Rizeni o aktualizaci evidence pudy a vzniklé otazky
souvisejici s posuzovanim pravnich diivodl uzivani



Uvod

Nasledujici strany tohoto dokumentu maji za cil upozornit na nejasnosti a netypické ptipady
souvisejici stizenim o aktualizaci evidence pudy dle § 3g zdkona ¢. 252/1997 Sb., zékona
0 zemedelstvi, ve znéni pozdé&jsich piedpist, vyplyvajici z ndjemnich a pachtovnich smluv. . Vybrana
byla ta témata, kterd se v rdmci aktualizace evidence pidy hojné vyskytuji a ta, kterd mohou mezi
laickou vefejnosti vyvolavat nejasnosti. Cilem tohoto dokumentu je pfedlozit feSeni sporu dvou stran
ohledné pravnich divodl uzivani a podrobné vysvétleni veskerych otazek, které jsou kli¢ové pro jeho
spravné vyteseni, a to vSe na konkrétnich ptikladech z praxe. V disledku ziskédni téchto informaci by
mélo byt snazSi vyvarovat se zminovanych nedostatki a feSit otazky vznikajici v souvislosti
S uzaviranim najemnich a pachtovnich smluv v souladu s platnou pravni upravou.

Obnoveni najemni/pachtovni smlouvy na dobu urcitou

V ramci prvniho ptikladu bude vysvétlena otdzka piipadného obnoveni nédjemni/pachtovni
smlouvy uzaviené na dobu urcitou. Pokud si smluvni strany ve smlouvé nedohodnou néco jiného tak
plati, ze jakakoliv nijemni/pachtovni smlouva uzaviena na dobu uréitou koné¢i uplynutim doby, na
kterou byla uzaviena. Pro tiplnost 1ze dodat, Ze na zaklad¢ vzajemné dohody smluvnich stran je rovnéz

mozné ukoncit smlouvu i jinym zptsobem, nejcastéji dohodou, a to diive, piipadné¢ smlouvu
prodlouzit, nicméné tato situace neni pfedmétem popisovaného piikladu a nebude tedy dale v textu jiz
brana v tivahu.

Nejprve tedy strucné shrneme faktické tidaje tykajici se prvniho piikladu. V ramci aktualizace
evidence pudy piedlozil soucasny uzivatel najemni smlouvy s pivodnimi vlastniky uzaviené v letech
2004 a 2005 na dobu uréitou, a to do 31. 12. 2015. Proti soucasnému uzivateli vystupoval novy
vlastnik pozemkd, ktery jako pravni divod uzivani predlozil list vlastnictvi a dale predzalobni vyzvu,
kterou dorucil sou¢asnému uzivateli dne 21. 1. 2016 a v ramci které ho vyzyval k vyklizeni pozemkd.
Vzhledem k tomu, ze soudasny uzivatel pozemky nevyklidil, podal novy vlastnik Zalobu k soudu.
Zaloba viak byla podana aZ po uplynuti 30 denni lhity uvedené v § 676 zakona &. 40/1964 Sb.,
obc¢ansky zakonik (§ 676 stanovi, Ze pokud najemce uziva véc i po uplynuti doby, na kterou byla
najemni smlouva uzaviena a pronajimatel proti tomu nepoda navrh na vyklizeni nemovitosti u soudu
do 30 dnt, obnovi se nadjemni smlouva, a to za stejnych podminek, za jakych byla sjednana ptivodng).
Vzhledem k tomu, ze novy vlastnik tuto lhitu nedodrzel, musel nasledné vzit svou zalobu zpét. Nyni
tedy vyvstava otazka, které ze stran svéd¢i pravni divod uzivani.

Klicovym pro tento piipad je urceni, podle jaké pravni Gpravy se bude véc posuzovat. Dle
§ 3074 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik plati, Ze pacht se vzdy tidi pravnimi predpisy
platnymi a U¢innymi v dobé vzniku pachtu. To znamend, Ze pokud je tfeba posoudit napiiklad
okolnosti ohledné vypovédi u najemni smlouvy uzaviené na dobu neuréitou za Géinnosti starého
obcanského zakoniku, bude aplikovan stary obCansky zakonik. To vSak neplati pro vyse uvedeny
najemni vztah mezi ptivodnimi vlastniky a sou¢asnym uzivatelem, ktery dle najemni smlouvy skonc¢il
dne 31. 12. 2015. Pokud je totiz potfeba posoudit, otdzku piipadného obnoveni této najemni smlouvy,
je nutné vychazet z pravni upravy nového obcanského zakoniku, jelikoz ptivodni najemni vztahy byly
ukonceny a v dobé jejich ukoncCeni (a tedy v dob& vzniku piipadného obnoveni) byl v G¢innosti jiz
novy obcansky zakonik. Pfipadné obnoveni uzivaciho vztahu (ke kterému doslo jiz za ucinnosti

nového ob¢anského zakoniku) se tedy vzdy tidi podle nové pravni Gpravy.




V dané situaci tedy bude pouzit § 2230 nového ob¢anského zakoniku, ktery stanovi, Ze pokud
ndjemce uziva pozemek i po uplynuti doby, na kterou byla smlouva uzaviena (v daném piikladu po
31. 12. 2015) a pronajimatel ho do jednoho mésice vyzve, aby mu véc odevzdal, plati, Ze nemtze dojit
k obnoveni najemni smlouvy a ta skon¢i kdatu sjednanému ve smlouvé. Je tedy dulezité, aby
pronajimatel dal dostateCnym zplsobem najevo, Ze ma najem skoncit. Novy vlastnik prokazatelng

vyzval soucasného uZivatele v dané jednomési¢ni Ihité dopisem k odevzdani pozemku a potvrdil tak,
Ze trva na ukonceni ndjemni smlouvy ke dni 31. 12. 2015. Proto nemohlo dojit k obnoveni najemni
smlouvy bez ohledu na podani Zzaloby. Opozdénost podani zaloby je v tomto pfipadu nepodstatna,
jelikoz novy obcansky zakonik oproti starému obc¢anskému zakoniku jiz nevyzaduje pro zabranéni
obnovy najemni smlouvy podani zaloby, ale je zcela postacujici prokazatelné vyzvani k odevzdani

vécl.

Rizeni o aktualizaci evidence pudy tedy skonéilo zapsanim nového vlastnika do evidence
pudy, jelikoz soucasny uzivatel jiz nedisponoval zadnym pravnim divodem uzivani, kdyz jeho
najemni smlouva byla fadné ukoncena k 31. 12. 2015. V situaci, kdy mtize nastat pripadné obnoveni
najemni smlouvy na dobu urcitou, je tieba dat pozor na to, aby pronajimatel, ktery trva na ukonceni
uzivaciho vztahu, nepromeskal jednomési¢ni lhiGtu a aby vtéto lhaté prokazatelnym zpisobem
najemce vyzval k vyklizeni pozemkid. Vyzva by tedy méla byt pisemna a pronajimatel by mél byt
schopen dolozit, ze byla druhé strané dorucena. Pokud pronajimatel najemce nevyzve k vyklizeni
pozemkt vibec, nebo az po uplynuti jednomesi¢ni lhity, dojde k obnoveni najemni smlouvy za
stejnych podminek, jako byla sjednana smlouva ptivodni. Rozdil miize byt pouze v dob¢, na kterou se
najem obnovi. Pokud byla plvodni smlouva uzaviena na dobu krat§i nez 1 rok, obnovi se nova
smlouva na tuto dobu, pokud vSak byla uzaviena na dobu del$i neZ 1 rok, obnovi se nagjemni smlouva
vzdy pouze na 1 rok.

Odstoupeni od smlouvy z diavodu neplaceni ndjemného, vypovéd’ bez
vypoveédni doby z duvodu podnajmu

Problematika zvoleni pravniho ptredpisu, podle kterého se bude cely piipad fidit, byla zminéna
jiz v predchozim piikladu. V nasledujici kapitole bude nastinéna situace opacna, kdy se na najemni
smlouvy bude aplikovat stary obcansky zakonik a nikoliv novy. Volba spravné pravni upravy je pro
rozhodnuti nasledujiciho sporu opét klicova, kromé této otazky vSak budou ptedstaveny i dalsi
problematické momenty, které se v tomto fizeni objevily.

Zacneme opét kratkym shrnutim celého ptipadu. Na jedné stran€ stoji soucasny uzivatel, ktery
jako pravni diivod uzivani predlozil najemni smlouvu s pivodnim vlastnikem uzavienou v roce 2013,
s ucinnosti od 1. 1. 2014. Novy vlastnik jako ohlasovatel zmény dolozil vypoved bez vypovédni doby
vyse uvedené najemni smlouvy z divodu pienechani pozemku do podndjmu bez souhlasu vlastnika.
Tato vypovéd byla podepsana vlastnikem pozemku a byla soucasnému uzivateli dorucena.
Ohlasovatel rovnéz predlozil odstoupeni od téZe ndjemni smlouvy z ditvodu nezaplaceni najemného za
rok 2015, které mélo byt uhrazeno nejpozdéji do 31. 12. 2015. Otazkou tedy v tomto ptipadu je, ktery
z uzivateli disponuje platnym pravnim divodem uzivani a mél by byt zapsan v evidenci puady.
Dulezité tedy bude posoudit, zda vyse uvedena vypoveéd a odstoupeni od smlouvy zptisobilo ukonceni
najemni smlouvy uzaviené v roce 2013.

| vtomto ptikladu je v prvé fad¢ klicové urcit, jakym pravnim pfedpisem se bude najemni
smlouva z roku 2013 fidit. Jak bylo uvedeno vyse, § 3074 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky



zakonik stanovi, ze pacht se vzdy fidi pravnimi pfedpisy platnymi a G¢innymi v dobé vzniku pachtu.
Novy obcansky zdkonik nabyl u€innosti dnem 1. 1. 2014. Ndjemni smlouva byla uzaviena s Gi€innosti
taktéz od 1. 1. 2014. Toto datum vsak nelze povazovat za vznik smlouvy, ale za pouhé urceni, od kdy
bude moci najemce dotéeny pozemek uzivat. K podpisu smlouvy a tedy k jejimu vzniku doslo jiz pied
1. 1. 2014, tedy za Gcinnosti jesté starého obcanského zadkoniku, a proto bude v tomto pfikladu tfeba

aplikovat ustanoveni starého ob¢anského zakoniku a nikoliv ob¢anského zadkoniku nového.

Dal§im dulezitym bodem je posouzeni toho, zda najemce mohl dat pronajatou véc dale do
podnajmu. Jak bylo vysvétleno vyse, otazka bude posuzovana dle starého obcanského zakoniku,
konkrétné bude pouzit § 666 odst. 1, ktery stanovi, Ze pokud ve smlouvé neni domluveno néco jiného,
tak najemce muze ptenechat pronajatou véc do podnajmu. Vzhledem k tomu, ze v najemni smlouvé

zakaz podndjmu uveden nebyl, ndjemci nic nebrénilo, aby predmétné pozemky podnajmul dalsi osobé.
Proto vypovéd bez vypovédni doby nebyla opravnéna a nebylo tedy mozné najemni smlouvu ihned
ukong¢it. Kazdy dokument je vSak tieba posuzovat dle svého obsahu a na zéakladé toho byla tato
vypoveéd’ posouzena jako klasickd vypovéd najemni smlouvy (Uc¢elem tohoto dokumentu bylo
ukonceni najemni smlouvy), a tudiz od 1. 10. pocala bézet sedmiletd vypoveédni doba, ktera byla
sjednana ve smlouve. K ukonceni ndjemni smlouvy na zaklad¢ této vypovedi tedy miize dojit teprve az
po uplynuti vypoveédni doby a ne okamzité, jak autor vypovédi (novy vlastnik) zamyslel.

Vzhledem k tomu, Ze vySe uvedena vypovéd nemiize zpusobit zamyslené okamzité ukonéeni
najemni smlouvy, zbyva k posouzeni jesté piedloZzené odstoupeni od najemni smlouvy. Odstoupeni od
smlouvy bylo poddno z divodu nezaplaceni nijemného. Najemné za kazdy kalenddini rok mél
najemce uhradit nejpozdéji do 31. 12. prislusného kalendainiho roku. Kdyz najemce neuhradil
najemné za rok 2015 do 31. 12. 2015, upozornil ho pisemné pronajimatel na tuto skutec¢nost dne 2. 1.
2016. Najemce vsSak neuhradil nijjemné ani do 3 mésich od zaslani pisemného upozornéni
pronajimatele a ten proto od najemni smlouvy odstoupil. Pro posouzeni této situace bude pouzit § 679
odst. 3 starého obcéanského zakoniku, ktery stanovi, ze pronajimatel muZe od ndjemni smlouvy
odstoupit v pfipadé, ze najemce, piestoze byl upomenut, nezaplati ndjemné ani do splatnosti dal§iho
najemného. Splatnost najemného byla stanovena na 31. 12. piislusného kalendainiho roku, z ¢ehoz
vyplyva, Ze pronajimatel mize od smlouvy odstoupit az teprve tehdy, pokud najemce nezaplati
najemné do 31. 12. 2016. Dalsi duleZitou podminkou je, Ze pronajimatel musi najemce upozornit, ze je

tieba najemné zaplatit. Tato podminka v uvedeném piikladu splnéna byla. Odstoupeni od smlouvy
vSak bylo pred¢asné a v soucasné dob¢ tedy nemohou nastat jeho ucinky. Pronajimatel bude opravnén
od smlouvy odstoupit az teprve pokud najemce nezaplati najemné za rok 2015 do 31. 12. 2016.

Z posouzeni vypovédi bez vypovédni doby a odstoupeni od smlouvy vyplyva, ze ani jednim
Z téchto tkonti nebylo mozné ndjemni smlouvu z roku 2013 okamzit€ ukoncit. Odstoupeni od smlouvy
bylo pfedCasné a je mozné ho ucinit, az pokud najemce nezaplati do 31. 12. 2016. Vypoveédi bez
vypovédni doby rovnéz nebylo mozné najemni smlouvu okamzité ukoncit, jelikoz najemce byl
opravnén dat predmét ndjmu do podnajmu. Na podani klasické vypovédi s vypovédni dobou vSak ma
pronajimatel pravo, a tak byla tato vypovéd akceptovana, avSak najemni vztah bude ukoncen teprve
uplynutim vypovédni doby, tedy za 7 let. V soucasné dob¢ tedy sveéd¢i pravni divod uzivani stale
soucasnému uzivateli a ten by mél tedy zGstat v evidenci piidy zapsan bud’ az do uplynuti vypovédni
doby, nebo do 31. 12. 2016 pokud najemce nezaplati najemné.



Zanik pachtu (ndjmu) splynutim

Jednim ze zplsobi, jakym dochazi k zaniku zavazkd kromé téch nejobvyklejsich, jako je
zanik zavazku splnénim, dohodou, vypovédi ¢i odstoupenim je zanik zavazku splynutim. Jak
ustanoveni staré tak nové pravni upravy obcanského zakoniku obsahuje Gpravu tykajici se zaniku prav
i povinnosti v pfipad¢, Ze prava a povinnosti splynou v jedné osob¢.

Ustanoveni staré pravni Upravy v § 584 stanovi, ze jestlize splyne jakymkoli zpiisobem pravo
S povinnosti (zavazkem) v jedné osobé, zanikne pravo i povinnost (zavazek), nestanovi-li zdakon jinak.
Obdobné¢ tak ustanoveni nové pravni upravy v § 1993 odst. 1 uvadi, ze splyne-/i jakymkoli zpiisobem
pravo s povinnosti v jedné osobé, zaniknou pravo i povinnost, nestanovi-li zdakon jinak.

Je-li zavazek pravnim vztahem, jehoZz subjekty jsou dluznik a véfitel, coz najem ¢i pacht jsou,
vyplyva z toho, Ze tento vztah (ostatné jako jakykoli jiny vztah) ma nejméné dva subjekty. Neni-li
tomu tak, zadvazek nemulze existovat, protoze nikdo nemutze byt v pravnim vztahu k sobé samému.
Subjekty kazdého vztahu musi byt nejméné dva a v pripad¢ zavazkd tomu nemtize byt jinak.

V této souvislosti je vhodné uvést judikat Nejvyssiho soudu 26 Cdo 813/2005: Stala-li se
osoba, jiz svedcilo pravo osobniho uzivani bytu, vilastnikem, resp. spoluvlastnikem nemovitosti, v niz se
byt nachazel, mélo to za nasledek zanik jejiho prdva osobmniho uzivani bytu, nebot je pojmové
wlouceno, aby viastnik uzival byt v domé ve svém viastnictvi z jiného prdavniho duvodu nez z titulu
viastnického prava k domu, v némz se byt nachazi. To plati i v pripadech spoluviastnického vztahu k

domu, nebot Zadny ze spoluvlastnikii nemiize byt v uZivacim vztahu k ostatnim spoluviastnikium; i v

takovéem pripadé miZe spoluviastnik uZivat byt pouze z titulu svého spoluvlastnického prava k domu.
Pravo spolecného ndjmu bytu jako takové zanika i v pripade, kdy se jeden ze spolecnych najemcii

stane vlastnikem bytu, ktery méli do té doby ve spolecném najmu.

Nasim ,,pfikladem z praxe” mize byt ptipad, kdy dva idealni spoluvlastnici — spoluvlastnik A
a spoluvlastnik B (kazdy vlastnil idealni podil '2) uzavieli najemni smlouvu s pravnickou osobou YX,
kde vSak jedinym statutdrnim orgdnem (i jedinym spole¢nikem) byl jeden ze zminénych
spoluvlastnikli (spoluvlastnik A). Takovy zavazkovy vztah je mozny, jde o dva rGzné subjekty
V pravnim slova smyslu. Nésledné spoluvlastnik A prodal svlij spoluvlastnicky podil osobé C a par
mesict poté spoluvlastnik B daroval svij idealni spoluvlastnicky podil jiz zminéné pravnické osobé
Y X. V ten okamzik doslo ke splynuti prava a povinnosti v jedné osobé¢, z najemce se stal spoluvlastnik
predmétnych pozemku. Osoba C tuto skute¢nost namitla (do tohoto okamziku nemohla Zadnym
zpusobem najemni smlouvu napadnout ani vypovédét, protoze nedisponovala vétSinovym podilem)
Vv fizeni o aktualizaci evidence pidy. Osoba C méla ve véci Uspéch a jeji argumentace znamenala
uznani zaniku najemniho vztahu.

vvvvvv

darovaci smlouvy), pro nami uvadény piiklad je srozumitelnéjsi v jednodussi upravené podobé.



Ukonceni najmu odstoupenim od smlouvy pronajimatelem dle ustanoveni § 666
obc¢anského zakoniku z roku 1964

Ustanoveni § 666 obc¢anského zakoniku z roku 1964 v odstavci 1 stanovi: Ze ndjemce je opravneén dat
pronajatou véc do podndjmu, nestanovi-li smlouva jinak. Odstavec 2 daného ustanoveni pak: dd —li
najemce véc do podnajmu v rozporu se smlouvou, pronajimatel ma pravo odstoupit od smlouvy.

Néami popisovany piipad se tykal plavodniho vlastnika pfedmétnych pozemkt, ktery uzaviel
S nagjemcem najemni smlouvu, ve které si vyslovné vyminil zakaz podnajmu pfedmétnych pozemki.
Puvodni vlastnik zemiel a pozemky ziskal na zakladé dédictvi novy vlastnik. Ten, pfi piebirani svého
vlastnictvi zjistil, ze pozemky neuziva ndjemce, dle ndjemni smlouvy, ale tfeti osoba. Novy vlastnik
tedy vyzval najemce k objasnéni situace a najemce mu piedlozil dohodu, jejimz obsahem byla
vymeéna uzivani pozemkl mezi najemcem a Onou treti osobou.

Na zaklad¢ tohoto zjisténi novy vlastnik osobné dorucil najemci odstoupeni od smlouvy dle
ustanoveni § 666 OZ 1964 stim, ze jde o poruseni smluvniho ujednani, tykajici se zakazu
»podnajimani pfedmétnych pozemkd bez pfedchoziho souhlasu pronajimatele. Najemce nicméné
odmitl respektovat toto odstoupeni a tvrdil, Ze sména uzivani neni totéz co podnajem, a proto nelze
toto odstoupeni od smlouvy akceptovat, jelikoz se na né zminéné ustanoveni OZ 1964 nevztahuje.

Pro posouzeni divodu uvedené¢ho v odstoupeni od ndjemni smlouvy, kterého se novy vlastnik
dovolaval, tedy pro posouzeni, zda doslo k poruseni smluvniho ujedndni a naplnéni dtvodd pro
odstoupeni od smlouvy dle ustanoveni § 666 odst. 2 OZ 1964 je tfeba vzit v tvahu vymezeni pojmu
»podnajem®. Tradicné byl vymezovan jako ndjem ndajemniho prava. Tim byly dany charakteristické
znaky podndjmu, které predstavuje od ndjemce odvozené uzivaci prdavo k predmétu podnajmu za
uplatu. N soucasné dobé se objevuje tendence chdpat podndjem spiSe jako pienechdni uzivani
pronajaté veci najemcem tieti osobé. Viz rozhodnuti NS 26 Cdo 250/99 nebo NS 26 Cdo 354/2004 (,,0
porusent povinnosti ndajemcem ve smyslu ustanoveni § 711 odst. 1 pism. d) ve spojeni s ustanovenim §

719 odst. 1 véty prvni a druhé obc. zak. jde i v pripade, prenechd-li ndajemce byt (jeho cast) do
podnajmu jiného, aniz by za to ziskal od podndjemce uplatu“). Komentar k § 666 OZ 1964, Beck-
online, vydani z roku 2009; Svestka, Spacil, Skarova, Hulmak a kol.

Na zaklad¢ vyse uvedeného bylo jednani, kterym najemce pienechal predmétné pozemky do uzivani
tieti osoby bez souhlasu pronajimatele, posouzeno jako poruSeni smluvniho zakazu, na ktery se i v
takovém piipad¢ vztahuje opravnéni pronajimatele odstoupit od smlouvy dle ustanoveni § 666 OZ
1964.

Za ucinnosti nového obCanského zakoniku by takova situace méla velmi snadné feSeni. Ackoli je
moznost ,,podpachtu postavena na opacném principu nez stara pravni Uprava a zakaz propachtovani
véci jinému bez predchoziho souhlasu propachtovatele je upraven pifimo v zakoné, tudiz nemusi jiz

byt upraven smlouvou, nebude jiz mozné se odvolavat na ,,jiny zptisob uzivani“, a tedy nenastane
naslednda nemoznost propachtovatele vypoveédeét pacht bez vypovédni doby (dfive ,,0dstoupit™ od
smlouvy), jelikoz ustanoveni § 2334 OZ 2012 zakazuje rovnéZz prenechdni véci jinému k uzivani
pachtyrem bez predchoziho souhlasu propachtovatele. Tim je minéno jakékoli uzivani jin¢ho (tfeti
osoby) nejenom na zakladé podpachtu. Nova pravni Gprava uz tedy reflektuje spornost a neuplnost
predchozi pravni Gpravy.



