Priloha ¢. 1
k Metodickému postupu k aktualizaci EP a
EVP pro farmare

ResSeni rozporu mezi uzivateli



pudy nebo s udaji uvedenymi v ohlaSeni jiné¢ho uzivatele, musi byt tento rozpor vyiesen a teprve poté
je mozné LPIS aktualizovat. Rozpory, které proces aktualizace evidence pudy v nékterych piipadech
doprovazeji, je tfeba odstranit na zakladé posouzeni pravnich divodi uzivani (dale jen PDU). Jak jiz
bylo uvedeno v textu metodiky, pod pojmem PDU se rozumi jakékoliv dolozitelné opravnéni uzivat
dany pozemek. Mezi nejcasteéj$i PDU patii najemni/pachtovni smlouva, podnajemni/podpachtovni
smlouva ¢i smlouva kupni/list vlastnictvi (prokazani vlastnictvi).

Pokud rozpor vznikne, SZIF rozeSle vSem uzivatelim, kterych se rozpor tyka, oznameni
0 zahajeni fizeni a vyzve je, aby ve stanovené lhuté dorucili PDU k pfedmétnému dilu pidniho bloku
(dale jen DPB) ¢i dohodu odstranujici tento rozpor. Pokud néktery zuzivateli PDU neptedlozi,
posuzuje se situace tak, jako kdyby zadny PDU nemél. Pokud dolozi PDU oba (nebo vice) uzivateld,
musi dojit k jejich peclivému posouzeni a naslednému vyhodnoceni. Piiklady vznikajicich rozpord
a jejich nasledna feseni budou demonstrovana nize na nékolika konkrétnich ptikladech z praxe.

Prvni piiklad se tyka puvodniho vlastnika pozemku, nového vlastnika pozemku a uZzivatele
pozemku, ktery na ném hospodati. Ohlaseni podal novy vlastnik pozemku, ktery chtél byt zapsan do
LPIS a jako PDU dolozil list vlastnictvi spolecné s kupni smlouvou, na zéklad¢ které nabyl pozemek
do svého vlastnictvi. Kupni smlouva byla uzaviena v srpnu 2013. Na DPB uvedeném v ohlaseni vSak
doposud hospodafil uzivatel, ktery byl u tohoto DPB zapsan i v LPIS. Proto SZIF zaslal jak novému
vlastnikovi, tak dosavadnimu uzivateli oznameni o zah4jeni fizeni a vyzval je k doloZzeni PDU nebo
dohody odstranujici vzajemny rozpor. Novy vlastnik jiz nic nového SZIFu nezaslal, dosavadni
uzivatel v§ak piedlozil najemni smlouvu, kterou uzaviel s ptivodnim vlastnikem pozemku Vv listopadu
2009.

Po posouzeni obou PDU (kupni smlouvy a smlouvy najemni) dospél SZIF Kk zavéru, ze
v evidenci pudy by mél ziistat zapsan soucasny uzivatel.

Pied rozborem celé situace je tfeba zasadit obé smlouvy do kontextu. Nejprve tedy doslo
k tomu, Ze v roce 2009 pivodni vlastnik pozemku uzaviel najemni smlouvu s dosavadnim uzivatelem
a ten zacal na pozemku hospodafit. Smlouva byla uzaviena na dobu neurcitou se sedmiletou
vypoveédni lhltou a s tim, ze vypovéd je mozné podat vzdy k 31. 12. Smlouva rovnéz obsahovala
ustanoveni tykajici se situace, kdyby probéhla na pozemcich, které jsou predmétem smlouvy,
pozemkova uprava. Pro tento pifipad se smluvni strany dohodly, Ze dosavadni nijemni vztahy
zaniknou ke dni nabyti pravni moci rozhodnuti pozemkového ufadu o vyméné nebo piechodu
vlastnickych prav. Nicméné k témuz dni mezi nimi vznikne novy najemni vztah k pozemkum, které
piejdou do vlastnictvi pronajimatele (ptivodniho vlastnika). Dale si smluvni strany stanovily, Ze tento
novy najemni vztah se bude fidit podle stejnych smluvnich podminek jako vztah pivodni. V Cervenci
2013 doslo k pozemkovym upravam a bylo vydano rozhodnuti pozemkového ufadu (pravni moci
nabylo 31. 7. 2013). Chvili poté, konkrétné 28. 8. 2013 byla uzaviena kupni smlouva, na zakladé které
pozemky piesly do vlastnictvi nového vlastnika. V roce 2015 pozadal novy vlastnik o zapsani do LPIS
u DPB, u kterého vSak byl do té doby zapsan uzivatel na zdkladé najemni smlouvy s ptvodnim
vlastnikem.



V situacich, kdy dochazi ke zméné vlastnika pozemku, je dulezité si uvédomit, ze dle starého
obcéanského zakoniku, zadkona &. 40/1964 Sb., i dle nového obcéanského zakoniku, zakonu ¢&. 89/2012
Sb. vzdy novy vlastnik vstupuje do postaveni vlastnika ptiivodniho a pivodni najemni vztah tak
pokracuje dale dle podminek sjednanych ve smlouvé uzaviené mezi pivodnim vlastnikem
a uzivatelem. Tento vztah nezanikne ani v tom piipad¢, ze novy vlastnik o najemnim vztahu nevéd¢l.
Na tyto situace myslel novy obCansky zakonik a v § 2221 stanovil, ze pokud novy vlastnik nevédél
0 ujednanich ve smlouvé (které jsou ale nad ramec povinnosti, které stanovi zakon), tak pro néj sice
celd ngjemni smlouva je zdvaznd, avSak pouze v tom rozsahu, ktery stanovi zdkonnd tiprava. Ujednani,
které si mezi sebou smluvni strany domluvi navic oproti zékonu, nejsou pro nového vlastnika zdvazna.
Vzhledem K rozdilné pravni tpravé jednotlivych otizek najemnich vztahi ve starém a novém
ob¢anském zakoniku je dulezité si vzdy uvédomit, podle kterého pravniho predpisu se bude
najemni vztah Fidit. Pokud najemni smlouva vznikla do 31. 12. 2013, bude se fidit starym
ob¢anskym zakonikem, a to i v tom piipad¢, Ze sice vznikla pied 31. 12. 2013, ale trva i nadale. Pokud
smlouva vznikne az po 1. 1. 2014, bude se fidit jiz novym obcanskym zakonikem. V nami uvedeném
prikladu se jak ndjemni vztah, tak kupni smlouva fidi stale starym obcanskym zakonikem. Pokud by
tedy nedoslo k pozemkové upravé je zcela bez pochyb, Zze novy vlastnik vstoupil do postaveni
puvodniho vlastnika a je vazan najemni smlouvou z roku 2009. Pokud by tento vztah chtél ukon¢it,
musi podat najemci (uzivateli) vypovéd’ a najemni vztah skon¢i po uplynuti sedmileté vypovédni
doby. Diive lze najemni vztah ukoncit pouze dohodou mezi obéma smluvnimi stranami, nebo
odstoupenim od smlouvy, které je mozné pouze v tom ptipadé, Ze budou naplnény podminky § 679
(ptipadné jiné, které si strany domluvily ve smlouvé). Nejcastéji se jedna o zavazné poruSovani
povinnosti najemcem. Pokud by chtél novy vlastnik od smlouvy odstoupit, nestaci pouhé tvrzeni, ze
najemce porusuje sv€é povinnosti. Je tfeba prokazat, Ze najemce upozornil, Ze porusuje smluvni
podminky a ze pokud vSe nenapravi, od smlouvy odstoupi. PoruSeni povinnosti musi byt rovnéz
spravnimu organu dokazano.

V piipadé pozemkovych tprav plati, Ze dosavadni najemni vztahy k pozemkum, které jsou
predmétem pozemkové upravy, zanikaji. Pokud by tedy najemni smlouva z roku 2009 neobsahovala
zadné ustanoveni o pozemkovych upravach, tento najemni vztah by v ¢ervenci 2013 zanikl. Novy
vlastnik by tak mohl byt zapsan do evidence pudy, jelikoz PDU dosavadniho uZivatele (ndjemni
smlouva) by jiz nebyl platny, a proto by byl z evidence u tohoto DPB vynat. V nasem piikladu vSak
najemni smlouva ustanoveni pro pfipad pozemkovych uprav obsahuje a je tedy tieba posoudit, zda
takové ustanoveni muize zajistit dosavadnimu uzivateli platny PDU. Dle rozhodovaci praxe spravnich
organd neni Smyslem pravni uUpravy pozemkovych Uprav zcela vyloucit pokracovani ptivodniho
smluvniho vztahu v téch pfipadech, kdy na ném ob& smluvni strany vyslovné trvaji, otazkou vsak
zustava, jakym zpusobem si smluvni strany pokrafovani najemniho vztahu mohou sjednat.
Z rozhodovaci praxe vyplyva, Ze pokud si smluvni strany ve smlouvé sjednaji, Ze piivodni ndjemni
vztah zanika a vznika vztah zcela novy, se stejnymi podminkami, neodporuje toto ustanoveni
pravni upravé pozemkovych tprav a navic je zcela vsouladu se zdsadami soukromého prava
(zejména smluvni volnosti). V této véci tedy rozhodl SZIF tak, ze v evidenci pidy ponechal zapsaného
dosavadniho uzivatele, ktery mél platny PDU, tedy najemni smlouvu s ptivodnim vlastnikem. Novy
vlastnik je touto smlouvou vazan, a pokud chce na pozemku zacit hospodaftit, musi nejprve fadné tento
najemni vztah ukon¢it podanim vypovédi. Pokud bude chtit novy vlastnik byt po uplynuti vypovédni



lhiity zapséan do LPIS, bude muset pii ohlaSeni dolozit opét list vlastnictvi (kupni smlouvu) a navic
bude muset dolozit, Ze najemni smlouvu fadné vypoveédél a ze tato vypovéd byla druhé strané
dorucena (podpis druhé strany a datum pievzeti na vypovédi, ¢i dodejka z posty).

Na zavér uvedeného piikladu aktualizace evidence pidy lze zdluraznit nékolik véci, na které je
tteba si dat pozor. Pokud se méni vlastnik daného pozemku, doporucuje se, aby novy vlastnik zjistil,
zda na tento pozemek neni uzaviena n&jakd najemni smlouva. Kromé dotazu na ptivodniho vlastnika,
Ize ziskat informace nahlédnutim do LPIS a v ném zkontrolovat, zda na pozemku neni nékdo
zapsan jako uzivatel. Novy obcansky zdkonik zavedl novinku, kterd ma v ptipadé¢ zmén vlastnictvi
prinést vetsi pravni jistotu do najemnich vztahli a zejména posilit ochranu pachtyit. Jde o to, ze
existuje moznost, aby bylo pachtovni pravo zapsano do katastru nemovitosti k danému pozemku.
Navrh na vklad musi podat vlastnik, nebo miiZze i pachtyt, ale vzdy musi mit souhlas vlastnika. Pfed
podpisem kupni smlouvy je tedy vhodné nahlédnout i do katastru nemovitosti, zda u pozemku neni
né&jaké pachtovni pravo zapsano.

Pokud za trvani najemni smlouvy probéhne pozemkova uprava, nejlepSim postupem jak
situaci vyftesit, je uzaviit smlouvu novou. Dilezité je vnové smlouvé piesné specifikovat (Cislo
parcely, katastralni uzemi) pfedmét nijmu (novy pozemek). Pokud totiZ ve smlouvé neni predmét
zcela jasné vymezen Cislem parcely, byla by smlouva povazovana za neplatnou, a to i v tom piipad¢,
7ze mezi obéma stranami panuje shoda na tom, o jaky pozemek se jedna. Pro dostatecnou
identifikovatelnost predmétu smlouvy totiz plati, ze musi byt pfedmét smlouvy jasny nejen smluvnim
stranam, ale 1 tfetim osobam.

V druhém piikladu se zaméfime na rozpor mezi pivodnim uZivatelem zapsanym v LPIS
a novym uzivatelem, ktery chce byt do LPIS zapsan misto toho ptivodniho. DileZitou roli hraje fakt,
ze predmétny pozemek je ve spoluvlastnictvi Sesti vlastnikd, z nichz ¢tyfi maji podil kazdy 1/5
a zbyvajici dva maji podil kazdy 1/10. Ohlaseni podal novy uzivatel, ktery jako PDU dolozil
pachtovni smlouvu ze srpna 2014, kterou podepsali vSichni spoluvlastnici. Dale dolozil doklad
0 ukonceni predchoziho najemniho vztahu (vypovéd) s potvrzenim o prevzeti pivodnim uZzivatelem.
Tuto vypoveéd’ opét podepsali vSichni spoluvlastnici. Pivodni uzivatel zapsany v LPIS dolozil najemni
smlouvu z dubna 1993, ktera vsak byla podepsana pouze jednim spoluvlastnikem a dale dodatek k této
smlouvé, ktery podepsali pouze dva spoluvlastnici.

Po posouzeni PDU se dospélo k zavéru, ze ptivodni uzivatel by mél byt z evidence vymazan
a mél by tam byt zapsan uzivatel novy.

Nejprve je tieba se na v8echny smlouvy podivat opét z Casového hlediska. V roce 1993 byla
uzaviena ndjemni smlouva mezi pivodnim uzivatelem a jednim ze spoluvlastnikli pozemku, jehoz
podil ¢inil 1/5 (20 %). Ve smlouvé byla domluvena jednoro¢ni vypovédni lhuta. V roce 2004 byl
k této smlouvé uzavien dodatek, ktery vypovédni lhitu prodlouzil na Sest let. Dodatek podepsal
puvodni uzivatel a dva ze spoluvlastnik, jejichz podil dohromady ¢inil 2/5 (40 %). Poté byla sepsana
vSemi spoluvlastniky vypovéd, kterou plvodni uzivatel pievzal v fijnu 2013. Nasledné vSichni
spoluvlastnici uzavteli v srpnu 2014 pachtovni smlouvu s uzivatelem novym, a to s u¢innosti od 1. 10.
2015.



Dle starého ob¢anského zakoniku plati, Ze pokud je pozemek ve spoluvlastnictvi vice osob, je
tieba dat pozor na to, aby smlouvu, jejimz pfedmétem bude takovy pozemek, podepsali vzdy bud’
vsichni spoluvlastnici, nebo minimalné tolik spoluvlastnikii, aby soucet jejich podila tvoril
vétSinu. Vétsinou se rozumi tolik spoluvlastnikill, aby soucet jejich podila tvofil vice nez polovinu,
tedy vice nez 50 %. Pokud tato podminka nebude splnéna, nelze takovou smlouvu povazovat za
platnou. Smlouva uzaviena pivodnim uzivatelem a jednim ze spoluvlastnikti v roce 1993 je z tohoto
divodu neplatna, stejné jako dodatek k této smlouve uzavieny v roce 2004. Ostatni spoluvlastnici jsou
pted spravnim organem vzdy povinni jednoznanym zptsobem (ktery je dostate¢né jednoznacny i pro
tieti osoby) prokazat projev jejich vile zmocnit napf. mensinového vlastnika k podpisu smlouvy.
Nejjistéjsi samoziejme je, kdyz budou mit jejich souhlasy pisemnou formu. Dale je tfeba mozny
i souhlas v ustni formé pted SZIFem, o kterém bude u¢inén zaznam do protokolu.

Vzhledem Kk tomu, ze pro najemni smlouvu neni povinné stanovena pisemna forma, mize
smlouva vzniknout i jinym zplsobem. Pro tento ptipad je dilezity fakt, Ze najjemni smlouva muize
vzniknout i konkludentnim zptsobem. Pod pojmem konkludentni vznik smlouvy si lze predstavit to,
ze smluvni strany zirejmym jednanim projevuji svou viili, aby najemni vztah existoval. V praxi to
znamena zejména to, ze jedna strana na daném pozemku bude hospodafit, bude druhé strané platit
najemné a druhd strana toto najemné bude pfijimat. Ackoliv strany mezi sebou Zadnou smlouvu
neuzaviely, z jejich jednani je zcela ziejmé, Ze se chovaji zplisobem, jako by smlouvu uzavienou
mély. A pravé timto je myslen konkludentni vznik ndjemniho vztahu. Ptestoze smlouva uzaviena
vroce 1993 nebyla platnd, smluvni strany se chovaly tak, jako by smlouva uzaviena byla, protoze
puvodni uzivatel na pozemku hospodafil a platil ndjemné a druhd strana najemné pfijimala a souhlasila
tak s tim, ze pozemek uziva. Dal$im dukazem, ze zde najemni vztah vznikly konkludentné opravdu
existoval, je vypoved z roku 2013, kterd byla podepsana vsemi spoluvlastniky, ktefi svym podpisem
stvrzuji, ze zde né&jaky vztah opravdu existoval, ale nyni maji v imyslu ho fadné ukoncit. V ptipade,
Ze se zjisti, Ze nadjemni/pachtovni smlouva nebyla platna, ale najemni vztah vznikl konkludentné, jako
V naSem piipadu, je dilezité urCit obsah takto vzniklého vztahu. Kazdy obsah pravniho vztahu se
ridi primarné dohodou smluvnich stran (tedy tim, co si smluvni strany domluvily ve smlouv¢),
a pokud ngjakou otazku strany mezi sebou neupravily, fidi se vztah zdkonnymi ustanovenimi.
I v naSem piipadu musi obsah vychazet z dohody smluvnich stran. Pokud je tedy veden spor mezi
spoluvlastniky a ptivodnim uzivatelem o délce vypovédni doby, bude muset byt aplikovana zakonna
uprava vypoveédni doby, a to jednoro¢ni, ke dni 1. fijna. Pokud tedy vsichni spoluvlastnici podepsali
vypoveéd’, odeslali ji plvodnimu uzivateli a ten ji pievzal dne 27. 10. 2013, pob€Zi jednoro¢ni
vypovedni lhitta od 1. 10. 2014 a skon¢i 30. 9. 2015. Vzhledem k tomu, Zze byl pfedchozi najemni
vztah fadné ukoncen, mohli vSichni spoluvlastnici uzavtit od 1. 10. 2015 pachtovni smlouvu s novym
uzivatelem a pravé ten je nyni opravnén byt zapsan do evidence pudy.

Zavérem lze opét shrnout n€kolik doporuceni tykajicich se uzavirani pachtovnich smluv ¢i
sport vzniklych mezi uzivateli v souvislosti s aktualizaci evidence pidy. Pied uzavienim pachtovni
smlouvy je vhodné si vidy prohlédnout predmétny pozemek v LPIS a zjistit, kdo je jeho
vlastnikem. Pokud se zjisti, ze je pozemek ve spoluvlastnictvi vice osob, je ticba dbat na to, aby



smlouvu podepsali vSichni spoluvlastnici, nebo alespon tolik spoluvlastniki, aby jejich
spoluvlastnické podily v souétu tvorily vétSinu (vice nez 50 %). Pro vétsi pravni jistotu je vzdy
lepsi, kdyz smlouvu podepisi vSichni spoluvlastnici pozemku. Stejna situace nastane, pokud se zjisti,
ze pozemek je ve spole¢ném jméni manzeli. | v takovém piipadé je potfeba, aby smlouvu podepsali
oba manzelé. Pokud jeden z manzelti bude chtit byt zapsan v LPIS jako uZivatel, bude k tomu rovnéz
potiebovat souhlas druhého z manzelt. Bez takového souhlasu do LPIS zapsan nebude.

Neplatnost najemni/pachtovni smlouvy muze byt zpusobena tak, jak bylo demonstrovano
vyse. Dalsim zplsobem, ktery se v praxi Casto objevuje, je nedostatecnd specifikace predmétu
smlouvy. V ramci pravni jistoty je dilezité kazdou smlouvu sepisovat vzdy dukladné a dat si pozor na
to, co vSechno ve smlouvé musi byt, aby se stala platnou. Jednou z takovych véci je dostateéné urceni
predmétu smlouvy, tedy pozemku. Aby byl pozemek dostatecné identifikovatelny, musi smlouva
obsahovat jeho parcelni ¢islo a katastralni tzemi. V této situaci neobstoji tvrzeni, Ze obéma
smluvnim stranam bylo jasné, o jaky pozemek se jedna. Je totiz nutné, aby to bylo ziejmé i ostatnim
osobam, které nejsou smluvnimi stranami. Casto se lze rovnéz setkat s tim, Ze pfedmét smlouvy neni
identifikovan piimo ve smlouvé, ale az v jeji ptiloze. V tomto piipadé lze doporucit, aby zminéna
priloha byla vzdy fadné€ oznacena (tak jak na ni bude odkazovat smlouva, naptiklad ¢islem) a aby z ni
bylo jasné, Ze je to ptiloha, ktera patii k dané pachtovni smlouvé. Tim je mysleno to, ze pokud ma
pachtovni smlouva néjaké Ciselné oznaceni, méla by toto Ciselné oznaceni obsahovat i pfiloha.

Co se tyka konkludentné vzniklého najemniho vztahu, dulezitou otazkou je, jak prokazat jeho
existenci. Podstatné je to, zda uzivatel na pozemku skutecné hospodafil a zda platil druhé strané
najemné a ta ho piijimala. V dané situaci je nejlepsi piedlozit potvrzeni o zaplaceni najemného
S podpisem druhé strany, Ze najemné pievzala ¢i podobny dikaz. Pouhé tvrzeni, Ze bylo najemné
zaplaceno, u spravniho organu neobstoji.



