zeméd¢€lské vyuziti a k obnové jeho urodnosti
by bylo tfeba vynaloZit mimofadné naklady. Neuzivani pozemku by pak bylo mozno
povazovat za poruSeni povinnosti ndjemce a pronajimatel by mohl v tomto ptipadé

uvazovat o moznosti odstoupeni od smlouvy (§ 679 odst. 2 obcan. zétk.)113

13 Srov. Karfik, Z., Karfikova, M., Spa¢il, J.: Pozemky a pravo, Orac s.r.0., Praha 2001, st. 34-35.
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Pronajimatel ma pravo provadét kontrolu stavu pronajatého pozemku a jeho
fadného uzivani. Tomuto pravu soucasné odpovidé povinnost najemce umoznit piistup
k pozemku a kontrolu strpét. Pfesto, Ze toto opravnéni pronajimatele vyplyva piimo ze
zékona (§ 665 odst. 1 obcan. zdk.), preferovana je dohoda stran o tom, kdy a jakym
zpusobem takovou kontrolu provést ¢i opakované provadét, véetné dohody o tom, jak
jeji vysledek pouzit. Nebyla-li dohoda ucinéna, musi pronajimatel nejprve najemce
pozadat, aby kontrolu umoznil. Kontrolu nelze pozadovat a provadét v rozporu
s dobrymi mravy a zplisobem, ktery nesetii zajmy a moznosti najemce. Jde pak zejména
o rozsah a Cetnost kontrol. Pokud by v otazce kontroly nedoSlo mezi smluvnimi
stranami ke shodg, je tfeba Upravu tohoto vztahu Fesit soudni cestou.™

Jak jiz bylo uvedeno vyse, ndjemce mé pravo a soucasn¢ povinnost pozemek uzivat
jen v mezich smluveného, popiipadé obvyklého uzivani. Jakékoli zmény na pozemku
presahujici smluvni ¢i obvyklé uzivani vyzaduji souhlas pronajimatele (staci i
konkludentni).™ Pokud se pronajimatel v ramci ud&leni souhlasu zavazal téz k uhradg
nakladl se zménami spojenymi, ndjemce muize jejich proplaceni vyzadovat v okamziku
Zakladem jsou néklady skute¢né vynalozené. VySe uplatiované uhrady se ovSem snizi
o znehodnoceni provedenych zmén v disledku uzivani. Pronajimatel vsak mize
souhlasit s provedenim zmén, bez toho aniz by se zavazal k tthradé nakladd s nimi
spojenych. V tomto piipadé miiZe najemce uplatnit nadrok na thradu toho, o€ se zvysila
hodnota pronajatého pozemku ke dni skon¢eni najmu. Nedohodnou-li se smluvni strany
sami na castce, o kterou se hodnota pozemku zvysila, bude nutné vychazet ze
znaleckého posouzeni.

V piipadé, Ze by najemce provedl na pozemku zménu, kterd nebyla dohodnuta ve
smlouvé a ke které nedal pronajimatel sviij souhlas, je najemce povinen po skonceni
najemniho vztahu pozemek uvést na sviij ndklad do ptivodniho stavu. N4jemce si pak
nemuze Cinit narok na thradu nékladd, které vynalozil na obnovu ptivodniho stavu, bez
ohledu na to, zda ty pievysuji diive vynalozené naklady na zménu. Je to riziko plynouci

Z neopravnéné provedenych zmeén. S odkazem na tUpravu bezdlivodného obohaceni

1% Srov. Holub, M., Fiala, J., Bicovsky, J.: Obclansky zakonik — poznamkové vydani s judikaturou a
literaturou, Linde Praha, a. s., 2006, st. 603.

115 pyi¢emz zménu kultury pozemku ve smyslu zdkona &. 334/1992 Sb., o ochrané zem&d&lského piidniho
fondu, nelze povazovat za obvyklé zemedélské vyuziti.
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ovSem najemci nalezi tzv. pravo odnosu (ius tollendi), tzn. pravo odnést si vSe, ¢im byl
pozemek zménén. Pronajimatel ma navic pravo od smlouvy odstoupit, hrozi-li mu
v disledku provadénych zmén, k nimz nedal souhlas, zna¢néa Skoda. Pfitom posouzeni
Skody dosahujici intenzity Skody znacné bude tfeba posoudit s ohledem na konkrétni
ptipad.

Je povinnosti pronajimatele udrZzovat pronajaty pozemek ve stavu odpovidajicimu
smlouvé a provadét opravy nedostatkli, které se bez zavinéni nijemce objevili
V prib¢hu uzivani. Pronajimatel sice ma moznost kontroly uzivani, nemusi se ovSem
vzdy véas dozvédet, jaka oprava ma byt na jeho ucet provedena. Najemce jako detentor
pronajatého pozemku nejlépe o ptipadnych nedostatcich vi, proto mu zakon vici
pronajimateli ukldda povinnost bez zbytecného odkladu potfebu oprav ozndmit.
Z oznamovaci povinnosti je ovSem vyloucena potieba béznych udrzovacich praci, ty
musi pronajimatel provadét v plném rozsahu i bez spolutcasti najemce. Povinnost
najemce nekon¢i prostym podanim informace o nutné opravé nebot i nésledné je
povinen poskytnout potiebnou soucinnost a sndSet omezeni plynouci z provadénych
oprav. Vznikne-li pronajimateli poruSenim vyse uvedenych povinnosti $koda, musi ji
ndjemce nahradit. Zaroven ztraci nélroky,llEs které¢ by mu jinak pftislusely pro nemoZznost
nebo omezenou moznost pozemek uzivat pro vady, které vyzadovaly opravy, avSak
nebyly v€as ozndmeny. Najemce mize opravy, které jsou k tizi pronajimatele, provést 1
sam, jestlize s tim pronajimatel vyslovil souhlas, anebo jestlize ndjemce vyhovél své
informaéni povinnosti, av§ak pronajimatel na tuto skute¢nost nereaguje. Ocitne-li se
pronajimatel v prodleni, miize najemce bez ohledu na to, zda ma nebo nema souhlas
pronajimatele, provést opravu sam. Pak ma ndrok na nédhradu nékladt na opravu

vynalozenych. '’

6.1.3 Podnijem
Obcansky zakonik v ustanoveni § 666 odst. 1 umoziiuje ndjemci dat pronajaty

pozemek nebo jeho ¢ast do podnajmu tietimu uZzivateli, nestanovi-li najemni smlouva

1% jde piedeviim o narok na prominuti, piipadné slevu na najemném &i pravo na odstoupeni od smlouvy.
17 pokud oviem najemce provede opravu bez oznameni potieby oprav a bez souhlasu pronajimatele,
miZze pozadovat jen vydani toho, o¢ se takto pronajimatel obohatil. Srov. Holub, M., Fiala, J., Bi¢ovsky,
J.: Obcansky zakonik — pozndmkové vydani s judikaturou a literaturou, Linde Praha, a. s., 2005, st. 606-
607.
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jinak. Nékteré najemni smlouvy ovsem vyslovné sjednani podnajmu vyluéuji, poptipadé
si jako podminku platnosti podndjemni smlouvy kladou ptedchozi souhlas
pronajimatele. Da-li pak najemce pozemek do podndjmu v rozporu s timto ujednanim
ve smlouvé o ndjmu, mad pronajimatel pravo od smlouvy o ndjmu jednostrannym
ukonem odstoupit.™® Institut podnajmu neni v ob&anském zakoniku obecné upraven,
protoze vSak v tomto sméru stale plati zasada, ze nikdo nemlze na jiného prevést vice
prav, nezZ sam ma, je tim v zasad¢ obsah podndjemni smlouvy vymezen. Podnéjem je
tedy vztahem akcesorickym ke vztahu najemnimu, tzn. jeho obsah, rozsah i trvani jsou
zcela zavislé na existenci ndjmu. PGvodni pronajimatel je i pfi sjednani podnajemni
smlouvy v piimém pravnim vztahu vyhradné jen k vlastnimu najemci, nikoli
podndjemci. Sdm najemce téZ odpovidd pronajimateli za veskera poruSeni podnajemni
smlouvy. Podnajemni smlouva mize byt uzaviena, stejné jako smlouva najemni, na
dobu urcitou nebo neurcitou, skonci-li vSak najemni vztah, skon¢i tim bez dal$iho i
podnajem. Uziva-li podnajemce pozemek i po skonceni najmu, mize pronajimatel jako
vlastnik vyuzit prostiedkii k ochrané vlastnického prava a domdhat se vyklizeni
pozemku, nevyjimaje soudni zalobu.

VySe zminéna uprava podnajmu je modifikovana zdkonem ¢. 289/1995 Sb., o
lesich, jeZ obsahuje ve vztahu k pozemkiim uréenym k plnéni funkci lesa jinou pravni

upravu, o niZ bych se rada zminila v nasledujici kapitole.

6.1.4 Najemné
Jednou z pojmovych nalezitosti najmu je i Gplatnost, tedy povinnost najemce platit
pronajimateli najemné, jakozto uplatu za pfenechani prava brat uzitky z pozemku. Jak
JjiZz bylo uvedeno vySe, najemni smlouva vznikd okamZikem dosaZeni konsenzu
smluvnich stran ohledné podstatnych ndlezitosti smlouvy, tedy pfedmétu a uplaté.
Dohoda o vysi najemného a jeho splatnosti tak byva pravidelnou soucésti najemnich
smluv. Absence téchto ujednani ve smlouvé ovSem nezpilisobuje jeji neplatnost, nebot’

najemce je pak ze zdkona (§ 671 odst. 1 obCan. zék.) povinen platit najemné obvyklé

18 Srov. Rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne 27. 2. 2007 sp. zn. 33 Odo 170/2005: ,, Ani v piipadg, Ze by
najemni smlouva ndjemci podndjem pronajaté véci vyslovné zakazovala, nezplisobuje jeji poruseni
neplatnost podnajemni smlouvy. Jedinym dusledkem poruseni smluvni povinnosti ze strany najemce je
vznik prava pronajimatele od ndjemni smlouvy odstoupit; v takovém piipadé by doslo i k zaniku
podndjemni smlouvy, kterou je zaloZen pravni vztah odvozeny od vztahu ndjemniho, nebot’ jeho
existence je na existenci ndjemniho vztahu zavisla.*
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Vv dob¢ uzavieni smlouvy u obdobnych pozemkd, s pfihlédnutim k hodnoté pronajatého
pozemku a zpiisobu jeho uzivani. Pfi sjednavéani vySe niajemného se smluvni strany
zpravidla fidi mistnimi podminkami plynoucimi z celkové nabidky a poptavky po
pozemcich, polohou a kvalitou pronajimanych pozemkti, dopravni obsluznosti,
klimatickymi podminkami atd. Po uzavieni najemni smlouvy jiz dohoda o vysi
njjemné¢ho nemlze byt jednostranné ménéna, pokud to nedovoluje zvlastni pravni
predpis. Neni ovSem vylou¢ena nova dohoda stran o vySi najemného, zméni-li se
podminky, zejména s ohledem na rist cen a inflaci, za nichz byla puvodni dohoda
uzaviena. Jinou moznost predstavuje tzv. infla¢ni dolozka, jez urCuje, zpravidla
procentudlné, jak velky pohyb téchto ukazateli je divodem pro novou upravu vyse
najemného.

Vyse ndjemného pravidelné zavisi na konkrétni dohodé smluvnich stran. Stat oviem
v n¢kterych piipadech vysSi najemného reguluje. Tak u pozemkl spadajicich do
zeméd¢€lského pudniho fondu je vyse rocniho nédjemného regulovdna zdkonem .
229/1991 Sb., o Gpravé vlastnickych vztaht k pud¢ a jinému zemédélskému majetku, ve
znéni pozdé&jSich predpisi. U téchto pozemku ¢ini ro¢ni najemné 1% z jejich ceny,
pokud se vlastnik s ndjjemcem nedohodnou jinak. Zakon tak preferuje dohodu stran o
vysi najemného, teprve v piipadé, Ze takova dohoda sjednana neni, uplatni se zakonna
uprava. U vymezenych pozemki, které neslouzi podnikéni najemce, je vyse najemného
regulovana cenovym vymérem Ministerstva financi ¢. 1/2011, kterym se vydava
seznam zboZi s regulovanymi cenami.'*® Vymér stanovi maximalni ro¢ni ndjemné podle
po&tu obyvatel v obci, na 1m?.1%°

Placeni ngjemného za prondjem pozemkli miiZze spocivat jak v plnéni penézZitém, tak
1 nepenézitém. Zplsob tthrady najemného je véci dohody smluvnich stran, a pokud tato
neodporuje zdkonu, Ize sjednat Uplatu v jakékoli forme. Smluvni strany se tedy mohou
dohodnout, zda bude najemné placeno penézi nebo jinym alternativnim zpiisobem. U

zemédelskych pozemkd je pravidelnou alternativou plnéni v naturaliich, tj.

19 §rov. Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 24. 3.1999 sp. zn. 25 Cdo 393/99: ,, Najemné z pozemki je
cenou zbozi ve smyslu ustanoveni § 1 odst. 1, odst. 2 zdkona ¢. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni
pozdgjsich predpist, a Ministerstvo financi CR je opravnéno podle ustanoveni § 10 tohoto zakona
regulovat jeho vysi prostfednictvim vymeéra vydanych v Cenovém véstniku.*

120 yymér se vztahuje na pozemky, které jsou zastavény rekreaéni chatou, véetnd pozemki, které jsou
snimi ve funkénim celku, pozemky v zahradkovych osadach zfizenych podle jinych pravnich predpist
nebo existujicich pred 1. fijnem 1976, pozemky lesni zastavéné rekreacni chatou, mimo ty, které jsou
S nimi nebo by mohly byt ve funkénim celku a pozemky uzivané v ostatnich ptipadech véetné hrobovych
mist.
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v zemédélskych vyrobecich péstovanych na pronajaté pudé ¢i na jinych pozemcich
najemcem. Forma platby u penéZzitého plnéni mize byt hotovostni, provadéna obvykle
predanim finan¢niho obnosu pronajimateli, popf. jeho zmocnénému zastupci, podle
pfedem dohodnutych pravidel, nebo bezhotovostni, poukazanim piislusné penézni
&astky na bankovni G&et pronajimatele.?

Splatnost najemného je urovdna v terminech stanovenych dohodou stran,
popiipad¢ mize piimo vyplyvat z ustanoveni zvlastnich predpisii. Zpravidla je najemné
placeno periodicky po dobu trvani ndjemniho vztahu (mésicng, pololetné, rocng),
povaze najmu ovSem neodporuje ani jednorazové poskytnuti ndjemného (zejména u
najmi na dobu urcitou). Neni-li otazka splatnosti upravena dohodou stran ani zvlastnimi
pravnimi piedpisy, vychazi ob¢ansky zakonik (§ 671 odst. 2) obecné z povinnosti platit
najemné méesicné pozadu. Ve vztahu K zemédélskym a lesnim pozemkim ovSem
zakonik disponuje ustanovenim specialnim, zakotvujicim povinnost platit najemné
pulro¢né pozadu, vzdy 1. dubna a 1. fijna.

K zajisténi splatného najemného pronajimateli ze zdkona svéd¢i zdstavni pravo
K movitym vécem, které jsou na pronajatém pozemku a patii najemci nebo osobam
snim Zijjicim ve spole¢né domacnosti, S vyjimkou véci vylouenych z vykonu
rozhodnuti. Nevztahuje se tedy zastavni pravo na véci vnesené hosty a jinymi extraney,
ani na véci podndjemnikll. Zastavni pravo vznikd okamzikem vneseni véci na pronajaty
pozemek, popf. dnem vzniku ndjemniho vztahu, v pfipadé, kdy se na pozemku
nachazely uz predtim. Zastavni pravo ale zasadné zanika, jsou-li véci z pozemku
odstranény diive, nez byly sepsany soudnim vykonavatelem. St€huje-li se ndjemce nebo
jsou-li z pozemku jinak odstraniovany jeho véci, v obou piipadech za podminky, ze
najjemné neni zaplaceno nebo jinak zajiSténo, mulze pronajimatel vyuzit prava
zadrzovaciho. ZadrZzovaci pravo realizované pronajimatel je ovSem spojeno
s podminkou pozadat do osmi dni od zadrzeni o provedeni soupisu soudnim
vykonavatelem. Tato moznost zajisténi nadjemného je ale spojena s rizikem ruceni za

nahodilou zkazu ¢i znehodnoceni véci, vCetné piipadné nahrady Skody, event. uslého

121 pro piipad najemného presahujici &astku 15 tisic EUR (v Gvahu zejména u nijemného placeného
jednorazove) je tteba respektovat upravu obsazenou v ustanoveni § 4 zakona ¢. 254/2004 Sb., o omezeni
plateb v hotovosti a 0 zméné zakona ¢. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatkl, ve znéni pozdéjsich
predpist, jez ptikazuje tyto vyssi ¢astky pievadét vyluéné bezhotovostnim stykem.
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zisku, vzniklé v disledku chybného uvazeni pronajimatele pouzit tento zajistovaci
prostiedek.'?

V zékonem uvedenych pifipadech nemusi ndjemce platit njjemné nebo mize
pozadovat jeho slevu. Jestlize je zcela vylou¢eno uzivani pozemkul, u zeméd¢€lskych a
lesnich pozemkl je zcela vylouceno dosazeni vynosu (napi. v dusledku zaplav,
Krupobiti apod.), ma najemce narok na prominuti najemného. Jde ovSem o objektivni
hledisko, nebot’ ndjemce musi ucinit vse, co Ize po ném objektivné pozadovat, aby byl 1
mensi vynos dosazen. Pokud by tak pozemek viibec neobdéldval, nemtze se povinnosti
platit najemné zprostit. V piipadé, ze lze pozemek uzivat jen omezené (Vynos
z pozemkl v uritém roce klesl pod polovinu bézné ocekdvaného vynosu), vznika
najemci narok na pfiméfenou slevu na ndjemném. Aby se ndjemce ptislusSného naroku
domonhl, zakon vyzaduje, aby uvedeny stav nezpisobil a aby bezodkladné uplatnil sviij
narok u pronajimatele. Lhuta ,,bez zbyte¢ného odkladu® ma povahu lhity poradkové.
Nebude-li pravo uplatnéno do Sesti mésici ode dne, kdy doslo ke skutecnosti je
zakladajici, pravo zanika.'?® Na rozdil od ptedchozi, tato lhiita je prekluzivni. Uplatnéni
naroku je jednostrannym pravnim ukonem, jenZ musi spliiovat poZadavky urcitosti a
srozumitelnosti takového tkonu. Z uplatnéni tak musi byt patrno, zda jde o narok na
neplaceni najemného nebo jen pomérou slevu. Ukon je dale vhodno doplnit téZ% o

davod, eventualné dobu, pro kterou se narok uplatnuje.

6.1.5 Skon¢eni najmu
Charakteristickym znakem najemni smlouvy k pozemku je jeho doCasné pfenechani
jinému za Uplatu. Ndjem je tak zpravidla sjednavan na dobu urcitou, byt jeji délka neni
v zakon¢ nijak omezena. Doba najmu je urCovdna dohodou smluvnich stran a
konkretizovana zpravidla poctem dni, mésicii, let nebo ohraniCena jen pfibliznym
udajem (napf. na zemedélskou kampaii, na sezonu). Najem sjednany na dobu urcitou

pak kon¢i uplynutim této doby, jest¢ pred timto okamzikem miize samoziejmé

122 Srov. Liska, P.: P¥irucka pro vlastniky pidy a jinych nemovitosti, Prospektrum, Praha 1994, st. 186.

128 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. 12. 2009 sp. zn. 28 Cdo 2170/2009: ,,Je-li ndjemce omezen v
uzivani predmétu najmu, popf. nemize-li pfedmét najmu uzivat, po delsi dobu, trva jeho pravo zadat
slevu na najemném, popi. najemné neplatit po dobu, dokud neni vada predmétu najmu odstranéna a
obnovena moznost véc ze strany najemce fadné uzivat. Po celou tuto dobu ,,dochazi“ ve smyslu druhé
véty § 675 obc¢. zak. ke skutecnosti zakladajici pravo na slevu, resp. pravo neplatit ndjemné. Najemci
ovsem prekluduje narok na slevu z najmu, popf. narok najemné neplatit (resp., bylo-li jiz ndjemné
zaplaceno, narok na jeho vraceni) za dobu starS$i nez Sest mésict pfed uplatnénim naroku (napf.
ozndmenim pronajimateli, Ze nadjemce bude do odstranéni protipravniho stavu platit nizs§i ndjemné nebo je
nebude platit viibec, popf. zadosti o vraceni zaplaceného najemného).
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zaniknout vzajemnou dohodou smluvnich stran. Ke zméné doby ndjmu muze dojit
kdykoli v prubéhu jeho trvani. Zakon vyslovné neurcuje formu takového dodatku
k ptivodni smlouvé, mize tak byt ucinén i ustné. Byla-li ovSem plvodni najemni
smlouva uzaviena pisemné, je tieba tuto formu respektovat i pro jeji zménu.

Pravidlo pro skonceni ndjmu uplynutim doby vsak neplati absolutné. Uziva-li totiz
najemce pronajaty pozemek i po skonceni najmu a pronajimatel nepoda do 30 dnd od
skon¢eni najmu zalobu k soudu na vyklizeni pozemku, obnovuje se ndjemni vztah za
stejnych podminek, za jakych byl sjedndn ptivodné. Pokud doba ndjmu piesahovala
jeden rok, obnovuje se najemni smlouva pouze na dobu jednoho roku, ndjem sjednany
na dobu krat$i se obnovuje na tuto dobu. Ustanoveni § 676 odst. 2 ob¢an. zak. zaklada
nevyvratitelnou pravni domnénku konkludentniho obnoveni najemniho vztahu, nikoli
jeho prodlouzeni nebo zménu ve smyslu zmény puvodni doby jeho trvani. Obsah
puvodniho a nového najemniho vztahu jsou identické a bezprostiedné na sebe navazuji.
Skon¢eni piuvodniho najemniho vztahu zde predpoklada fadné podani Zaloby na
vyklizeni pozemku ze strany pronajimatele, a to navic v zdkonem ptedepsané lhuté.
Proto podani jiné Zaloby (ndvrhu) ptfedpokladané disledky nevyvold a nijem se
Vv takovém ptipadé obnovi.'?*

Najem na dobu ur€itou 1ze ovSem ukoncit 1 vypovedi, za predpokladu, Ze s touto
moznosti smluvni strany v njjemni smlouvé nebo nasledné v jejim dodatku pocitaly.
Tento ndzor zastava ve svém rozhodnuti ze dne 19.12.2007 sp. zn. 28 Cdo 3451/2006 1
Nejvyssi soud, dle néhoz také ndjem na dobu uréitou muze skoncit diive vypovédi,
bylo-li tak ucastniky dohodnuto. Neni-li pfitom sjednana vypovédni lhtita, spravuje se
jeji délka ustanovenim § 677 odst. 2 obCan. zak.

V ptipad¢, Ze byl najemni vztah sjednan na dobu neurcitou, 1ze docilit jeho zaniku
bud’ dohodou smluvnich stran, nebo vypovédi, a to jak ze strany pronajimatele, tak ze
strany najemce. Plati pfitom, ze vypovéd’ je mozno dat jen z celého pronajatého
pozemku, nikoli jen z jeho ¢asti. Vypoveéd je jednostrannym pravnim tkonem, jehoz
fadné podani pusobi skonceni nijemniho vztahu uplynutim vypovédni doby. Pro

stanoveni vypovédni doby je predevs§im rozhodujici to, co bylo mezi pronajimatelem a

124 Srov. Rozhodnuti Krajského soudu v Ostravé sp. zn. 9 Co 306/96: , Podani negatorni Zaloby vi&i
najemci, ktery véc uziva i po skonceni najmu, byt ve lhuté¢ 30 dnl po dni, kdy najem mél skoncit,
nezakladd ucinky zaloby vindikacni, tj. nemlze zabranit vzniku nevyvratitelné pravni domnénky
konkludentniho obnoveni ndjemniho vztahu ve smyslu ust. § 676 odst. 2 Ob¢Z.
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najemcem ujednano. Dispozitivni ustanoveni § 677 odst. 2 se pouzije pouze, neni-li
Vv otazce vypoveédnich lhiit mezi smluvnimi stranami ujednano nic. MI¢i-li tak smlouva,
uplatni se ve vztahu k pozemkim patficim do zemédélského nebo lesniho ptdniho
fondu vypovédni lhita jednoro¢ni, navic vazana k 1. fijnu bézného roku. U ostatnich
pozemkil je mozné vypovéd podat ke kterémukoli okamziku s tfimési¢ni vypoveédni
lhitou. Béh vypovédni lhity pocina obecné dnem nasledujicim po dni doruceni
vypovedi, 1 zde je ovSsem mozna smluvni modifikace. ObcCansky zékonik nespecifikuje
zadné vypovédni divody, zéalezi tak na smluvnich stranach, zda si konkrétni divody
vypovédi sjednaji & nikoli.'®

Odstoupeni od smlouvy piedstavuje dalsi zptisob zaniku najemniho vztahu, ktery se
timto rusi od samého pocatku, tedy bez nutnosti béhu jakychkoli lhat. Pronajimatel ¢i
njjemce je opravnén odstoupit od smlouvy, stanovi-li tak zdkon nebo smlouva.
Podminky pro odstoupeni jsou pro ndjemce a pronajimatele ovsem v zakoné stanoveny
rozdiln€. Zakon umoziuje najemci odstoupit od smlouvy, pokud mu byl pozemek
pfedan pronajimatelem ve stavu nezpusobilém ke smluvenému nebo obvyklému
uzivani. Mlze tak ucinit i tehdy, stane-li se pozemek nezplsobilym pozdé&ji, aniz by
doslo k poruSeni povinnosti ze strany najemce (napt. v disledku prudkych destd byla
splavena kulturni vrstva puidy). Specifickym divodem pro odstoupeni najemce od
smlouvy je nemoznost uzivani pronajatého pozemku pro naroky, které si k pozemku
¢ini tfeti osoba (v praxi pfedevSim prava vlastnickd a prava z vécného biemene).
Jestlize pak pronajimatel v pfiméfené dobé neucini potiebnd pravni opatieni nebo
nejsou-li tyto tispé$na, mize najemce odstoupit.

Pronajimateli nalezi pravo odstoupit od smlouvy, uziva-li ndjemce pozemek nebo
trpi jeho uzivani tieti osobou, V obou piipadech takovym zplsobem, Ze pronajimateli
vznikd Skoda nebo hrozi znacna skoda. Podminkou platnosti odstoupeni je ovSem
pfedchozi upozornéni ndjemce ze strany pronajimatele na mozné dusledky ve formé
pisemné vystrahy. Pronajimatel miize také odstoupit od smlouvy, je-li najemce, ac

upomenut, v prodleni s placenim splatného najemného a nezaplatil je ani do splatnosti

125 Srov. tentyz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 3451/2006: ,,Smluvni autonomie ucastnikii
obcanskopravnich vztahi - jako jeden ze zakladnich principti obcanského (soukromého) prava -
nevylucuje, aby si G€astnici smlouvy, a to i smlouvy o najmu pozemku, dohodli vypovédni divody i v
ptipadé, Ze je zakon neuvadi, a tim omezili (konkretizovali) alternativy projevi vile, sméfujicich ke
skonceni ndjemniho vztahu. Jde pak jen o to, aby se takové ujednani neprotivilo ptipadnému zdkonnému
zakazu ¢i smyslu zakona (§ 2 odst. 3 0. z.).
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dalsiho najemného, a je-li tato doba kratsi nez tfi mésice, do tii mésici. Podobné i zde je
podminkou k tomu, aby mohl pronajimatel odstoupit, nezbytna vyzva najemci k thrade
dluzného najemného, piicemz postaci 1 upozornéni ustni. Zakon nestanovi zadnou lhitu
mezi vyzvou, popt. vystrahou a odstoupenim od smlouvy, v niz by mél najemce dostat
svych zavazki. Nepochybné se ovSem musi jednat o lhitu pfiméfenou k tomu, aby
najemce své povinnosti mohl splnit. Zvlastnim divodem k odstoupeni od smlouvy je
existence pravomocného rozhodnuti piislusného organu o povinnosti pronajaty
pozemek vyklidit. Vedle ptipadi uvedenych v § 679 obcan. zak. je tfeba pfipomenout,
Ze moznost odstoupeni ma pronajimatel rovnéz v ptipadé, ze najemce dal pronajaty
pozemek do podnajmu v rozporu se smlouvou.*?®

Zménou Vv osob¢ vlastnika pronajatého pozemku néjemni vztah automaticky
nezanikd. Prdvnim disledkem této zmény vlastnictvi je pfechod prav a povinnosti
pronajimatele na nabyvatele, a to pfimo ze zakona.*®’ Najemce je pak opravnén zprostit
se svych zavazkl vuci diivéjsimu vlastnikovi, jakmile mu byla zména oznamena nebo
nabyvatelem prokazana. Zprosténi se zavazkl pfitom neznamena zanik najemniho
vztahu, ale pouze vypofddani vSech povinnosti vic¢i plvodnimu pronajimateli.
V souvislosti se zménou v osob& pronajimatele je samoziejmé vzdy mozné uvazovat o
uzavieni dohody o skon¢eni ndjmu. Obc¢ansky zakonik pak dava ndjemci moZznost dalsi,
a to ngjemni vztah vypovédet, bez ohledu na to, zda byl najem sjedndn na dobu urcitou
nebo neurcitou. Platné vypovézeni smlouvy ptredpokladd podani vypovédi v nejbliz§im
vypoveédnim obdobi, je-li zdkonem nebo dohodou stanoveno. Je nutné zdiiraznit, ze
novy vlastnik pozemku nemtze smlouvu vypoveédét zjinych nez zakonnych C¢i

14 o o O W r 4 /4 ~ W w7 wewr r 12
smluvnich divodi, nebot’ nemize mit vice prav, nez mél diivejsi vlastnik. 8

126 Srov. Priichova, 1.: Zakladni pojmy a instituty pozemkového prava, Masarykova univerzita, Brno
1996, st. 96-97.

127 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 10. 2006 sp. zn. 26 Cdo 339/2006: ,,Nabyvatel vstupuje
do ptuvodniho najemniho vztahu se vSemi jeho zdkladnimi obsahovymi atributy, jakymi jsou zejména
predmét ndjmu a prava a povinnosti subjekti daného vztahu vyplyvajici ze zdkona, resp. z najemni
smlouvy, s vyjimkou téch prav a povinnosti, ktera maji samostatny pravni rezim dany pravnim diivodem
jejich vzniku (napf. penézité pohledavky a dluhy pronajimatele vzniklé za trvani pivodniho najemniho
vztahu).*

128 Zatimco zménou v osob& pronajimatele najem automaticky nezanik4, zménou v osob& najemce ano.
Existence ndjmu je totiz vazana na osobu najemce, kterd do tohoto smluvniho vztahu vstoupila a
nepfechazi na jeho pravni nastupce. Najem zanika téz splynutim, kdyz se najemce stane vlastnikem
pronajatého pozemku. Srov. Drobnik, J.: Zaklady pozemkového prava, 3. aktualizované a doplnéné
vydani, Eva Rozkotova publishing, Praha 2010, st. 105.
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Moznost skonceni najmu v disledku zaniku pronajaté véci, kterd je obecné pro
najem upravena Vv ustanoveni § 680 odst. 1 nepfichdzi u pozemku v ivahu. Pokud by se
pozemek stal v dasledku zhorSeni uzitné hodnoty nezptisobilym ke smluvenému nebo
obvyklému uzivani, byl by to diivod pro odstoupeni od smlouvy, nikoli skonc¢eni ndjmu
timto zptisobem.

V souvislosti se skoncenim najmu je povinnosti ndjemce umoznit zajemci o najem
pozemku jeho prohlidku tak, aby se ten mohl seriozn¢ rozhodnout, zda uzavie
s vlastnikem ndjemni smlouvu ¢i nikoli. Prohlidka se musi konat za pfitomnosti
pronajimatele nebo jeho zastupce a zplsobem, ktery nebude dosavadniho nédjemce
zbytecné obtézovat. Najemce je povinen prohlidku umoznit v obdobi béhu vypoveédni
lhiity, poc¢inaje podanim vypovédi, mé-li ovSem nijem skoncit jinym zplisobem nez
vypovédi, pak v dobé tii mésicu piede dnem, kdy je najemce povinen pozemek vratit
pronajimateli.

Po skonceni najemniho vztahu je najemce povinen predmétny pozemek vyklidit a
vratit pronajimateli ve stavu, ktery odpovida sjednanému zptsobu uzivani.'?® Nebyl-li
zpiisob uzivani zvlast’ vyslovné smluven, pak ve stavu, v jakém jej pfevzal. Obc¢ansky
zékonik k tomu dodéava ,,s prihlédnutim k obvyklému opotiebeni®. Jiz nékolikrat bylo
zminéno, Ze pozemek, pokud je uzivan fadné, neztraci svou uZitnou hodnotu,
neopotiebovava se. Ngjemce je tak povinen vratit pozemek ve stavu, v jakém jej
pfevzal, aniz by se pfihlizelo k néjakému opotfebeni. Prevzeti pozemku jako
nemovitosti se déje samoziejmé jen symbolicky (napf. pfedanim klicd, obejitim).
Povinnosti najemce pozemek odevzdat soucasné¢ odpovidd povinnost pronajimatele jej
prevzit. Pokud by tak pronajimatel neucinil, dostal by se do prodleni se sankcemi s tim
spojenymi. Jestlize najemce po dobu trvani ndjemniho vztahu pozemek neuzival fadné
nebo trpél takové uzivani tietimi osobami, odpovida pronajimateli za Skodu zptsobenou
jednak touto jeho ¢innosti, jednak ¢innosti osob, kterym umoznil na pozemek pfistup.
Jde o objektivni odpoveédnost s moznosti liberace, kdy jedinym liberacnim divodem je

nahoda, za niZ najemce neodpovidd. Domadhat se nahrady Skody lze pouze do Sesti

129 Napt. dle usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 1. 2010 sp. zn. 20 Cdo 4526/2007: ,,Byl-li tedy mezi
opravnénym a povinnym sjednan ndjem pfedmétného pozemku s tim, ze v najemni smlouvé bylo
vyslovné sjednano, ze pozemek bude povinnym uzivan jako arboretum, pak nepochybné odpovida
sjednanému zptsobu uzivani véci, pokud povinny na pozemku vysazel porosty, zbudoval jezirka, skalku,
umistil kameny apod.*
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mésici od pfevzeti pozemku, jinak ndrok zanika. Sestimésicni lhita je lhitou

prekluzivni, v niz je tfeba domahat se ndhrady skody u soudu.

6.2 Vypijcka

Dalsim pravnim prosttedkem, na jehoz zakladé lze pienechat pozemky do
docasného uzivani jiné osobé, je vypujcka. Pravni uprava smlouvy o vypujcce,
obsazena v obCanském zakoniku (§ 659 — 662), je velice skromna. I pfesto zni lze
dovodit, ze smlouva o vypujéce spociva v pienechani pozemku do docasného a
bezplatného uzivani. Pravé v bezplatnosti je pak nejpodstatnéjsi rozdil oproti smlouve
najemni, kterd je, jak jiz bylo uvedeno, vzdy uplatnd. K uzavieni smlouvy neni tfeba
dodrzet pisemnou formu, smlouva tak mtze byt uzaviena i neformalné. K tomu, aby
byla smlouva dovrSena, je ovSem nezbytné skute¢né predani pozemku vypujciteli, a to
ve stavu zpusobilém k fddnému uzivani. Vyptjcitel je pak povinen pozemek uzivat
v souladu s ucelem, ktery byl dohodnut ve smlouvé nebo kterému obvykle slouzi a
chranit jej pied poskozenim. Pienechat pozemek k uzivani tfeti osobé muze vypujcitel
jeding, byla-li takova moznost s pujcitelem dohodnuta ve smlouveé. Podstatnou
nalezitosti smlouvy je sjednani doby trvani vypljcky. Presto, Ze smlouva nevyzaduje
zvlastni formu, musi z ni vedle bezplatnosti vyplyvat téz doc¢asnost uzivani. Doba trvani
vypujc¢ky zavisi vyhradné na dohod¢ stran. Vypujcitel je tak povinen pozemek vratit,
jakmile sjednana doba uplyne, musi tak ucinit i dfive, pokud jiz pozemek nepottebuje. |
pujcitel mize poZadovat vraceni pozemku jesté pied uplynutim sjednané doby, jestlize
zjisti, Ze vypujcitel neuZivd pozemek fadné¢ nebo ho uZiva vrozporu s ucelem

vypijcky.*

6.3 Osobni vécné biremeno jako uZivaci pravo k pozemku

Stranou n4jmu, resp. vypujcky, jez jsou hlavnimi uZivacimi pravy, existuji
k pozemktim i tzv. vedlejsi (soubézna) uzivaci prava. Na rozdil od hlavnich uzivacich
prav, jimiz se vykon uZivaciho opravnéni vlastnika pozemku ptenasi na jinou osobu,
vedlejsi uzivaci prava spocivaji v pouhém omezeni uzivaciho opravnéni vlastnika, coz

znamena, Ze nemohou vést k jeho Gplnému vylouceni. V zajmu lepSiho vyuziti pidy a

130 Srov. Plecity, V., Hlavsa, P., Kocourek, J.: Civilni kodexy — vyklad, judikatura, souvisejici predpisy,
Eurounion, s.r.0., Praha 2001, st. 299-300.
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soucasn¢ plngjsiho uspokojeni individudlnich potieb jednotlivce, tak uzivaji pozemek
vedle vlastnika nebo najemce také jiné osoby, jako tzv. vedlejsi uzivatele.

Klasickym ptedstavitelem vedlejSich uzivacich prav je osobni vécné bfemeno, které
je ovSem na rozdil od ndjmu nebo vypujéky vécnym pravem k véci cizi. Vécné bifemeno
spojené s urcitou osobou je tak dal§im prostfedkem, na jehoz zaklad¢ subjekt od
vlastnika odlisSny ziskdvd urcité opravnéni k cizi nemovitosti, v nasem piipade
k pozemku. Pravni Gprava vécnych bfemen je obsazena v obanském zakoniku a to
V ustanoveni § 151n az 151p. Na tuto upravu pak navazuje fada dalSich pravnich
predpisti, v nichz lze nalézt upfesnéni nékterych vécnych biemen, zejména pak
podminek jejich vzniku &i bliz§i konkretizaci jejich obsahu.'®!

Vécna bfemena omezuji vlastnika pozemku (povinny z vécného bifemene) ve
prospech nékoho jiného (opravnény z vécného biemene) a to tak, Ze vlastnik je povinen
se urcitého jednani zdrzet, néco strpdt nebo néco konat.’*? Subjektem opravnénym
z osobniho vécného biemene muze byt kdokoliv (fyzicka i pravnickd osoba), v jehoz
prospéch bylo zaloZeno. Opravnény subjekt je u tohoto druhu vécnych bfemen urcen
zcela konkrétn€ a opravnéni svédci pouze jemu.133 Z tohoto duvodu je zcela vyloucen
jejich ptechod na jinou osobu, a to 1 dédénim.

Pravni skutecnosti, jeZ vede ke vzniku vécného biemene, je nejcastéji smlouva, pro
kterou obc¢ansky zakonik predepisuje pisemnou formu. K uzavieni smlouvy je opravnén
zasadné vlastnik pozemku nebo osoba pro tento ukon vlastnika zastupujici. Smlouva
muze byt uzaviena samostatné, Casto je vSak sepisovana na jedné listiné¢ spolu se
smlouvou o pfevodu nemovitosti (kupni, darovaci ad.). K nabyti prava odpovidajiciho
vécnému biemeni vSak dochazi az vkladem do katastru nemovitosti. Vedle smlouvy o
zfizeni vécného bfemene, vznikaji tato prava téZ na zdklad€ platné zavéti ve spojeni
s vysledky fizeni o dédictvi, schvalenou dohodou dédicli, pravomocnym rozhodnutim

piislusného organu (zejména soudu ¢i spravniho ufadu), a v neposledni fadé téZ ze

131 Srov. napk. ustanoveni § 49 zakona &. 254/2001 Sb., o vodach, podle nghoZ jsou spravei vodnich toki
pii vykonu svych prav a povinnosti opravnéni vstupovat a vjizdét v nezbytném rozsahu na cizi pozemky a
odstraiiovat nebo nove vysazovat stromy a kefe na pozemcich pti vodnim toku.

132 Obcansky zakonik neobsahuje konkretizaci zadného vécného biemene. Obsah konkrétniho vécného
bfemene je tak stanoven az pravni skutecnosti, jez je pravnim divodem jeho vzniku. Osobni vécna
bfemena mohou vykazovat znacnou variabilitu. V zasadé se pak pravidelné jednad o zfizeni uZzivaciho
nebo pozivaciho prava osobé z vécného bfemene opravnéné.

13 Vécnymi bfemeny nejsou takové situace, kdy je uréitym osobiam umoZndno obecné uZivani
nemovitosti (napf. vefejnych prostranstvi). V takovych piipadech totiz chybi uréeni konkrétniho
opravnéného subjektu. Srov. Bradac, A., a kol.: Vécna biemena od A do Z, Praha: Linde Praha, a.s.,
2001, st. 10.
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zakona. Krom¢ toho je mozné pravo odpovidajici vécnému biemeni vydrzet, jestlize je
Vv dobré vife vykonavano neptetrzité po dobu 10 let.

K zaniku vécnych biemen muze dojit pfimo ze zakona, nastanou-li takové trvalé
zmény, pro které jiz pozemek nemtize slouzit potfebam opravnéné osoby. Touto
zménou muze byt u pozemku napf. ztrata jeho uzitnych vlastnosti, na néz bylo vécné
bfemeno vazano. Pouhd ptechodnd nemoznost vykonu prava vSak k zaniku vécného
bifemene nevede. Rovnéz, vznikne-li mezi vécnym bfemenem a vyhodou opravnéného
hruby nepomér, mize soud rozhodnout, Ze se vécné bifemeno za piiméfenou nahradu
omezuje nebo zrusSuje. Obcansky zakonik v ustanoveni § 151p odst. 1 zakotvuje téz
moznost smluvniho zruseni vécného bfemene. Na zaklad¢ smlouvy pak vécné biemeno
zanikd za tychz podminek, za jakych bylo ziizeno (tzn. pisemnd forma smlouvy a vklad
vymazem z katastru nemovitosti). Jak jiz bylo uvedeno vySe, existence osobnich
vécnych bfemen je bezpodmine¢né spojena s existenci opravnéného subjektu. Z tohoto
diivodu toto uZivaci pravo zaniké nejpozdg&ji smrti nebo zanikem opravnéné osoby. 3

Kuvedenému je tfeba podotknout, ze Ucel osobniho vécného bifemene sleduje
predevSim cile, jeZ nelze dosahnout prostfednictvim jiného uZivaciho prava, napf.
zajisténi dozivotniho uzivani nemovitosti. Je pak logickym vyusténim, Ze jako uZzivaci
pravo nemuize k témuz pozemku pro stejnou osobu existovat osobni vécné bfemeno

spole¢né s jinym uzivacim pravem, napf. najmem.

13 Srov. Bradag, A., a kol.: Vécna bfemena od A do Z, Praha: Linde Praha, a.s., 2001, st. 73-81.

59



7. Pravni aprava uzivacich prav k pudé v nékterych dalSich zakonech

Najem dnes piedstavuje hlavni pravni prostfedek, na jehoz zakladé pozemek uziva
osoba od vlastnika odliSnd. Pravni Uprava ndjemniho vztahu (popt. vypujcky) je
obsazena v obCanském zakoniku, nékterd specifika ndjmu (vySe najemného, vypovédni
lhtity) jsou pfedmétem zakona €. 229/1991 Sb., o pudé¢, jenz upravuje jesté pretrvavajici
tzv. ndjem ze zakona. Né¢které zvlastni pravni predpisy ovSem vysSe zminénou Upravu
najmu dale modifikuji. Dil¢i otazky najemniho vztahu fesi zakon €. 289/1995 Sb., o
lesich, ve vztahu k pozemkiim uréenym k plnéni funkci lesa nebo zakon ¢. 128/2000
Sb., o obcich, respektive zdkon ¢. 129/2000 Sb., o krajich. Také zékon €. 219/2000 Sb.,
o majetku CR a jejim vystupovani v pravnich vztazich, atkoli vyslovné nemluvi o
najmu, nybrz jen pienechdni do tplatného nebo bezuplatného uzivani, tvoii pti vykladu
najemniho vztahu Kk pozemkim jeho nezbytnou soucast. A pravé zminénymi zakony

bych se rada zabyvala podrobnéji.135

7.1 Zakon & 219/2000 Sb., o majetku CR a jejim vystupovani v pravnich vztazich

Vystupuje-li stat jako ulastnik pravnich vztaht,™®

je pravnickou osobou, tedy
subjektem zpusobilym mit prava a povinnosti, jakoz i zpUsobilym svym jménem
Vv téchto vztazich jednat, a to predevS§im ve vztazich majetkopravnich. Stat v pozici
ucastnika majetkopravnich vztahli se pak zasadné¢ fidi obecnymi ustanovenimi
obcanského zakoniku, pokud pro néj zvlastni pravni piedpisy nestanovi néco jiného.
Timto pfedpisem zvlastnim je s €innosti od 1.1.2001 zakon €. 219/2000 Sb., o majetku
Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich (dale jen zakon o majetku
statu), jenz stanovi zavazna pravidla pro hospodateni, tedy i nakladani a dalsi dispozice
s majetkem statu. Pravidla tohoto zdkona pfedstavuji specidlni pravni Upravu vici

obecnému obcanskému zdkoniku, ktery plati subsidiarné, tedy pokud lex specialis

nestanovi jinak.

135 Najem resp. vypijcka oviem nepredstavuje jediny uZivaci institut k pozemkim. Jde pak zejména o
tzv. pravo hospodareni, a to organizacnich slozek statu a statnich organizaci, s pozemky ve vlastnictvi
statu (dle z. ¢. 219/2000 Sb.). Rezim hospodafeni upravuje téz zvlastni zakon ¢. 77/1997 Sb., o statnim
podniku. Mezi dal$i uzivaci instituty lze zafadit i tzv. sprdvu nemovitosti ve vlastnictvi statu
vykonavanou Pozemkovym fondem CR.

1% Ustanoveni § 21 ob&an. zak. vyslovné stanovi pouze ob&anskopravni vztahy, zékon &. 219/2000 Sb., o
majetku CR a jejim vystupovani v pravnich vztazich, v § 6 hovoii obecné o pravnich vztazich.
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Stat je plnohodnotnym pravnim subjektem, tedy i subjektem prava vlastnického.
Platny zdkon o majetku stitu ovSem neuvadi zadny vycet soucasti majetku statu.
Naopak je zalozen na zasadé¢, ze statu nelze odeptit pravo na zadny druh majetku a
vychazi tak z Ustavou zarudeného rovného postaveni vlastnického prava viech
subjektl. Pfedmétem prava hospodafeni jsou tak vedle jiného majetku vSechny
pozemky ve vlastnictvi statu, vyjimaje nemovitého zemédélského majetku, uvedeného
vV ustanoveni § 1 odst. 1 zakona ¢. 229/1991 Sb., o pad¢, ktery byl ke dni G¢innosti
tohoto zdkona (tj. 24.6.1991) ve vlastnictvi stdtu a ktery spravuje Pozemkovy fond
CR." Stat piitom vyuZiva svilj majetek obzvlasté k plnéni svych funkei anebo
v souvislosti s plnénim téchto funkci, a dale k zajistovani vefejné prospésnych ¢innosti
¢i pro ucely podnikélni.138

Zvlast dulezité je stanovit, kdo bude za stit a jeho jménem vykondvat prava a
povinnosti vlastnika, a to i se zvlaStnim zfetelem k vlastnictvi pozemkd. Pravo
hospodareni s majetkem statu neni nic¢im jinym, nez realizaci vlastnického prava statu.
Tuto realizaci pak stat uskuteciiuje bud’ ptimo prostiednictvim organizac¢nich slozek,™®
anebo nepiimo, prostfednictvim statnich organizaci jako pravnickych osob. Klicovou
povinnosti osob, které hospodafii s majetkem ve vlastnictvi statu, je tento majetek uzivat
ucelné a hospodarné k plnéni funkei statu a k vykonu stanovenych ¢innosti. Organiza¢ni
slozka je povinna poCinat si tak, aby svym jednanim majetek nepoSkozovala a
neodiivodnéné nesniZzovala jeho rozsah, hodnotu nebo vynos. Naklada-li organiza¢ni
slozka s véemi, které se eviduji v katastru nemovitosti CR, zajisti, aby byl proveden
jejich zéznam.

Jednou z dal$ich povinnosti osoby hospodatici s majetkem statu, je povinnost
rozhodnout o nepotiebnosti takového majetku. Subjektem opravnénym o nepotiebnosti
rozhodnout je zasadné vedouci pfislusné organizacni slozky statu nebo statutarni organ

statni organizace. Rozhodnuti samo pak musi splilovat pozadavek pisemné formy.

137 podle ustanoveni § 1 odst. 1 zdkona &. 569/1991 Sb., o Pozemkovém fondu Ceské republiky se jedna o
pozemky, které nalezi do zemé&dé€lského pidniho fondu a pozemky zastavéné obytnymi a hospodéiskymi
budovami a jinymi stavbami slouzicimi zemédélské nebo lesni vyrobé a s ni souvisejicimu vodnimu
hospodarstvi.

138 Srov. Havlan, P.: Majetek statu v platné pravni tpravé, 3. aktualizované a podstatng doplnéné vydant,
Linde Praha, a.s. 2010, st. 84.

39 Organizagni slozky, které nejsou pravnickymi osobami, nahradily velkou &ast statnich (piedeviim
rozpoctovych) organizaci, které pravnickymi osobami byly. Jednani organizac¢nich slozek, resp.
zaméstnancl statu v nich pusobicich, je pravné vzdy jednanim statu, které také pfimo jemu jako
pravnické osob¢ zakldda, méni, rusi prava a povinnosti. Zde je tieba zdaraznit, Ze samotné organizacni
slozky nemaji vlastni majetek.
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Zakon o majetku statu vyzaduje, aby s majetkem, o kterém bylo rozhodnuto, Ze je
nepotiebny, prislusné organizacni slozka statu nebo statni organizace nalozila zptisoby a
za podminek stanovenych v tomto zékong.

V ¢asti tieti zdkona o majetku statu nesouci nazev ,,Nakladani s majetkem® je vedle
dalsich zminéna i moznost pfenechéani staitniho majetku do uplatného nebo beztplatného
uzivani fyzické & nestatni pravnické osobd.**® Ustanoveni § 27 formuluje zavazna
pravidla pro pronajimani majetku statu (pozemka nebo jejich ¢asti) nebo pro jeho
vypujc¢ku. Pronajmout nebo vyptjcit lze jen takovou véc, kterou pfislusnéd organizaéni
slozka nebo statni organizace docasné nepotiebuje k plnéni funkci statu nebo jinych
ukolll v ramci své piisobnosti nebo pokud by timto uzivanim mohl byt dany predmét
vyuzivan Ucelnéji a hospodéarnéji. Vyjimku z obou téchto divodi miiZze povolit pouze
Ministerstvo financi.*** V piipadé prenechéni majetku do uzivani, ten zistava i1 nadale
ve vlastnictvi statu. PfisluSnost organizacni slozky stitu nebo stitni organizace
k hospodafeni s majetkem uzivanym jinou osobou se tak po celou dobu uzivani nemeéni.
Kuvedenému je pak tfeba jeSt¢ podotknout, Ze uzivani majetku stidtu nestatni
pravnickou osobou nebo fyzickou osobou je mozné teprve tehdy, neprojevi-li 0 takové
uzivani zajem jina organizacni slozka nebo statni organizace.

Uzivani véci nebo jeji Casti Ize sjednat zasadn€ na dobu urcitou, v trvani nejdéle
osmi let pro jednoho uzivatele, pfi€emz budou-li i po uplynuti sjednané doby dodrzeny
podminky pro pienechani véci do uzivani (tj. doCasnid nepotiebnost véci nebo jeji
ucelngjsi a hospodarnéjsi vyuziti), 1ze uzivani témuz uzivateli prodlouzit, zdsadné vSak
nejdéle opét na dobu osmi let. Pozadavek uzavieni smlouvy na dobu ur€itou znamena,
Ze uzavieni takové smlouvy na dobu neurcitou by mélo za nasledek jeji absolutni
neplatnost (§ 39 0z).14

Smlouva o uzivani musi vzdy obsahovat ujednani o moznosti ukoncit uzivaci vztah
vypoveédi a rovn€z odstoupenim od smlouvy, kdy jako diivod pro odstoupeni bude to, ze

uzivatel fadné¢ a vcas neplni své povinnosti ze smlouvy, nebo Ze podminky pro

pfenechani véci do uzivani prestanou byt splnény. To znamend, Ze organizaéni slozce

10 Uplatné uzivani véci nebo jeji &asti se zpravidla sjednava najemni smlouvou (§ 663 a nasl. OZ).
Pravnim tikonem vedoucim ke vzniku bezuplatného uzivaciho vztahu je dnes smlouva o vyptijcce.

¥ To znamena, Ze bud’ povoli prenechani véci do uzivani z jiného duvodul, nez stanovi zakon, nebo
povoli uzivani bez splnéni téchto zakonem stanovenych diavoda.

12 | v tomto piipadé mize povolit vyjimku Ministerstvo financi. Sjednand neurditost doby uZivani pak
samoziejmé neni divodem neplatnosti dané smlouvy.
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nebo statni organizaci vznikne za trvani uzivaciho vztahu potfeba mit véc nebo jeji ¢ast
pro sebe. Takova potieba vznikne tehdy, odpadne-li celkovd doc¢asné nepotiebnost veci
nebo neni uzivanim dosazeno ucelnéjsiho a hospodarnéjsiho vyuziti vécei 1

Platny zédkon o majetku statu specificky upravuje vysi njjemného, a to tak, ze
stanovi jeho minimalni vysi, pod kterou nesmi klesnout. N4jemné nesmi byt sjednédno
Vv ¢astce nizsi, nez kterou jako nejvyssi mozné ndjemné stanovi zvlastni pravni
pfedpis.144 Vyse najemného u pozemki, které neslouzi podnikani, je tradicné
regulovana cenovym vymérem Ministerstva financi ¢. 1/2011 Kterym se vydava seznam
zbozi s regulovanymi cenami. Neni-li vySe ndjemného takto pravnim predpisem
upravena, nesmi byt sjedndna v ¢astce nizsi, nez je dle mistnich podminek obvyklé.

Moznost sjednat bezuplatné uzivani véci nebo jeji €asti je vazédna na kumulativni
splnéni dvou predpokladil. Osoba, s niZ je uzivani sjednavano, se nezabyva podnikdnim
(resp. toto podnikdni neni hlavnim pfedmétem jeji Cinnosti) a soucasné se uzivani
sjednava pouze k zajiSténi vykonu statni spravy v pfenesené pusobnosti anebo pro
zékonem vymezené veiejnosti prospéiné ticely.'* Obsah a rozsah jednotlivého tdelu
bude tfeba v kazdém konkrétnim pifipadé ve smlouveé uvést a blize specifikovat. Zakon
umoziuje odchylit se od stanovenych pravidel na zakladé¢ vyjimky povolené

Ministerstvem financi.

7.2 Zakon ¢. 128/2000 Sb., o obcich, zakon ¢. 129/2000 Sb., o krajich

Zakonna Uprava hospodafeni Snemovitym majetkem obce ¢i kraje vychazi ze
skutecnosti, Ze obecni resp. krajsky majetek je vefejnym statkem, jenZ vyZaduje zvlastni
ochranu pted nehospodarnym zachazenim. Z tohoto davodu zakonodarce stanovil
specificka pravidla nakladéani s nim, obsazena v ustanoveni § 39 a § 41 zakona o obcich
a § 18 a § 59 zdkona o krajich, jez jsou aplikovatelna téz v piipad€ ndjmu ¢i vyptjcky
pozemkil.

Pokud ma obec (kraj) v umyslu pronajmout (vypujcit) svlij pozemek, je povinna

tento zdmér zvetejnit. Zvetfejnénim zaméru pfitom zédkon rozumi jeho vyvéSeni na

143 Srov. Havlan, P.: Majetek statu v platné pravni tipravé, 3. aktualizované a podstatné doplnéné vydani,
Linde Praha, a.s. 2010, st. 259.

144 K onkrétn& ustanoveni § 10 zakona &. 526/1990 Sb., o cenach.

145 Ustanoveni § 27 odst. 3 zakona &. 219/2000 Sb., posledni véta: ,,...pro cely socialni, humanitérni,
pozarni ochrany, ochrany obyvatelstva, integrované¢ho zéachranného systému, vzdélavaci, védecké,
kulturni, sportovni, télovychovné, ochrany ptirody a péce o Zivotni prostiedi a prace s détmi a mladezi.
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ufedni desce po dobu nejméne 15 dnti (u kraji 30 dnil) pted rozhodnutim v ptislusném

, 146
organu obce.

Vyvéseni zdméru na ufedni desce je nezbytnosti, vedle toho ovSem
muze byt zdmér zvetejnén téz zpusobem v misté obvyklym, napi. zvefejnéni v mistnim
tisku, na webovych strankdch obce ¢i opakované vyhlaSovani zdméru obecnim
rozhlasem. Uelem zvefejnéni zaméru je umoznit viem potencionalnim zajemcim se
k zaméru vyjadiit a predlozit své nabidky. Ustanoveni § 39 zakona o obcich vSak nefesi
otazku, ktery jeji organ je piislusny k rozhodnuti o vyhlaseni predmétného zaméru. Je
tak tfeba vychézet z toho, Ze ten organ obce, ktery je opravnén o pfislusné dispozici
s obecnim majetkem rozhodnout, je téZ opravnén tento zamér i zvefejnit.**’ V piipads
najmu ¢i vypujcky je tak ke zvefejnéni opravnéna rada obce, ktera je ptislusna k témto
pravnim tkontim vyslovné dle ustanoveni § 102 odst. 2 pism. m) zdkona o obcich.

Nezbytnou nélezitosti kazdého zaméru je konkrétni identifikace pravniho tkonu,
ktery obec hodla uéinit (tj. najemni smlouva ¢i smlouva o vyptijcce) a dale jednoznacné
vymezeni pozemku, kterého se dany pravni ukon tyka. Zakon vyslovné stanovi, ze u
nemovitosti musi byt uvedeny udaje, které¢ jsou dle ustanoveni § 5 zédkona ¢. 344/1992
Sb., o katastru nemovitosti, nezbytné pro zapsani do evidence. Pokud rada stanovila
dalsi podminky a omezeni budouciho pravniho vztahu (napt. ucelové uréeny zpusob
uzivani pozemku), 1 tyto by mél zamér obsahovat.

Jestlize obec (kraj) zamér pronajmout (vypuajéit) svilj majetek predepsanym
zpiisobem nezvefejni,'*® je nasledny pravni tkon od samého pocatku absolutng
neplatny. Povinnost zvefejnit zdmér ovSem neni dana, jde-li o pronajem hrobového
mista nebo prondjem ¢i vypujcku na dobu kratsi nez 30 dnti (90 dnti u kraje). Stejné tak,
jde-1i o pronajem pravnické osobé ziizené obci Ci krajem, zvefejnéni se nevyzaduje.
V téchto pripadech nezvefejnéni zaméru logicky nezpiisobuje neplatnost piislusného
pravniho tkonu.

Zakon o obcich (krajich) jiz dale nevymezuje obsahové nalezitosti najemni

smlouvy, s vyjimkou ustanoveni § 41 (resp. § 23 zakona o krajich). Dle téchto

146 7 dikce zdkona plyne, Ze zvefejnéni musi vlastnimu rozhodnuti o uzavieni najemni smlouvy
predchazet bezprostfedné. Délku vyvéseni ptritom zédkon stanovi jako minimalni, kdy lze zdmér vyvésit i
po dobu delsi. Srov. Koudelka, Z., Ondrus, R., Pricha, P.: Zakon o obcich (obecni zfizeni): komentat, 4.
vydani, Linde Praha, a.s., 2009, st. 150.

Y7 Srov. st. 147 tamtéz.

148 7a nezveiejnény lze povaZovat té zamér, ktery nebyl prokazatelnd na ufedni desce vyv&sen nejdiive
15. den (30. den) pfed jednanim rady obce (kraje), a také takovy, v némz pozemky nebyly identifikovany
zakonem predepsanym zpiisobem, ¢i neobsahuje v§echny podminky radou stanovené.
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ustanoveni musi byt najemni smlouva, ptipadné listina osvédcujici takovy pravni tikon,
opatiena dolozkou, jiz bude deklarovano splnéni zdkonem stanovenych podminek (t;.
zvefejnéni zaméru a schvaleni najemni smlouvy radou). Dolozka sama ovSem
obligatorni podminkou platnosti najemni smlouvy neni. Proto, neni-li do smlouvy
zaClenéna, nezpusobuje to jeji neplatnost, za predpokladu, ze zdkonem stanovené

podminky platnosti byly skute¢né splnény.

7.3 Zakon ¢. 289/1995 Sb., o lesich

Dne 1.1.1996 nabyl uc¢innosti zakon ¢. 289/1995 Sb., o lesich a 0 zmén¢ a doplnéni
nékterych zékont (lesni zdkon), jehoz primarnim Gcelem je Gprava vztahil zajist'ujicich
vSestrannou péci o les, véetné jeho obnovy a zachovani. Spolu se skute¢nosti, ze les je
jednou z vyznamnych slozek zivotniho prostiedi, tak zakon pfedstavuje pravni upravu,
Z niz plynou pro vlastnika lesa nejen Cetné povinnosti pfi jeho uzivéni, ale téz urcita
omezeni pfi naklddani s lesnimi pozemky. Tato omezeni se pak vztahuji i ke zfizovani
odvozenych uzivacich prav, kterymi jsou najem, resp. podnajem a vypujcka.

Ustanoveni § 12 odst. 2 lesniho zdkona zavazuje vlastnika lesnich pozemkl
k oznamovaci povinnosti vii¢i organu statni spravy lesu (v tomto pripadé vici obecnimu
ufadu). Pokud n4jem (podnajem) & vyptijcka pozemkil uréenych k plnéni funkei lesa*®
ma trvat méné nez pét let, jsou vlastnici do 30 dnli od uzavieni smlouvy o uZivani
povinni tuto skute¢nost oznamit prisluSnému organu. Dotcené pravidlo =zajistilo
organiim statni spravy lest ptfehled také o téch uzivacich vztazich, které nebyly
pfedmétem evidence v katastru nemovitosti, nebot’ tam se zapisovaly pouze pravni
vztahy ndjmu a vypljcky zemedélskych a lesnich pozemkd, které trvaly nebo mély trvat
alespont po dobu péti let. S ucinnosti od 1.7.1996 vsak novela katastralniho zakona ¢.
89/1996 Sb. tehdejsi ustanoveni § 2 odst. 1 pism. f) ze zakona ¢. 344/1992 Sb.
vypustila, le¢ vyse uvedena oznamovaci povinnost ve vztahu k najmim trvajicim méné

jak pét let ztstala v lesnim zakon¢ paradoxné zachovéna.'*

9 Ustanoveni § 3 zdkona o lesich.
10 Lesni zdkon sam neméd ustanoveni, které by umoZziovalo sankcionovat nesplnéni ohlaSovaci
povinnosti. Toto jednani je vSak mozno kvalifikovat jako pfestupek proti poradku ve statni spravé dle
zakona €. 200/1990 Sb., o prestupcich. Srov. Drobnik, J., Dvorak, P.: Lesni zdkon (komentar), Wolters
Kluwer CR, a.s., Praha 2010, st. 27.
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Néjemni smlouva, stejné tak smlouva podndjemni nebo smlouva o vyptjcce, jejichz
pfedmétem jsou pozemky urcené k plnéni funkci lesa, musi byt pod sankci absolutni
neplatnosti uzavieny v pisemné formé.

Tradi¢n¢ zakon omezuje nakladani s lesnimi pozemky ve vlastnictvi statu, a to tak,
ze vyslovné zakazuje jejich ndjem a podndjem za ucelem lesniho hospodaieni. Tento
zakaz, formulovany v ustanoveni § 5 odst. 1 ovSem neni zdkazem absolutnim, nebot’
lesni pozemek ve vlastnictvi stitu je mozné pronajmout k jinému ucelu, napf.
K vystavbé a uzivani rekreacnich chat. Nakladani s lesy ve vlastnictvi statu je navic
omezeno V tom smyslu, Zze najemni smlouvy ¢i smlouvy o vyptjéce vyzaduji ke své
platnosti predb&zny souhlas Ministerstva zem&d&lstvi.™ O predb&zny souhlas bude
zasadné zadat pravnicka osoba, které je svéteno nakladani s témito lesy.152

Opacné pravidlo oproti obecné tipravé obsazené v obanském zakoniku (§ 666 odst.
1) zakotvuje lesni zdkon pro upravu podnajmu. Ten neni dle ustanoveni § 5 odst. 2
dovolen, neni-li v najemni smlouvé uvedeno jinak. Bude-li proto najemce lesa uvazovat

o jeho podn4jmu, musi na tuto moznost pamatovat v najemni smlouvé.

31 Souhlasu Ministerstva zem&d&lstvi neni tieba u smluv, jejichz predmétem je najem nebo vypijcka
lesnich pozemkd, u nichZ organ statni spravy lest rozhodl o jejich omezeni nebo docasném odnéti plnéni
funkci lesa (§ 13 odst. 1).

152 pravnickou osobou, které byl svéfen vykon prava hospodafit v pfevazné vétsing lesii ve vlastnictvi CR,
je podnik Lesy CR, s. p. Nakladat s lesy ve vlastnictvi statu oviem piislusi i daldim pravnickym osobam,
jsou to dale Vojenské lesy a statky, s. p., CR — Kancelaf prezidenta republiky a CR — Spravy narodnich
parktl. Srov. Drobnik, J., Dvotak, P.: Lesni zdkon (komentar), Wolters Kluwer CR, a. s., Praha 2010, st.
12.
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8. Uzivaci prava k pudé dle navrhu nového obéanského zakoniku

Dne 9. listopadu 2011 Poslaneckd snémovna ve tfetim ¢teni schvalila navrh nového
obcanského zékoniku a postoupila jej Senatu. Horni komora parlamentu pak k ndvrhu
nepiijala zadné usneseni. Proces pfijimani zdkona byl dovrSen dne 20. 2. 2012
podpisem prezidenta republiky. Novy kodex je tak platny s i€innosti od 1. ledna 2014.
Zakonik je vysledkem mnohaleté snahy o rekodifikaci ¢eského soukromého prava.
Obcantim piinese nemalo zmén, z nichz nékteré se Uzce dotykaji téZ problematiky
uzivani pudy.

Z pohledu této prace je snad nejpodstatnéjsi Gprava obsazend v €asti Ctvrté zakona,
jez mezi smlouvy o pienechani véci kuziti jinému zahrnuje nové téz smlouvu
pachtovni. Navrh nového kodexu tak pocitd se znovuzavedenim pravni Gpravy pachtu
do ¢eského pravniho fadu. RozliSovani smlouvy pachtovni a najemni €inil jiz Obecny
zakonik obc¢ansky zroku 1811. Tento rozdil vSak setiela zakonna uprava pfi
rekodifikaci v roce 1950 (tzv. stfedni kodex), a od této doby jiz neni institut pachtu na
naSem uzemi zvIast’ upraven. Platny obCansky zakonik, jak jiz bylo n€kolikrat zminéno,
upravuje najemni smlouvu, aniz by ¢inil rozdil mezi pouhym uzivanim véci a branim
uzitkt z ni. Navrh tak opétovné pocita s oddélenou Gpravou najmu a pachtu, pficemz
Uprava najmu ma byt ve vztahu k pachtu pro jejich mnohé spole¢né rysy upravou
podptrnou.

Navrh obecné koncipuje ndjemni smlouvu jako smlouvu, kterou se pronajimatel
zavazuje pienechat najemci véc k doCasnému uzivani a ndjemce se zavazuje za to
pronajimateli platit ndjemné. Je zfejmé, zZe ndjem jako institut obligacniho prava je
V navrhu pojiman tradi¢nim zptisobem. Rozdilné¢ od n&jmu, kdy ndjemce ma pravo veéc

uzivat, pacht*

je charakteristicky poZivacim pravem najemce. Pozivanim je piitom
minéno uzivani propachtované véci, jez je spojeno s pravem brat z ni plody a jiné uzitky

a nabyvat k nim vlastnické pravo.'

153 Srov. ustanoveni § 2306 nového ob&anského zakoniku: ,,Pachtovni smlouvou se propachtovatel
zavazuje prenechat pachtyii véc k docasnému uzivani a pozivani a pachtyi se zavazuje platit za to
propachtovateli pachtovné nebo poskytnout pomérnou ¢ast vynosu z véci.*

154 Piedmétem pachtu tak miize byt pouze véc plodiva & plodonosnd, jez fadnym obhospodafovanim
pfinasi pachtyfi plody ¢i jiné uzitky (vynos). Takovou véci pozemek bezesporu je. Pacht se tak jevi jako
vhodny prostiedek pro prenechani pozemku k uziti jinému, nebot’ uz i dnes je zpravidla pronajiman proto,
aby najemci néjaky vynos piinesl.
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Zajimavou se jevi predevSim ¢ast vénovand pachtu a proto nekolik poznamek
k piedkladané tpravé. Pravni Gprava pachtu zahrnuje § 2306 az § 2331, pficemz
Z hlediska systematického je dale rozdélena do tfi pododdilti, a sice na Zakladni
ustanoveni, Zemédélsky pacht a Pacht zavodu. Subjekty pachtu jsou pachtyi a
propachtovatel. Pachtovni smlouva ma byt typicky smlouvou tuplatnou, pachtovnym
ovSem nemusi byt pouze penize, nybrz i pomérnd ¢ast vynosu z propachtované véci.
Obdobn¢ jako u najmu, kodex zakotvil pravo pachtyfe v zakonem kvalifikovanych
ptipadech Zadat slevu z pachtovného nebo jeho uplné prominuti. S ohledem na
obsahovou blizkost institutt ndjmu a pachtu, formuluje zdkonik v § 2306 odst. 2 kolizni
pravidlo pro piipad prenechani souborti véci, z nichz nékteré slouzi k uzivani, jiné
K pozivani. V takovém piipadé se smlouva posoudi podle povahy véci hlavni. Kodex
navrhuje moZznost zépisu pachtovniho prava do katastru nemovitosti nebo jiné¢ho
vetejného seznamu, a to i v piipadé, kdy je do takového seznamu zapsana pouze dil¢i
slozka hromadné véci (typicky pozemek jako slozka propachtovaného podniku). Dale
lze uvést naptiklad, Ze pachtyi dle ndvrhu nema prévo propachtovat jim pachtovanou
véc n€komu jinému bez predchoziho souhlasu propachtovatele, ucini-li tak, je
stanovena zakonna sankce vypovédi pachtu ze strany propachtovatele bez vypovédni
lhaty. Soucasné platny obcansky zakonik takovou striktnost pii zfizovani podnajmu
nevykazuje. Vzhledem ke specifické povaze pachtu se rozdilné od najmu upravuji téz
otazky vztahujici se k prodlouZeni a vypovédi pachtovni smlouvy.

V souvislosti s pachtem zakonik zavadi institut tzv. inventafe. Divodova zprava
k novému obc¢anskému zakoniku k tomu uvadi, Ze cit. ,,Hospodaisky ucel pachtu vede
k tomu, Ze propachtovatel pfenechava véc pachtyii s inventarem, tedy se souborem véci,
zejména movitych, urenych kuzivani hlavni véci a jejimu fadnému
obhospodatovani.“**> V tomto smyslu je inventif souborem véci, které jsou téZ
predmétem pachtu. Zakon neukldda strandm povinnost inventar sepisovat, zda se to byt
ovSem vhodné jak pfi samotném piedani véci pachtyfi, tak pfi jejim zpétném vraceni
propachtovateli. Sepsani inventafe pak zaklada ptredevSim povinnost pachtyie jej
zachovavat a udrzovat s péci fadného hospodaie.

Samostatné¢ je pak v zdkon¢ upraven pacht zemédélsky, jehoz ustanoveni se pouZziji

Vv piipad¢, kdy predmétem smlouvy ma byt zemédélsky nebo lesni pozemek. Jde oviem

155 Srov. divodova zprava k § 2316 az 2318 nového ob&anského zakoniku.

68



o ustanoveni dispozitivni povahy, zalezi tudiz na vuli stran. Pachtovné je u tohoto
pachtu splatné roéné pozadu a to k 1. Hjnu.'® Zem&d&lsky pacht sjednany na dobu
neurcitou lze zrusit vypovédi s dvanactimésicni vypovédni lThitou.

Jak jiz bylo uvedeno vyse, zédkonik setrvava na tradi¢nim vymezeni ndjmu, a to jak
pokud jde o systém, tak pokud jde o obsah. Pfesto vSak nové upravuje Ci zpiesiuje
nékteré otazky spojené s timto pravnim institutem. Vyznamnou se jevi naptiklad novée
zakotvena moznost vlastnika pronajaté véci nebo i ndjemce dat zapsat najemni pravo do
vetejného seznamu. Je ale véci smluvnich stran, zda néktera z nich navrhne najemni
pravo zapsat ¢i nikoli. Obzvlasté u nezastavénych pozemki, u kterych se jen malokdy
hned poznd, zda jsou pronajaty ¢i nikoli se vSak z mého pohledu toto feSeni jevi jako
praktické a mize pomoci predejit pfipadnym budoucim sportim.

Stavajici obcansky zakonik téZ netesi piipady uzavirani ndjemnich smluv na dobu
neumérné dlouhou, presahujici délku primérného lidského zivota. K této otazce se tak
musel vyjadrit az Nejvyssi soud.™” Ve snaze posilit pravni jistotu kontrahentii a zaroveti
vylou¢it do budoucna podobnou rozhodovaci praxi soudu, stanovi novy obcansky
zakonik vyvratitelnou pravni domnénku, dle které najem ujednany na dobu delsi nez
padesat let se povazuje za najem ujednany na dobu neurcitou, avSak s tim, ze v prvnich
padesati letech je moZnost vypovézeni takového najmu omezena jako by §lo o ngjem
ujednany na dobu urcitou (pouze zujednanych divodi a v ujednané vypovédni
dobeg).r*8

Kodex mé téZ odchylnou upravu podndjmu, kdy nové€ je jiz ke zfizeni tohoto
uzivaciho prava potiebny souhlas pronajimatele. Pokud byla navic najemni smlouva
uzaviena v pisemné form¢, musi i souhlas tuto formu naplnovat.

Pravidlem skonceni ndjmu na dobu neurcitou je vypoveéd ve vypoveédni dobé, kterd
u véci nemovitych €ini tfi mésice. Také ndjem ujednany na dobu urcitou miize kazda ze
smluvnich stran vypoveédét, ovSem pouze za predpokladu, ze si zaroven ve smlouve
ujednaly vypovédni dobu a divody vypovédi. Zakonik pocitd téz s moznosti okamzité
vypovedi (tzn. vypoveédi najmu bez vypovédni doby) pro ptipad, ze jedna smluvni

strana zavaznych zpisobem porusi své povinnosti a zpiisobi tak druhé strané znacnou

1% Navrh zavadi pojem ,,pachtovni rok*, kterym je u zem&délského pachtu obdobi od 1. fijna do 30. zai
nasledujiciho roku, u ostatnich pachtt jde o kalendarni rok.

37 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 3. 2007 sp. zn. 28 Cdo 2747/2004.

158 Srov. divodova zprava k § 2180 nového ob&anského zakoniku.
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ujmu. Predpokladd se, ze seznam ,,zdvaznych zplsobi poruSeni smlouvy casem
vymezi judikatura.

Dalsim uzivacim pravem, jez se sice ve vztahu k pozemkiim uplatituje jen ojedinéle,
je vyptjcka. Navrh tpravy smlouvy o vyptjcce navazuje na platnou pravu obcanského
zakoniku, byt s ur¢itymi odchylkami. Stranou vypajcky vSak navrh zavadi i moznost
tzv. vyprosy (precarium), kterd se od vypujcky lisi pfedevsim tim, Ze pii ni neni predem
dohodnuta doba ani Gcel bezplatného vypujceni véci. Pujcitel tak mize pozadovat po
tzv. vyprosnikovi jeji vraceni kdykoliv podle libosti.

Kodex téZz nové upravuje problematiku vécnych biemen, kdy rozdilné¢ od
stavajiciho ob&anského zakoniku, vychézi z jejich rozdsleni na sluZebnosti**® a realna
bfemena. Navrh upravy sluzebnosti zahrnuje ustanoveni § 1248 az § 1293 a i nadale
setrvava na jejich klasickém déleni na pozemkové a osobni. Povahou uzivacimi pravy
jsou sluzebnosti osobni a proto par poznamek pravé k nim. Charakteristickym znakem
tohoto druhu sluzebnosti je, Ze jsou vzdy spojeny S urcitou konkrétni osobou. Nelze je
tedy spojit s osobou jinou, a to ani svémocné, ani dohodou. Jen pro uzivaci pravo
K prostoru pod povrchem pozemku navrh piipousti moznost zfidit ho jako dédi¢né nebo
zcizitelné. Kodex nepievzal abstraktni pojeti vécnych biemen, které je pfiznacné pro
stavajici obCansky zakonik, ale ve shod¢ s klasickym pojetim demonstrativné uvadi dvé
typické osobni sluzebnosti (pravo uzivaci a pravo pozivaci), kterym se pak postupné
zvIast vénuje. Obsahem sluZebnosti uZivaciho prava je narok opravnéné osoby uZzivat
cizi nemovitost (pozemek) pro potiebu svou a své domdacnosti. Oproti tomu pozivaci
pravo zahrnuje vedle uZzivani t€Z opravnéni brat z véci plody a jiné uzitky. PoZivatel
ovSem sam nese naklady nutné k dosazeni téchto plodu.

Zuvedeného je ziejmé, ze novy obcansky zakonik rehabilituje nékteré tradicni
instituty obCanského prava zndmé jiz z Obecného zékoniku ob¢anského (pacht, vyprosa,
sluzebnost). Otazkou je, zda obnoveni téchto institutt, jez jsou vefejnosti ¢asto vnimany
bez znalosti jejich redlného obsahu, nepfinese vice komplikaci nez uzitku. Na tuto
otazku vSak odpovi az aplikacni praxe nasledujicich let. Dle mého nazoru vSak
znovuzavedeni téchto institutl, pfedevSim pak pachtu, vypliuje urcité ,,vakuum®

V pravni uprave uzivani cizich pozemk a je bezesporu krokem spravnym smérem.

159 y . < - - . .l . . N

Podstata sluzebnosti spo¢iva v pasivnim chovani vlastnika sluzebné véci (ten je povinen ve prospéch
jiného néco strpet nebo se néceho zdrzet). Naopak povinnost vlastnika véci k n¢jakému konéni je typicka
pro realna bifemena.
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9. Zavér

Jak jsem uvedla jiz v uvodu své prace, mym zamérem bylo Ctenafi komplexné
predstavit institut uzivacich prav k pude¢, poukazat na roztfiSténost soucasné platné
pravni upravy vztahujici se k této problematice a zaroven analyzovat historické
souvislosti, jez dneSni podobu pravni upravy vyznamné ovlivnily. Studium tématu mé
piivedlo k nespoctu informaci, obsazenych v riiznych materialnich pramenech, pro které
nebylo snadné praci sjednotit a piehledné usporadat.

Uzivani pudy, pfesnéji feCeno pozemkii, subjekty odliSnymi od vlastnika se
Vv soucasné dob¢ realizuje prostiednictvim uzivacich prav, jez jsou projevem opravnéni
vlastnika svobodné s pfedmétem vlastnictvi nakladat. Nejrozsifenéjsi pravni formou
takového uzivani pozemku je institut ndjmu. Tak tomu ale nebyvalo vzdy. Rozvoj
zvlastnich uzivacich institut, vytvoienych k pfevazné vétsiné pidy jak v soukromém
tak statnim vlastnictvi od pocatku 50. let minulého stoleti, souvisel s potlacovanim
piirozeného obsahu vlastnického prava, coz mélo dopad také na moznost, resp.
nemoznost vlastnika se svym pozemkem disponovat a prenechat jej do uzivani jiné
osob€. Pravni pojeti téchto institutl odrazi tehdejsi politické a hospodarské nazirani
spolecnosti a spociva v zasadé na preferenci zdjmu celospole¢enského nad zdjmem
individualnim. Pti koncipovani prace jsem proto povazovala za nezbytné vysvétlit a
popsat alespont zékladni pojmy a instituty tykajici se této oblasti Gipravy.

Préavni tiprava transformace uvedenych uZivacich instituti na vztahy najemni a jin¢,
obsazena prevazné, nikoliv vSak vyc€erpavajicim zplisobem v zékoné ¢. 229/1991 Sb., o
upravé vlastnickych vztaht k pidé a jinému zeméd€lskému majetku, ve znéni
pozd¢jSich predpist, se stala dalSi oblasti, kterou jsem se v préci detailnéji zabyvala.
Jako vyznamny projev této transformace vnimdm predevSim to, Ze 1 dnes se jeSté lze
setkat s existenci tohoto zvlastniho ze zakona vytvoreného najemniho vztahu i ptesto, ze
vznikl pouze jako dasledek nutnosti docasného fesSeni situace, kterd u nas na pocatku
90. let minulého stoleti v oblasti vlastnickych a uZivatelskych vztahti k pozemkim
panovala.

Problematiku uZzivacich prav k ptidé v soucasné dob& upravuji v pravnim fadu

WV

obcCansky zékonik, ve znéni pozd¢jSich predpist a jeho obecnd ustanoveni o najemni
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smlouvé (resp. smlouvé o vypujcce). Tato ustanoveni se vSak vyslovné o pozemcich
zminuji pouze stru¢n€, a to v souvislosti s pravou najemného a skonceni najmu.
V ostatnich ptipadech tak bylo nezbytné je interpretovat ve vazbé na specifické
vlastnosti, jimiz se pozemek, respektive pida, vyznacCuje. Dil¢imi otazkami
pozemkovych uzivacich vztahli se v ramci své vécné plsobnosti zabyvaji téz predpisy
zvlastni, pti¢emz nékteré z nich jsem v zajmu komplexnosti dané problematiky v praci
blize predstavila. Jelikoz obCansky zakonik vystupuje v pozici generalniho pravniho
ptedpisu, pouZziji se jeho ustanoveni tehdy, nestanovi-li pravidla zvlastnich pravnich
predpisi jinak.

Hendikepem stavajici pravni upravy uzivacich prav je, dle mého nazoru, jeji znacna
roztfiSténost a soucasné¢ nedostate¢né zohlednéni specifického predmétu, jakym
pozemek bezesporu je. Platny obCansky zakonik totiz nerozliSuje smlouvu ndjemni a
pachtovni, tedy pravni vztah typicky pozivacim pravem najemce, ktery je pro uzivani
obzvlasté zemédelskych pozemkl priznaény. Z mého pohledu zjednoduseni celé upravy
vSak piinéasi koncepce nového obcanského zdkoniku, podle které by se mél do naseho
pravniho fadu vratit institut pachtu. Pokud bude pozemek pfenechdn k pouhému ius
utendi, pijde o najem, pokud ovSem bude jeho ulelem ius fruendi, bude mozné
aplikovat zvlastni ustanoveni o pachtu, jez k specifické povaze pozemkd v mnohém
prihlizi. Soucasti platné upravy uzivacich prav zistanou bezesporu téz predpisy
zvlastni, které upravuji jen nékteré otdzky dil¢i. S timto nelze nesouhlasit, nebot’ pida
vystupuje jako objekt nejrizngjSich spolecenskych vztahii, jez jsou regulovany
nestejnorodymi pravnimi predpisy.

Domnivam se tedy, ze nové zakotvena moznost pouzit pro prenechani pozemku
k brani uzitkli z n€j dispozitivnich pravidel o pachtu, je v zajmu vétsi pravni jistoty

krokem spravnym smérem.
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Summary — Rights to use the land

The presented diploma thesis discusses the issue of rights to use the land, which are
legal means that allow other subjects than owners to use land. The introductory part of
the work defines the legal meaning of the terms of land, estate or lot, which represent
the unmistakable object of legal relations and which are characterised by entirely
specific properties that significantly determine the content of the usufruct. In relation to
those particularities, the use of land differs from the use of other objects in many
respects.

The institute of lease is the most common form of usufruct. The history of the legal
regulation of the lease relation to land is discussed in Chapter 4. The civil regulations
that regulated the institute of lease include the Common Civil Code of 1811, later
replaced by the Civil Code of 1950 (the so-called central code) and the Civil Code of
1964 (as amended prior to 1 January 1992). Chapter 4 is also devoted to the system of
special land-legal user institutes whose gradual incorporation in our law system from
the beginning of 1950s factually pushed the use of land out of the title of lease contracts
into the background.

The following chapter deals with the transformation of the stated user institutes into
lease and other relations, included in the Act on Land.

The focus of the thesis lies in an analysis of the valid law and order. At present, the
legal basis for the lease of land is represented by the general civil regulation of lease
included in Act No. 40/1964 Coll., the Civil Code, as amended by later regulations.
However, these subsidiary rules only mention land fragmentarily, i.e. in relation with
the maturity of rent and the notice period. Like the prevailing lease rules, those are
dispositive standards that can only be used when another arrangement of the contracting
parties is absent. Naturally, the thesis also covers other forms of usufructs, such as loan,
personal right of use and last, but not least, the right to manage national property;
however, those rights of use are only mentioned marginally.

The issue of usufructs is also regulated by other special regulations related to the
Civil Code and the thesis introduces some of them more closely. Chapter 7 briefly
examines regulations that | regard as the most significant ones within this topic, i.e. Act
No. 219/2000 Coll., On the Property of the Czech Republic and Its Representation in
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Legal Relations; Act No. 289/1995 Coll., On Forests; Act No. 128/2000 Coll., On
Municipalities and Act No. 129/2000 Coll., On Regions, all of which as amended by
later regulations.

The final chapter of the thesis concerns itself with an outline of the amendment of
usufructs in the latest version of the Civil Code, primarily with focus on the

reintroduction of the institute of tenure into our legal order.
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Abstrakt

Pfedmétem této prace je problematika uzivacich prav k pudé. Nejrozsifenéjsi formu
téchto prav reprezentuje institut najmu. Prace seznamuje obzvlasté s platnou pravni
upravou tohoto institutu, obsazenou v obecnych ustanovenich ob¢anského zékoniku o
najemni smlouvée a v dil¢ich ustanovenich zvlastnich pravnich predpisti. Neodd¢litelnou
soucast problematiky tvofi téz historie pravni upravy uzivacich prav, kterou prace
nastiniuje od 19. stoleti. Prace stru¢né predstavuje dalsi formy uzivacich prav, kterymi
jsou vypijcka, osobni vécné biemeno a v neposledni tade€, pravo hospodateni
S majetkem statu. Zavérecnd ustanoveni jsou pak vénovana podob& pravni Upravy

V novém obc¢anském zakoniku.
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Abstract

The subject matter of the thesis is the issue of the rights to use the land. The most
common form of such rights is represented by the institute of lease. The thesis informs
of the valid legal regulation of this institute contained in the general provisions of the
Civil Code on lease contracts and in the individual provisions of special legal
regulations. The thesis also outlines the history of the legal regulation of usufructs from
the 19" century as it is an integral part of the issue in question. The thesis briefly
introduces other forms of usufructs, such as loan, personal right of user and last, but not
least, the right to manage national property. The final chapter concerns itself with the

form of the legal regulation in the latest version of the Civil Code.
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