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Zakladni prameny pravni upravy

« Zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (NOZ)

« Zakon ¢. 256/2013 Sb., katastralni zakon (KZ)

 Zakon ¢. 229/1991 Sb., o tprave vlastnickych vztahu k
pudé a jinému zemédélskému majetku (zakon o pudé)

» Zakon €. 139/2002 Sb., o pozemkovych tpravach

. Z4kon €. 219/2000 Sb., o majetku CR

 Zakon ¢. 503/2012 Sb., o Statnim pozemkovém aradu

« Zakon €. 77/1997 Sb., o statnim podniku

« Zakon ¢. 289/1995 Sb., o lesich

« Zakon o obcich

» Zakon o krajich...



Vyvoj pravni upravy pred r. 1989
- Pozemky v soukromém vlastnictvi (dominium nudum)

» Druzstevni uzivani

= Uzivani k zajisténi zemédélske
vyroby

» Uzivani k zajisténi lesni vyroby

- Bezplatné uzivani rybniku

= Nahradni uzivani v souvislosti s tzv.
hospodarsko-technickymi apravami
pozemku



Vyvoj pravni upravy pred r. 1989

» Pozemky v tzv. socialistickém spolec¢enském
vlastnictvi
- pravo hospodareni
- statni socialistické organizace
- trvalé uzivani
- nestatni socialistické organizace

= Druzstevni (zemeédeélské, nezemedélské),
spolecenské

- osobni uzivani pozemku
- subjektem fyzické osoby



Transformace uzivacich vztahu po r. 1989

- Najem ex lege dle ust. § 22 z. 229/1991 Sb., o Gprave vlastnickych
vztahu k pudé a jinému zemédélskému majetku (dale jen ,zakon o
pudé®) ve vazbé na ust. § 1/1 zdkona o pudé ke dni acinnosti zakona
o pudé, popr. ke dni pravni moci rozhodnuti v restitu¢ni véci:

- druzstevni uzivani k neclenské pudeé,

- uzivani k zajisténi zemeédélske
vyroby,

- uzivani k zajisténi lesni vyroby,

- trvalé uzivani rybniku,

- pravo hospodareni s narodnim
majetkem,

- trvalé uzivani nemovitého majetku



Transformace uzivacich vztahu po r. 1989

- Najem ex lege dle § 16 z. 139/2002 Sb., o
pozemKkovych tpravach (ve vazbé na predchozi
pravni tpravu dle zakona ¢. 284/1991 Sb.)

- PFeména nahradniho uzivani na
najem
- v soucasné dobé zruseno bez nahrady



Transformace uzivacich vztahu po r. 1989

« PozemKky v socialistickém spolecenském
vlastnictvi (ne v puisobnosti z. o pudeé):

- Hospodareni s narodnim
majetkem

- Trvalé uzivani

- Osobni uzivani



I
Platna pravni uprava

- najem
» § 2201 a nasl. NOZ
- pacht
« § 2332 a nasl. NOZ
- Zemedelsky pacht - § 2345 az 2348 NOZ

- http://www.epravo.cz/top/clanky/najem-a-pacht-v-novem-obcanskem-zakoniku-92378.html

> vyprosa

s § 2189 - 2192 NOZ
- vypujcka

= § 2193 - 2200 NOZ



Najem pozemku
§ 2201 - 2234 NOZ

= Pojmoveé znaky:

- Uzivani véci

- DocCasnost

- Uplata — najjemné

- Forma

- neni vyslovné stanovena pisemna forma

spec. pozadavek pisemné formy — zvlastni
predpisy: napr. § 12 lesniho zakona, § 17 zakona o
majetku CR

Predmét najmu: pozemek nebo jeho cast



Najem pozemku

- Docasnost
s Najem na dobu neurcitou
- vyslovné sjednan
* Nedohodnou-li si strany dobu trvani nebo den skoceni
najmu, pak plati, Ze se jedna o najem na dobu
neurcitou (nevyvratitelna domnénka)

s Najem na dobu urcitou
- sjednana doba trvani nebo den ukonéeni
- Najem ujednany na dobu urcéitou delsi nez padesat let

- Ma se zato, ze byl najem ujednan na dobu neurcitou
(vyvratitelna domnénka) s tim, Ze v prvnich deseti
letech 1ze njjem vypovédét jen u ujednanych
vypovédnich duvodi a v ujednané lhuté



Najem

Zpusoby vzniku najmu:

. smlouvou

. rozhodnutim organu verejné moci

. ze zakona
Podle nové pravni tipravy je ke vzniku podnajmu
zapotrebi souhlasu pronajimatele. Byla-li
nijemni smlouva uzaviena v pisemné forme,
vyzaduje i souhlas pronajimatele pisemnou formu.
Pokud by najemce zridil treti osobé uzivaci pravo
k pozemiu bez souhlasu pronajimatele, povazuje se

to za hrube poruseni najemcovych povinnosti
zpusobujici pronajimateli vaznéjsi tjmu.



Najem

Ukonceni najmu:

Dohodou
Uplynutim sjednané doby
Vypovédi (srov § 2222 NOZ)

Skonceni najmu bez vypovédni lhuty (dle predchozi
apravy ,odstoupenim od najemni smlouvy®) je mozné

v pripade, kdy najemce uziva pozemek takovym zpiisobem, ze
se opotiebovava nad miru primeérenou okolnostem nebo Ze
hrozi jeho ,,zmcem ‘ (v pripadé pozemku jeho znehodnocem)

Uziva-li najemce pozemek i po uplynuti najemni doby
a pron Lmatel ho do jednoho mesice nevyzve, aby mu

ozemek predal (pozemek vyklidil), plati, Ze najemni smlouva
gyla znovu uzavrena za podminek uJednanych puvodné.



Najem lesniho pozemku - specifika

- V pripadé najjmu lesa ve statnim vlastnictvi je poZadovan
piredbézny souhlas Ministerstva zemeédélstvi (§ 4 odst. 2 LZ)

- Predbézny souhlas se nevyzaduje u najmu pozemku urcenych
funkeci lesa, o jejichZ omezeni pro plnéni funkci lesa nebo o
docasném odnéti plnéni funkei lesa bylo rozhodnuto organem
statni spravy lesu

- §51Z

» § 5 odst. 1 LZ — zakaz najjmu a podnajmu pozemku ve
vlastnictvi statu za icelem hospodareni (ale ne zakaz
vypitjcky)

= § 5 odst. 2 LZ - zakaz podnajmu v obecné roviné, neni-li
smlouvou stanoveno jinak

o §12 LZ

= smlouvy na dobu do 5 let

- pisemna forma

- evidence u organu statni spravy lesa



Pacht

- § 2332 NOZ a nasl.
- Pojmové znaky:
= Uzivani a pozivani (brani plodua a uzitku)
Docasnost
Uplatnost
Pachtovné
Cast vynosu
- Kombinace pachtovného a ¢asti vinosu
- Forma neni vyslovné stanovena
- Véc prinasejici vynos (iiroda, penézni zisk...)
Specifika: zemédélsky pacht
Primeérené pouziti ustanoveni o najjmu s 2341 Noz)

Moznost kombinace aplaty v rezimu najjmu a pachtu

u]

m]

[m]

m}



Zemedelsky pacht

- § 2345 NOZ a nasl.: pacht zemédélského nebo lesniho
pozemku

- Pacht na dobu neurcitou
» Vyslovné ujednan
= V pripadé, ze je pacht ujednan na dobu delsi nez 2
roky a neni-li smlouva uzavrena v pisemné formeé —
ma se za to, ze pacht byl ujednan na dobu neurcitou

- Pacht na dobu urcitou
- Pachtovné
= Plati se pozadu
= Splatné k 1. fijnu



Evidence najmu a pachtu

- Je-li pronajata véc zapsana do verejného
seznamu, zapisSe se do verejného seznamu
i najjemni pravo, pokud to navrhne
vlastnik véci nebo s jeho souhlasem
najemce (§ 2203 NOZ)

- Je-li propachtovana véc zapsana do
verejného seznamu, zapise se do
verejného seznamu i pachtovni pravo,
pokud to navrhne vlastnik véci nebo s
jeho souhlasem pachtyr (§ 2333 NOZ)



Evidence najmu a pachtu

. Pronajmout lze véc nemovitou i nezuzivatelnou Vec
movitou. Pronajmout lze 1 cast nemov1te véci; co se
dale stanovi o véci, pouzije se i pro najem jeji ¢asti.

(§ 2202/1 NOZ) Nem liv ustanovemch tohoto oddilu
stanoveno neco jiného, pouziji se pro pacht
primeéreneé ustanoveni o najmu (§ 2341 NOZ)

- Vkladem se do katastru zapisuje vznik, zména,
zanik, proml¢eni a uznani existence nebo
neexistence téchto prav:

najem, pozada-l o to vlastnik nebo najemce se
souhlasem vlastnika,

pacht, pozada-l o to 'vlastnik nebo pachtyr se
souhlasem vlastnika — srov. § 11 odst. 1 pism. gq) ar)
zakona ¢. 256/2013 Sb. (KZ)



Vyprosa

» § 2189 NOZ a nasl.
- prenechani pozemku k uzivani jinému
- Pojmové znaky:
= Bezplatnost
= Bez ujednani doby
- Bez ujednani ucelu, ke kterému se ma
véc uzivat
NE zapis do verejného seznamu



Vypujcka pozemku

* § 2193 - 2200 NOZ
= Pojmove znaky
- docasnost
» bezplatnost
+ Predmeét - nezuzivatelna véc

+  http://www.epravo.cz/top/clanky/vyprosa-vs-vypujcka-94869.html

- Ne zapis ve verejném seznamu



Z judikatury

- Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 1. 2013, sp. zn. 26 Cdo
377{ 2012. ,Kvalifikaci smluvniho typu nelze provést pouze na
zakladé pouhého porovnani obsahu smlouvy s formalnimi znaky
urcitého smluvniho typu uvedenymi v zakoné. Vzdy je nutno
zkoumat viili L’tcvastm%ﬁ posuzované smlouvy.“

« Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. 6. 2011, sp. zn. 26 Cdo 35/11.
»Smlouva o ptyjcee, branici pujciteli kdykoliv pozadovat vracent
zapujcené véct, nemuze blg;/t sjednana bez urcent doby trvani
vypujcky. Dobu trvani tohoto pravniho vztahu lze vazat také na
urcitou objektivné zjistitelnou okolnost, ktera sice neni urcitelna
k}({)nkrv*,é{‘nim datem, avsak lze z ni bez pochyb zjistit, kdy vipujcka
skondi.

- Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 5. 2011, sp. zn. 26 Cdo
18/2011. ,Zavazek ze smlouvy o vipiijcce prechdzi na pravni
nastupce piijcitele, zatimco predcasnou smrti vypujcitele pravo
vyplyvajici ze smlouvy o viypiijcce zanikne.”



Uzivani pozemku ve vlastnictvi statu

- Prenechani uzivani organizac¢ni slozkou ¢i statni organizaci za
uplatu:
(§ 27 zdkona o majetku CR)

Véci nepotirebné k plnéni funkei statu nebo jinych ukola
v ramgcl sveé pusobnosti nebo predmétu ¢innosti,
ucelnéjsimu nebo hospodarnéjSimu vyuziti pozemku

« pravnickym i fyzickym osobam
- pouze na dobu urcitou, nejdéle na dobu 8 let témuz
uzivateli,lze 1 opakované
- Najemné
- Nesmi byt sjednano v nizsi ¢astce, nez kterou jako
nejvyssi mozne najjemne- stanovi zvlastni predpis,
neni-li najemné upraveno zvlastnim pravnim
predpisem, sjedna se nejméné ve vysi, ktera je v
daném misté a ¢ase obvykla.



Uzivani pozemku ve vlastnictvi statu

- Prenechani uzivani organizacni slozkou c¢i statni
organizaci bezaplatné:
(§ 17 zakona o majetku CR)
* jen osobam, které se nezabyvaji podnikanim a pouze

k zajisténi vykonu statni spravy v prenesené
pusobnosti nebo pro ucely socialni, humanitarni,
pozarni ochrany a ochrany obyvatelstva, I1ZS,
vzdélavani, védecké, kulturni, sportovni a
telovychovné, ochrany prirody a péce o Zivotni
prostredi a prace s détmi a mladezi



Uzivani pozemku ve vlastnictvi statu

- Prenechani uzivani statnim podnikem dle z. 77/1997 Sb., o
statnim podniku a § 54 zakona o majetku CR: zikon o
majetku CR se nevztahuje na statni podniky zalozené dle zakona o
statnim podniku a na ty, které se povazuji za zaloZené podle ného.

= § 17 odst. 2 zakona o statnim podniku

» Statni podnik miiZe s uré¢enym majetkem nakladat
pouze se souhlasem zakladatele

- Lesy Ceské republiky, s. p.,
» Vojenske lesy a statky, s. p.
» Povodi s. p. a dalsi



Uzivani pozemku dle z. o pozemkovych upravach

- Casové omezeny najem:

Vznik

= dle zakona o pudé + zakona 284/1991 Sb. (predchozi pravni
uprava)

= od 1. 1, 2003 (1. dle zakona ¢. 139/2002 Sb., o0 pozemkovych
upravach) jiz NE

Zanik

= Rozhodnutim g)c.)zemkového uradu o vymeéné nebo

prechodu vlastnickych prav (§ 11 odst. 8 zakona o
pozemkovych apravach), a to k 1.fijnu béZzného roku

Obdobné (s urc¢itymi modifikacemi) je upraven 1 institut
zatimniho bezuplatného uzivani ve vazbé najiz =
zahajené pozemkove upravy (s ohledem na novelizaci
dle z. 0 SPU se v ostatnich pripadech tento institut rusi,
pokud se ucastnici nedohodnou jinak).



Uzivani obecniho pozemku

§ 39 zakona o obcich

= Povinnost obce ozvevi‘ed'nit zameér obce pronajmout )
pozemek 15 dnu pred rozhodnutim v prislusném organu
obce vyvéSenim na uredni desce obecniho uradu E,lbIS(’ se
k nému mohli zajemci vyjadFit a predlozit své nabidky

« Zamér obec zveiejni téZ zpusobem v misté obvyklym.

= Pokud obec zamér nezverejni, je pravni ikon od poéatku
neplatny.

= Pozemek se v zaméru oznaci udaji podle zvlastniho
zakona platného ke dni zverejnéni zaméru.

= Ustanoveni se nepouzije, jde-li 0 pronajem kratsi 30 dnu
nebo pronajem pravnickeé osobé zrizene obci.

= Obdobné se postupuje u vypujcky.

« O prenechani pozemku do najmu ¢i vypujcky rozhoduje rada obce
: l({)bc.l,ol})lné viz uzivani pozemku ve vlastnictvi kraje dle § 18 z. o
rajic



Prakticky priklad vypujcka vs.vyprosa

« Pan A vlastni pozemek v rekreacné zajimavé lokalite.
Vzhledem k tomu, Ze je tento pozemek znacné
vzdalen od bydlisté pana A., rozhodne se jej
beztplatné prenechat na blize neujednanou dobu
kamaradovi - panu B. k provozovani sportovnich
volnocasovych aktivit. Pan B. na pozemku zridi
lanové centrum a s nim spojené zazemi.

 Po urcité dobé dojde k rozkolu mezi pany A. a B.
- Pan A. pozaduje okamzité vraceni pozemku.
- ReSeni?



Prakticky priklad vypujcka vs. vyprosa

Pri vyprose neni dohodnuta doba uzivani

- Z bezuplatného uzivaciho vztahu profituje vyprosnik

» § 2190/1 NOZ: povinnost vyprosnika vratit véc kdykoliv,
pokud o to pujcitel pozada

- Primérena lhity k vraceni pozemku: § 2/3 NOZ —
soulad s dobrymi mravy

» § 8 NOZ: zjevné zneuziti prava nepoziva pravni ochrany

X

V pripadé vypujcéky se pujcitel nemuze domahat
predcasného vraceni véci — ledaze uzije vypujcitel
vec v rozporu se smlouvou (§ 2198/1 NOZ). Musi byt
sjednana doba trvani vypujcky.



Prakticky priklad k historickym

uzivacim institutum

« Na zemeédélském pozemku ve vlastnictvi pana N.
je lokalizovana zavlahova vodni nadrz, kterou
vybudovalo v osmdesatych letech minulého
stoleti v rameci hospodareni na pozemku
zemeédélskeé druzstvo. V zavlahové nadrzi jsou
rybarskym spolkem nasazeny chovné ryby.

a) Ma pan N. z titulu vlastnického prava k pozemku pravo
uzivat i nadrz (a pripadné chytat ryby)?

b) Pokud pan N. nesouhlasi s umisténim nadrze na svém
pozemku, ma pravo ji odstranit?

c) Vztahy odvozené od primarnich vlastnickych vztahu.



