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NOVY OBCANSKY ZAKONIK

REKODIFIKACE SOUKROMEHO PRAVA
A VYVOLANE ZMENY VEREJNEHO PRAVA

K 1. lednu 2014 nabude u¢innosti novy ob¢ansky zakonik (dale jen* NOZ*), ktery
byl publikovan ve sbirce zakonl pod cislem 89/2012 Sb. Spolu s nim byl publikovén 1
zakon ¢. 90/2012 Sb. o obchodnich spole¢nostech a druZstvech, ktery je téz dileZitou
normou pro podnikatele v€etné zemédélct a zakon ¢€.91/2012 Sb. o mezindrodnim pravu
soukromém. VSechny tii zdkony byly publikovany dne 22. 3. 2012 ve sbirce zakoni. NOZ
znamend nejen hlubokou reformu celého soukromého prava, ale vyvolal soucasné celou

fadu novel vetejnopravnich ptedpisl, napi. v oblasti dafiové.

Jednd se o desitky novel nebo novych zakond, které byly projednavany bud
jednotlivé, nebo souhrnné v tzv. bali¢cich doprovodnych novel. Nejrozsahlejsi soubor
doprovodnych novel pfipravilo ministerstvo spravedlnosti a ministerstvo financi, a to

vcetné predpist danovych.

Pro zemé&délce ma nejvétsi vyznam novy Katastralni ziakon. Tento zédkon piimo
navazuje na NOZ a nejvice se diskutovalo o zapisu pachtu zemédélskych pozemki
v katastru nemovitosti a o problematice staveb neevidovanych v katastru nemovitosti
(zejména zeméd¢lskych) na cizich pozemkach. Zemédélsky vybor poslanecké snémovny
schvalil pozménovaci navrh, ktery by mél zajistit evidenci téchto staveb formou poznadmky

v katastru nemovitosti.

Pro zemédélce ma téz vyznam zakon o verejnych rejstticich pravnickych a fyzickych

osob. Jedna se zejména o komplexni Gipravu obchodniho rejstiiku.

Dalsi dulezity zékon je zdkon o dani z nabyti nemovitych véci, ktery nové fesi
pouze zdanéni prevodi nemovitych véci v souvislosti se zménami, které piinasi NOZ, tj.
zejména nové zavedeni principu ,,povrch ustupuje pozemku,”“ ktery byl zruSen v roce
1951. Znamena, Ze stavba piestava byt samostatnou véci a stdva se soucasti pozemku. O

vSech zménach, které znovuzavedeni tohoto principu pfinese, se zminime dale. Zdanéni



veéci movitych bude déle upraveno novelou zakona o dani dédické a darovaci, ktery

v souvislosti s NOZ se stal soucasti zékona o dani z pfijmu.

Dale se jedna o novelu insolven¢niho zdkona a zékony o ptevodu vlastnického prava
k jednotkdm nékterych bytovych druzstev. V oblasti procesni je to novela obcanského

soudniho fadu a zakon o zvlastnich fizenich soudnich.

V navaznosti na tyto vyvolané zakonné upravy bylo tieba pfipravit i podzakonné

ptedpisy, napf. tfi vyhlasky k novému katastralnimu zakonu.

Objevuji se obavy, jak dlouhou dobu se bude tvofit nova judikatura a jak se NOZ
projevi v ¢innosti soudt, at’ jiz hlediska délky fizeni nebo v odliSném rozhodovani
srovnatelnych véci. VSechny tyto tivahy a obavy vSak ukazuji, Ze je tfeba se na novou
rekodifikaci soukromého prava pfipravit. Zvlasté pro podnikatele bude nutné ziskat vcas

informace o podstatnych zménach.

PRIPRAVA NOVEHO OBCANSKEHO ZAKONIKU
SE ZAMERENIM NA PACHT

Jak je vSeobecné znamo, legislativnimu procesu NOZ piedchazela nékolikaleta
ptiprava. Od prvniho sezndmeni se s textem ndvrhu bylo jasné, Ze pro zemé&délce budou
mit nejveétsi vyznam ustanoveni tykajici se uzivani zemeédélské pudy. Pro uplatné uzivani
zemédélské pudy byl zvolen staronovy ponékud archaicky pojem pacht (pochazejici
z latiny: pactum tj. smlouva, slovo pacht k ndm pftislo pfes némcinu). To slovo zndme spise
z literatury, a to jak z krasné literatury, tak z dobové odborné literatury a dokumentt. Je
zde spiSe zminovan pacht celych zemédélskych celkil, napi. velkostatkli. Kdo takovyto
dokument vidél, zjistuje, Ze to byla mnohastrankova pisemnost se seznamy inventare a

velmi podrobnymi ustanovenimi, zejména pro piipad ukonceni pachtu.

Nabizi se otazka, pro¢ nebyl pro tplatné uzivani piidy zemédélcem ponechén pojem
najem. Autofi uhdjili tento pivodni pojem pacht a zemédélska vetejnost si bude muset

tento pojem pevné zafixovat a nezaménovat ho s pojmem néjem, ktery téz zna NOZ, ale



pro odlisné vztahy uzivani (ne pozivani) napf. njjem bytu a domu a najem prostoru

slouziciho k podnikéni.

Zaména téchto pojmi pii uzivani zemédélské pudy zemédélcem pro zemédélskou
vyrobu by v budoucnu mohla znamenat nedorozuméni, piipadné Gjmu pro zemédélce.
Ptedevsim si bude tfeba zvyknout na ndvazné pojmy propachtovatel (difive pronajimatel),

pachtyt (dfive ndjemce), pachtovné (dfive ndjemné), propachtovat (diive pronajmout).

Je tfeba se jest¢ zminit o dal$i problematice pfi piipravé NOZ a to je otdzka, zda ma
zakon ukladat, aby mély uzivaci vztahy k pid¢ povinnou pisemnou formu smlouvy nebo
aby byl zachovan soucasny princip nepovinné pisemné formy. Nabizi se otazka, proc se
timto problémem hloubé&ji zabyvat, kdyz piece témét kazdy zemédé€lec, uzivatel

zemédélské plidy uzaviel v pisemné formé najemni smlouvu.

Zkusenosti s povinnou pisemnou smlouvou jsou u nebytovych prostor podle zdkona
¢.116/1990 Sb. o najmu a podnajmu nebytovych prostor. Tento zakon totiz vedle povinné
pisemné formy stanovil i povinné naleZitosti smlouvy a v tom spoc¢iva hlavni problém,
nebot’ pokud jedna z povinnych nélezitosti ve smlouvée chybi napt. Gi€el ndjmu, je ohrozena
platnost celé smlouvy. I prvotni navrh NOZ piivodné uvadél tento princip povinné pisemné

formy pachtovni smlouvy véetné jejich povinnych nélezitosti.

Vté dobé jsme jiz méli na Ministerstvu zemédélstvi zkuSenosti s posuzovanim
najemnich smluv v rdmci posuzovani tzv. pravnich divodi uzivani zeméd¢lské pady pro
ucely zapisu uzivacich vztahd k padé¢ (tzv. LPIS) podle zdkona o zemédélstvi ¢.252/1997
Sb. V ramci namitkového fizeni jako opravného prostfedku proti oznameni zeméd¢lské
agentury Ministerstva zemédé€lstvi pii aktualizaci zapisi namitkovd komise jakozto
poradni organ ministra zemé&délstvi posoudila stovky ndjemnich smluv k zeméd¢lské ptidé
a zjistila, ze znac¢na ¢ast z nich ma riizné nedostatky zejména v oznaceni predmétu najmu a
doby n&jmu. Dale vzhledem k ¢astému mnozstvi spoluvlastnickych vztaht se s kazdym
spoluvlastnikem v mnoha piipadech uzavird samostatnad nijemni smlouva. Tyto a dalsi
zvyklosti by zpisobily ucastnikim velké problémy, pokud by novy NOZ stanovil

povinnou pisemnou formu a nalezitosti smlouvy. Pfitom smluvni vztahy podle téchto



smluv funguji a bylo by zbyte¢né, aby v budoucnu zemédé€lsky podnikatel musel pro

uzavirani nové smlouvy na uzivani zemédélské pady, ptipadné vyuzivat pravni pomoc.

Proto byl plivodné zamysleny princip povinné pisemné formy a nalezitosti pachtovni
smlouvy opustén a bylo navazano na soucasnou upravu nepovinné pisemné formy, ktera
cti vuli stran a jejich dobrou viru, coz je ostatné hlavni zasada zavazkovych vztahii v NOZ.
MéI by byt zachovén v principu i tzv. konkludentné vznikly uzivaci vztah k piid€ zalozeny

na faktickém umoznéni uplatného uzivani bez sjednani dal§ich podminek uzivani.

Na druhé strané to neznamena, ze by v budoucnu nemélo dojit k celkovému zvyseni
kvality pachtovnich smluv v zajmu pravni jistoty obou smluvnich stran, a to napf.

z hlediska zplisobu uzivani, hnojeni, zlepSovéni ptidnich vlastnosti atd.

Dalsi problém pii posuzovani nadvrhu NOZ vramci tzv. mezirezortniho
pfipominkového fizeni a ndvaznych jedndni s Ministerstvem spravedlnosti, respektive
rekodifikacni komisi byl navrhovany text ustanoveni o pachtu a zvlastnich ustanoveni o
zemédelském pachtu. Prvni dojem byl, Ze tato ustanoveni vychdzeji z historicky odlisnych
vztahtl a ptisobi pon¢kud archaickym dojmem. Text byl srovndvan s tzv. osnovou pro novy
obcansky zakonik z roku 1937, od niz se odliSuje. Bylo velmi obtizné text analyzovat a
dopiedu stanovit mozné problémy. Navic v legislativnim procesu vzhledem k rozsahu
NOZ nebyl prakticky prostor pro Sir§i diskusi. Pfesto se podafilo alesponi néktera

ustanoveni upravit.

PRECHODNA USTANOVENI NOZ

Diive nez se budeme zabyvat ustanovenimi o pachtu, je tieba se zabyvat existujicimi
najemnimi vztahy k zemédélské pudé, vzniklymi na ziakladé najemnich smluv
uzavienych pred nabytim Wcéinnosti NOZ. NOZ vychédzi zobecného principu
vyjadiené¢ho v § 3028 odstavec 3 prechodnych ustanoveni, ze pokud neni dale stanoveno
jinak, tidi se pravni poméry vniklé¢ pfede dnem nabyti u¢innosti NOZ, jakoZ 1 prava a
povinnosti znich vzniklé dosavadnimi pravnimi pifedpisy tj. budou se dale fidit

ustanovenimi ,,starého* a formalné zruseného obcanského zakoniku ¢.40/1964 Sb.



Jenze prechodnd ustanoveni jsou komplikovanéjsi. V oddilu 7, Zavazkova prava je
specidlni ustanoveni pro najemni vztahy v § 3074 odstavec 1, které zni ,,Ndjem se fidi
timto zdkonem ode dne nabyti jeho ucinnosti, i kdyz ke vzniku najmu doslo pied timto
dnem; vznik ndjmu,(ne zanik - pozndmka k textu) jakoz i prava a povinnosti vzniklé prede
dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona se vSak posuzuji podle dosavadnich pravnich
ptedpisti. To neplati pro ndjem movité véci ani pro pacht.”“ Toto ustanoveni je vskutku

komplikované pro vyklad.

Prvni otdzka je, co vlastn¢ zahrnout pod pacht, ktery pred nabytim u¢innosti NOZ
nemohl vzniknout, nebot’ ho dosavadni obCansky zakonik nezna a od roku 1951 nebyl

institutem ob¢anského prava.

Nezbyva nez hledat pro takovéto ustanoveni smysl riiznymi vykladovymi metodami.
Protoze neni v soucasné dobé¢ k dispozici komentai k NOZ, je tfeba zejména studovat
divodovou zpravu. V t¢ se uvadi, ze u pachtu je tfeba zohlednit, ze platné pravo
pachtovni smlouvu neupravuje a nejcastcjs$i piipady, které vécné odpovidaji pachtu,

upravuje dnes zdkon o ptid€; do nich navrh nemini zasahovat.

Autofi zfejmé vychazeji z domnénky, Ze v zemédélstvi stale pfevazuji najemni

vztahy vzniklé ze zékona o ptidé€ ¢.229/1991 Sb., i kdyz tyto jsou dnes jiz spiSe okrajové.

Dale se v divodové zpravé fika: ,,Ostatni pfipady nijemnich smluv uzavienych za
ucinnosti dosavadniho obcanského zakoniku, které vécné odpovidaji nové pachtovni
smlouvé, nejsou takového vyznamu, aby bylo nutné meénit pravni rezim najmu

prechodnym ustanovenim, které ma ve své podstaté vyjimecnou povahu.

Tato véta z davodové zpravy je vrozporu s piedchozim tvrzenim a hlavné je
v rozporu se skutecnosti. Je vSeobecné zndmo, ze cca 90% veskeré zemédélské pldy je
uzivano na zakladé¢ najemnich vztahii (divodova zprava fika: ,nejsou takového
vyznamu®). Ob¢ tvrzeni v divodové zpravé o odliSném reZzimu najmu ze zakona a
smluvnim najmu jsou v rozporu s dikci NOZ, ktery uvadi jeden spoleny reZim pro

pacht a soucasné stejny reZim pro najem véci movité.



Z toho lze dovodit jediny logicky zavér: dikci § 3074 odst. 1 ptechodnych
ustanoveni je tfeba vykladat jeding logicky tak, Ze dosavadni ndjemni vztahy k zemédélské
pudé oznacené v tomto ustanoveni jako pacht (at’ jiz vznikly ze zdkona nebo smluvné) maji

stejny rezim jako najemni vztahy k movitym vécem.

Znamena to, Ze tyto vztahy se Fidi dosavadnim obéanskym zakonikem (§§ 663 -

wewr

Zakonodarce, mozna trochu nechténé, zajistil existenci pomérn¢ dlouhodobych
najemnich vztahti k zemédélské pidé podle dosavadni Gpravy, a¢ jiné ndjemni smlouvy
napt. k bytu podiizuje nové pravni upravé NOZ, byt’ vznik najmu napft. bytu, jakoz i prava
a povinnosti ztohoto najmu vzniklé pifede dnem ucinnosti NOZ se posuzuji podle
dosavadnich predpisti. Rozdil vSak spoc¢iva v tom, ze zanik takovychto najemnich vztahii

se bude posuzovat podle NOZ.

Objevily se jiz nazory odliSné. Ty vSak vychazeji z doslovného znéni divodové
zpravy, kterd se v nékterych tvrzenich dostava do rozporu s dikei samotného § 3074 odst.

1.

To, ze NOZ uziva pojem pacht pro vztahy vzniklé pied 1. 1. 2014 je sice nelogické,
ale 1 toto ustanoveni je tfeba vykladat v souladu se zdkladnimi principy NOZ obsazenymi v
§ 2 odstavec 2 ,,Zakonnému ustanoveni nelze prikladat jiny vyznam, nez jaky plyne
z vlastniho smyslu slov v jejich vzajemné souvislosti...* Stejn¢ tak je tfeba pouzit i
ustanoveni § 10 odstavec 1 ,Nelze-li pravni pfipad rozhodnout na zdklad¢ vyslovného
ustanoveni, posoudi se podle ustanoveni, které se tyka pravniho pifipadu co do obsahu a

ucelu posuzovanému piipadu nejbliz§iho*.

Pro zemédé€lce je téz dulezité zodpovézeni otazky, jak se prechodna ustanoveni NOZ
vztahuji na dosavadni smlouvy o najmu podniku podle dosavadniho obchodniho
zakoniku. Smlouva o najmu podniku je jednou z podminek pro ptevod tzv. viceletého
(pétiletého) zavazku pro Cerpani dotaci z Programu rozvoje venkova podle nafizeni vlady
¢.112/200 Sb., ¢.75/2007 Sb. a ¢.79/2007 Sb., a proto je dilezitd pravni jistota existence

téchto vztahli po nabyti ucinnosti NOZ. Lze dovodit, ze na tyto smlouvy se bud’ vztahuje



téz ustanoveni § 3074 odstavec 1 jako na pacht a fidi se dosavadni pravni upravou, nebo jen
ustanoveni § 3028 pfechodnych ustanoveni, které univerzaln¢ zajist'uje, Ze se na pravni

vztahy vzniklé pred nabytim tGcinnosti NOZ vztahuje dosavadni uprava.

Dalsi pro zemédélce dulezita prechodna ustanoveni NOZ se tykaji staveb, zejména
staveb na cizim pozemku. Jak jiz bylo fe¢eno, NOZ opét zavadi zasadu ,,povrch ustupuje
pozemku* (superficies solo cedit). Tato zdsada ptfedev§im znamend, Ze stavba piestdva byt
samostatnou véci a stdva se soucasti pozemku. Z tohoto principu je vyjimka v podob¢ tzv.

prava stavby, které po nabyti i¢innosti NOZ zajisti moznost stavby na cizim pozemku.

V souvislosti s pfechodnymi ustanovenimi se budeme zabyvat jiz existujicimi
stavbami na cizich pozemcich. Takovychto zemédé€lskych staveb na cizich pozemcich je
zna¢né mnozstvi. V minulosti vznikaly na cizich pozemcich v ramci ,,absolutnich
uzivacich vztaht k ptidé zaloZenych pro jednotna zeméd¢lska druzstva a stani statky podle
zakona ¢€.122/1975 Sb. o zemé&délském druZstevnictvi a zakona ¢. 123/1975 Sb. o uzivéani

pudy k zajisténi zemedélské vyroby.

Piechodné ustanoveni NOZ vychazeji ze zakladniho principu, Ze stavby na cizim
pozemku vzniklé pred 1. 1. 2014 zistavaji nadale po dobu své existence samostatnou
véci v pravnim smyslu (§ 3055, odstavec 1) a nestavaji se soucasti pozemku jako
ostatni stavby pevné spojené se zemi pevnym zakladem, které maji stejného vlastnika jako

pozemek, na kterém stoji (§ 3054).

Pritom vlastnik pozemku, na némz je stavba ziizena ma predkupni pravo ke stavbé

a vlastnik takovéto stavby ma predkupni pravo k pozemku, na kterém stavba stoji (§ 3056).

Problémy vlastnikiim staveb na cizich pozemcich, jejichz samostatna existence je
v NOZ zajisténa, vSak pfinasi ustanoveni § 3058 odstavec 2, z n¢hoz vyplyva, ze bude-li
po 1. 1. 2014 prevedeno vlastnické pravo k pozemku, na kterém se takovato stavba
nachazi, tfeti osobé, ktera bude v dobré vire, Ze tato stavba je soucasti pozemku (ac
v souladu s § 3055 soucasti pozemku neni), pFestane byt tato stavba samostatnou véci a
stane se soucasti pozemku. Jedna se o novy princip ochrany nového nabyvatele, ktery, jak

dale uvidime, se uplatni i u nékterych pfipadt ochrany nabyvatele pozemku, ktera mtize



znamenat ohrozeni diive vzniklého pachtu. Pivodni vlastnik stavby mé sice pravo na

nahradu ve vysi ceny stavby, avSak ztrata pro zemédélského podnikatele je evidentni.

Hlavni problém spociva ve vykladu dobré viry nového vlastnika pozemku, Ze stavba
je soucasti pozemku. Lze predpokladat, ze ptivodni vlastnik pozemku zaml¢i skutecnost, ze
stavba je samostatnou véci a ma jiného vlastnika. To se d& usuzovat z poznatkl, ze je
pomérné béznym jevem, ze vlastnik pozemku zamléi existenci ndjemniho vztahu pfi
prodeji pozemku a vcelku bézné piimo ujisti nabyvatele pozemku v kupni smlouvé o

neexistenci takového vztahu.

Vzhledem k tomu, Ze vétSina téchto zejména zemédélskych staveb neni evidovana
v katastru nemovitosti, nebude patrné pfilis obtizné tuto dobrou viru prokéazat. Proto, jak jiz

r__7

bylo vuvodu zminéno, vramci projednavani nového katastralniho zakona
v Zemeédélském vyboru PSP byl uplatnén pozménovaci navrh, aby tyto stavby byly
evidovany v katastru nemovitosti alesponi ve formé poznamky a tim se zajistilo, aby

nemohla byt takto dobra vira uplatiiovéna ve vét§im rozsahu.

PACHT

Jak uz bylo vuvodu feceno, NOZ disledn¢ odliSuje pojem najem a pacht.
Zakladni rozdil mezi pachtem a najmem je pojem poZivani véci, které je pojmovym
znakem pachtu. Znamend ptedevsim u zemédélské pidy jeji obd€lavani a brani uzitkl
z takovéto Cinnosti. Definice pozivani neni v oddilu 4 pacht NOZ, ale v § 1285 pozivaci
pravo jako sluzebnost, a to jako pravo uzivat cizi véc, brat z ni plody a uzitky a patii do

toho 1 mimotadny vynos. Pozivani zahrnuje i povinnost Setfit podstatu véci.

Najemni smlouva naproti tomu zajiStuje pouhé uzivani véci. Je zde od pocatku
zakladni problém, co kdyz po 1. 1. 2014 bude nové uzaviena smlouva o uZivani
zemédélské pidy zemédélcem oznacena jako smlouva ndjemni. Hlavnim divodem
muze byt neznalost NOZ a predevSim setrvacnost, nebot’ mezi zemédélci koluji rtizné

vzory najemnich smluv podle soucasné upravy obcanského zakoniku.



Objevily se jiz radikdlni nazory, ze takovato setrvacnost v oznaCovani smluv mize
fakticky znemoznit zemédélské vyuziti pidy, nebot ndjemni smlouva neumoZiuje
pozivani véci a zemédélec by mohl na pozemku napi. jen zaparkovat zemédélskou
techniku. Takovéto nazory nelze povazovat za spravné a zejména jsou v rozporu napf. s §
1724 odstavec 1 vSeobecnych ustanoveni o zavazcich NOZ, zkterého vyplyva, ze

smlouvou projevuji strany vuli zFidit zavazek a ridit se obsahem smlouvy.

Obecna ustanoveni o smluvnich zavazcich zejména § 1724 odstavec 1 jsou zaloZena
na principu projevu vile (smlouvou projevuji strany vili zfidit mezi sebou zavazek a fidit
se obsahem smlouvy). Dale § 1725 jasn¢ tikd, Ze smlouva je uzaviena, jakmile si strany
ujednaly jeji obsah. Z toho vyplyva, ze pokud po 1. 1. 2014 bude uzaviena smlouva
oznafena jako najemni, ale z jejiho obsahu bude vyplyvat, Ze se jedna o obdélavani
zemédélské pudy (tzn. pozZivani véci), lze dovodit, Ze byla uzaviena smlouva
pachtovni. Celkové vSak je tfeba doporuéit pii novém uzavirdni smluv o uzivani
zemédelské pady po 1. 1. 2014 vénovat vétsi pozornost jejich obsahu i s ohledem na

moznost zapisu pachtu do katastru nemovitosti.

V souvislosti s prechodnymi ustanovenimi i s problematikou pachtu, je tfeba zminit
poznatky zejména =z Cinnosti Zemédé€lskych agentur ministerstva zemédélstvi pii
aktualizaci zapisi v evidenci uzivatelskych vztahd kpadé (LPIS) podle zakona ¢.

252/1997 Sb.

VétSina ndvrhll na zménu je iniciovana novymi vlastniky pudy, ktefi se snaZzi
zpochybnit, vétSinou netspésne, najemni vztahy (Casto dlouhodobé) uzaviené piredchozimi
vlastniky. D4 se predpokladat, ze tento trend bude pokracovat i po nabyti u¢innosti NOZ.
Proto se vénujeme podrobnéji jak soucasnym najemnim smlouvam, tak budoucim

smlouvam pachtovnim.



Systematika ustanoveni
Ustanoveni o pachtu se ¢leni na:
— ustanoveni zakladni §§ 2332-2344,
— zvlastni ustanoveni o zemédélském pachtu §§ 2345-2348 (tykajici se
zemédélského nebo lesniho pozemku, majici prednost pfed ustanovenimi
zakladnimi)

— ustanoveni o pachtu zavodu §§ 2349-2357 (dfive ndjem podniku)

Tato ustanoveni pfinaSeji nckteré zmény. Lze vSak predpokladat, Ze vétSina
zemédelct bude pokracovat v dosavadnich ndjemnich vztazich (formou dodatkil), i pies
ponékud nejasné prechodné ustanoveni a v budoucnu budou uzavirat pachtovni smlouvy az
po skonceni ndjemnich vztahl.. Pfesto je tfeba se na uzavirani pachtovnich smluv dobfie

pfipravit a respektovat nékteré zmény, které NOZ piinasi.

vvvvv

propachtovana véc zapsana do vefejného seznamu (do katastru nemovitosti, coz se tyka
vSech pozemkil a v katastru evidovanych staveb) zapiSe se do katastru nemovitosti
pachtovni pravo, pokud to navrhne vlastnik, nebo s jeho souhlasem pachtyt. Hlavnim
smyslem tohoto ustanoveni mimo obecného zvySeni prévni jistoty vztahu je ochrana
pachtyfte pii ptevodu vlastnického prava k pozemku vii¢i novému nabyvateli pozemku, jak

bude uvedeno dale.

vvvvv

srovnani se soucasnou Upravou, tj. univerzalni povinnost pachtyre (uZivatele) ziskat
predchozi souhlas propachtovatele (vlastnika), pokud chce véc (pozemek) dale

propachtovat (dat do podnajmu).

Dosud plati zcela opacna zasada prakticky volné mozZnosti sjednat podnajem,
pokud si vlastnik ve smlouvé vyslovné nevyhradi souhlas s podnajmem (§ 666 obcanského
zakoniku: najemce je opravnén dat pronajatou véc do podndjmu, nestanovi-li smlouva

jinak).
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Tato zména vzhledem k soucasné frekvenci podnajemnich vztahti bude klast naroky

na zemédélce pii uzavirdni budoucich pachtovnich smluv nebo pfi jejich zménach.

Pokud predem nevylouci ze svého podnikatelského zaméru propachtovani tieti osobé
(budouci podpacht), budou muset dopiedu zjiStovat, zda vSichni vlastnici pozemku
vdaném honu budou ochotni sjednat v pachtovni smlouvé souhlas k dal§imu
propachtovéni tfeti osobé (podndjmu) a pokud jeden ¢i vice takovych vlastnikli tento
souhlas nebude v pachtovni smlouvé ochotno udélit, radéji od takového zaméru upustit
nebo riskovat, ze vlastnik (propachtovatel) vsouladu s § 2334 pacht vypovi ,bez
vypovédni doby*, tj. okamzité, coZ s ohledem na podminky poskytnuti pfimych plateb a
zejména s ohledem na ptipadné pétileté zavazky pro platby z programu rozvoje venkova je

pomérné velké riziko.

Ustanoveni § 2334 ptinasi dalsi zménu. Pozaduje stejné jako u dalSiho propachtovani
(podnajmu) predchozi souhlas propachtovatele (vlastnika) p¥i zméné ,,hospodaiského

urceni véci“ nebo ,,zptisobem jejiho uzivani nebo poZivani“.

Nabizi se otazka, jak v této souvislosti posoudit napi. zatravnéni pozemku v ramci
dotacnich programli. Vhledem k tomu, Ze v soucasné dob& neni k dispozici komentar
kNOZ a léta budeme cekat na judikaturu, je tieba z divodd opatrnosti povazovat
zatravnéni spiSe za zménu zpusobu uzivani nebo pozivani a sjednat v pachtovni smlouvé
piedchozi souhlas propachtovatele (vlastnika). Bez pochybnosti bude tfeba pfedchoziho

souhlasu pro vysazeni stromii nebo keri.

Z praxe vSak vyplyva, ze jiz soucasné najemni smlouvy vcelku standardné obsahuji
ustanoveni o souhlasu vlastnika se zatravnénim pozemku popiipadé osazenim stromy i
kefti. Takze toto ustanoveni by pfi uzavirani budoucich pachtovnich smluv nemélo Cinit

vEtsi potize.
Ustanoveni §§ 2335 a 2337 se tykaji Cinnosti propachtovatele (vlastnika) a vad

propachtované véci a jeji upravy, opravy a zlepSeni. V praxi budou malo aplikovatelna u

zemédélské pudy, nebot” vlastnik na propachtovaném pozemku zadné aktivity nevykonava
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a ani vykonavat nemuze. Uplatni se spiSe u zemédélskych budov a nezemédé€lského

pachtu, kde nelze vétSinu povinnosti vlastnika pfenést na pachtyte (uzivatele).

Ustanoveni § 2336 pozaduje od pachtyie (uzivatele) pé€i o propachtovanou véc
jako Fadného hospodare. Jedna se na prvni pohled o samoziejmé ustanoveni. Pokud by
vSak pachtyt pozemek napft. s kulturou ornd pida fadné neobdé€laval a tuto skuteCnost
navic konstatoval Statni zemedélsky a interven¢ni fond jako platebni agentura pii kontrole
na misté a vlastnik se tato zjiSténi dozvéd€l, miize argumentovat porusenim podminek
pachtu. Dosud obc¢ansky zakonik v § 670 ukladal najemci pouze pecovat o to, aby na véci

nevznikla Skoda.

V souvislosti s blizicim se skon¢enim pachtu u zemédé¢lskych nebo lesnich pozemki
(zemédelsky pacht), je mozno aplikovat nové ustanoveni § 2338, které¢ se tyka

prodlouZeni pachtu sjednaného na dobu urcitou alespon tii let.

Principy této Upravy jsou vSak odliSné od soucasné moznosti prodlouzeni ndjmu.
Kazda ze stran miZe ,,vyzvat v dobé ne KkratS$i neZ Sest mésici pred uplynutim
sjednané doby druhou stranu, aby sdélila, zda hodla v pachtu pokracovat, s tim, Ze
vyslovi-li druha strana do tfi mésici od doruceni vyzvy sviij souhlas, prodlouzi se

pacht o dobu, na kterou byl piivodné ujednan; jinak skonc¢i v piivodné ujednané dobé*.

Z toho vyplyva nutnost aktivity obou smluvnich stran a vyslovnéd nutnost akceptace
navrhu jedné strany. Pokud vSak pachtyt (uzivatel) pfi skonceni pachtu pozemek nevrati
(neptedd) propachtovateli (vlastniku) je povinen déle platit pachtovné, aniz vznikd novy

pacht (§ 2340). Pachtyii vSak nalezi uzitky z pozemku.

Ustanoveni § 2339 o vypovédi pachtu se aplikuje pro zemédé€lsky pacht
v kombinaci se zvlaStnim ustanovenim § 2347, z kterého vyplyvéa, Ze pacht ujednany
na dobu neurcitou lze vypovédét v dvanactimési¢ni vypovédni dobé, ktera skon¢i ke
konci pachtovniho roku (§ 2339), ktery tvoii obdobi od 1.10 do 30. 9. nasledujiciho
roku. Timto pomémé sloZitym zpisobem NOZ pro vypoveéd zemédélského pachtu na

dobu neurcitou stanovi prakticky stejny rezim jako soucasny ob¢ansky ziakonik.
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Ustanoveni o vypovédi jsou dispozitivni a lze si sjednat napt. jinou délku vypovédni
doby.

Dale je v NOZ zvlastni ustanoveni tykajici se zemédélského pachtu na zikladé
smlouvy, ktera neni v pisemné formé (§ 2345 odstavec 2). Pokud je takovyto pacht

sjednan na dobu delsi, je zde vyvratitelna domnénka, Ze byl ujednan na dobu neurcitou.

Vykladové problémy mulze zptsobit ustanoveni § 2341, z kterého vyplyva, Ze neni-li
v oddilu 4 Pacht stanoveno jinak, pouZiji se primérené ustanoveni o najmu. Slovo
primétené se z legislativniho hlediska povazuje za vzbuzujici vykladové problémy, na
rozdil od bézné v legislativnim textu uzivan¢ho slova obdobné, navic najem se v NOZ

vyznamové lisi od pachtu.

Obecnd ustanovenim o najmu jsou v §§ 2201 — 2234, Z téchto ustanoveni lze
aplikovat na pacht jen ta, ktera upravuji problematiku nefeSenou v ustanovenich o

pachtu.

U §§ 2201 a 2203 se neuplatni, nebot’ pacht ma specialni ustanoveni.

§ 2202 se vpachtu uplatni vyjimecné (prondjem Casti nemovitosti, véc, kterd

v budoucnu teprve vznikne).

Dalsi ustanoveni tykajici se pronajimatele (§§ 2205 — 2214) se uplatni u pachtu opét
jen tam, kde neexistuje Casto velmi podobné zvlastni ustanoveni o pachtu a mize-li

v ramci pachtu viibec takova situace vzniknout.

Pro dlouhodoby pacht lze uplatnit i ustanoveni § 2204 odstavec 2, ktery tika, ze je-li
ujednan najem na dobu urcitou delsi nez padesat let, méa se za to Ze byl ujednan na dobu
neurcitou a v prvnich padesati letech ho lze vypovédét jen zujednanych divodld a

v yjednané vypovédni dobg.
U podngjmu se vétSina § 2215 nepouzije (plati zvlastni ustanoveni o souhlasu

propachtovatele), ale pouzije se ustanoveni, Ze je-li ndjemni smlouva v pisemné formé,

souhlas s podnajmem se vyZaduje v pisemné formé.
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S tim souvisi § 2216 o odpoveédnosti ndjemce pronajimateli za jednani podnajemce,

které se pouZzije i pro pacht.

Ustanoveni pro najemné v § 2217 se uplatni pro pacht v plném rozsahu.

Naproti tomu ustanoveni § 2218 o splatnosti ndjemného se neuplatni u zemédelského

pachtu, ktery ma zvlastni ustanoveni.

Ustanoveni o dalSich pravech a povinnostech stran (§§ 2219 — 2220) se pouziji na

pacht v kombinaci s ustanovenimi o pachtu.

Pro pacht maji zasadni vyznam §§ 2221 - 2223 tykajici se zmény vlastnictvi. § 2221
v odstavci 1 stanovi obecny princip, Zze se zménou vlastnictvi prejdou prava a
povinnosti z nadjmu, tedy i pachtu na nového vlastnika v obecné roviné shodny se
stavajici upravou. Obdobny princip stanovi § 2222 odstavec 1, ktery tika, Ze strana nema

pravo vypoveédét ndjem (pacht) jen proto, Ze se zménil vlastnik véci.

Odstavec 2 téhoz paragrafu vSak tento obecny princip relativizuje a fika, ze nemél-li
novy vlastnik rozumny divod pochybovat, Ze kupuje véc, ktera neni pronajata, ma
pravo vypovédét najem do ti'i mésict poté, co se dozvédél nebo musel dozvédét, Ze je

véc pronajata a kdo je najemcem.

§ 2223 stanovi pro ptipad takovéto vypoveédi odstupné.

Jak tika divodova zprava, je tfeba chranit dobrou viru nabyvatele, na n¢hoz bylo
vlastnictvi pfevedeno (podobné¢ jako u prevodu pozemku, na némz je cizi stavba). Déle se
dovozuje, zZe na rozdil od univerzalni sukcese (dédictvi), kde je pravni nastupce plné vazan
ukony ptedchiidce, pii singuldrni sukcesi (prodej, darovani) je rozhodujici, co si ujednal

ptevodce s nabyvatelem.

A zde se rysuje problém. Pfi prodeji zemédélskych pozemkii velmi ¢asto kupni
smlouva neobsahuje vyslovné ustanoveni o existenci najmu (pachtu), nebo obsahuje
ustanoveni, z kterého vyplyva, Ze na pozemku nevaznou zadna prava tretich osob, ac to

neodpovida skutecnosti.
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Dosud plati universalni princip § 680 stavajictho obcCanského zakoniku, podle
kterého bez dalSiho vstupuje novy vlastnik véci (pozemku) do prédvniho postaveni
pronajimatele bez ohledu, zda o ndjemnim vztahu uzavieném pivodnim vlastnikem véd¢l

¢i neveédél (byl mu zamléen).

Proto po 1. 1. 2014 1ze oCekavat u nové uzaviranych pachtovnich smluv predevsim
zajem pachtyie o zapis takovychto smluv do katastru nemovitosti, jakoZzto vefejného

rejstiiku, aby byla nepochybna existence pachtu.

Pokud vsak vlastnik pozemku nedé souhlas k zapisu pachtu do katastru nemovitosti,
k tomuto zépisu nedojde a je otazkou, jak jinak dokazat, ze novy nabyvatel pozemku
»hemél rozumny diivod pochybovat, ze kupuje véc, kterd neni pronajata“ (§ 2222 odstavec

2) a nemohl Gspésné pacht vypoveédet.

Lze tici, Ze je tu dalSi evidence, ktera je verejné pristupna a lze argumentovat, ze
se da predpokladat, ze nabyvatel zemédélského pozemku diive nez podepiSe kupni
smlouvu do této evidence nahlédne, aby zjistil, kdo pozemek uziva a je z tohoto diivodu do

evidence zapsan.

Jednd se o jiz zminénou evidenci uZivacich vztaht k pidé podle zidkona o
zemédélstvi €. 252/1997 Sb. (LPIS, tj. land parcel identification system). V § 3ab odstavec
2 tohoto zakona se uvadi: Ministerstvo zeméd¢lstvi zvetejnuje v elektronické podobé
zpisobem umoziujicim dalkovy a nepfetrzity piistup nasledujici zdkladni udaje jako
vefejny seznam z evidence vyuziti pudy, kterymi jsou mj. identifikaéni idaje o uzivateli
(jméno pfijmeni nebo nazev a adresa, nebo obchodni firma a sidlo). Mimo to vyplyva z § 3
tohoto zakona, Ze pii poskytovani dotaci vdzanych na zemédélskou piidu se vychazi z této

evidence.

Z uvedeného vyplyva, ze lze divodné ocekavat, ze kazdy zdjemce o koupi
zemédélského pozemku nahlédne do této verejné pristupné evidence jiz z toho divodu,
aby zjistil, zda je tento pozemek v této evidenci zapsan a zda je zplsobily pro poskytnuti

dotaci vazanych na plidu (pifimé platby, doplikové platby, platby z programu rozvoje
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venkova) a pii té ptilezitosti si zjisti, kdo je zapsan jako uzivatel pozemku v ramci ptidniho
bloku, resp. dilu pidniho bloku, jakozto jednotek této evidence. Ptitom zéapis uzivatele

v této evidenci je zaloZen na tzv. platném pravnim diivodu uzZivani zemédélské pudy.

Je tieba poznamenat, Ze pfi vzniku evidence bezprostiedné pied vstupem CR do EU
nebyly pravni diavody uzivani vyzadovany, az pozd¢jsi novely zdkona o zemédélstvi
zavedly princip pravniho diivodu uzivani pro aktualizaci zapisu do evidence. Proto by
kazdy uzivatel ptidy zapsany do této evidence m¢l byt schopen tento diivod dolozit, aby
bylo po nabyti uc¢innosti NOZ mozno ucinné argumentovat, ze zapis uzivatele do této
evidence je z hlediska dikazu, ze nabyvatel pozemku nemohl pochybovat o existenci

pachtu srovnatelny se zdpisem pachtu v katastru.

Zvlasté bude teba presvédcCit obecné soudy o relevanci této evidence. Existuje jiz
nékolik judikatd v ramci soudniho prezkumu rozhodnuti o ndmitkdch proti oznameni

zapisu do evidence.

K této problematice je tfeba dodat, ze bude vzdy zalezet na konkrétni situaci a budou
pfipadné k dispozici i jiné diikazy, Ze nabyvatel pozemku nemiiZe pochybovat o

pachtu.

§ 2222 odstavec 2. posledni véta dale tika, ze v ptipad¢ takovéto vypovédi nového
vlastnika nejsou najemcova (pachtyfova) prava vici ptivodnimu pronajimateli dotcena.
V praxi to bude znamenat moznost uplatinovat ndrok na nahradu skody v ptipadné

kombinaci s odstupnym vii¢i novému nabyvateli (§ 2223).

Zemédelec, ktery je zavisly zejména z hlediska dlouhodobych dotacnich zavazkt na
dlouhodobéjsich najemnich (pachtovnich) vztazich, bude vystaven uritému riziku
moznosti pokusu o zpochybnéni pachtu a vypovézeni smlouvy novym vlastnikem. Jak

vSak bylo uvedeno, zemédélec pachtyt bude mit moznost se témto pokustim u¢inn¢ branit.

Toto riziko by nemélo nastat u ptivodnich najemnich smluv uzavienych a dale se

fidicich stavajici upravou v souladu s pfechodnymi ustanovenimi NOZ.
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Vykladové problémy mohou vzniknout pfi aplikaci ustanoveni o skonceni najmu
na pacht. Jednd se o ustanoveni § 2225 — 2234). § 2225 odstavec | nebude ¢init problémy
pro pacht. Tyka se odevzdani pfedmétu ndjmu pfi jeho skonceni. Odstavec 2 o oddéleni
toho, co najemce vnesl pfi skonceni najmu, se pouzije pfiméfené¢ vzhledem ke svému
charakteru u nezemédélského pachtu. §§ 2226 — 2227 se opét vice mohou tykat
nezemé&délského pachtu (zanik véci, nepouzitelnost véci), 1 kdyZ si lze predstavit situace u

pachtu zemédélského (trvald kontaminace pozemku).

Pouziti na pacht je mozné u ustanoveni § 2228 tykajici se uzivani, které neni fadné, i
kdyz dikce tohoto ustanoveni u zeméd¢lského pachtu by asi zahrnovala extrémni ptipady
nevhodného uzivani pozemku. V takovémto piipadé¢ musi propachtovatel dorudit pastyti
pisemnou vyzvu k odstranéni tohoto stavu a pfi jejim neuposlechnuti ma pravo vypovédi

bez vypovédni lhity.

Velmi dillezité¢ pro pacht, zejména zeméd¢€lsky je ustanoveni § 2228 odstavec 3,
které dava stejnou moznost pri neplaceni najemného (pachtovného) ani do splatnosti
ptistiho najemného. Je to obdoba § 679 odstavec 3 dosavadniho obcanského zakoniku.

Dosavadni ob¢ansky zadkonik vsak tyto situace fesil odstoupenim od najemni smlouvy.

Pro uplnost se uvadi, ze v soucasnych najemnich smlouvach na dobu urcitou se
nékdy vyskytuji smluvni ujednani o mozZnosti vypovédi tohoto ndjemniho vztahu. NOZ
vSak ma ustanoveni § 2229, které specifikuje tato ujednani pozadavkem nejen ujednani

vypovédni doby, ale i diivodi vypovédi.

Problémy v praxi zpusobi pro pacht ustanoveni § 2230, které je obdobou ptivodniho
§ 676 odstavec 2 souCasného obcanského zakoniku. Je to z toho dliivodu, Ze je zde zvlastni
ustanoveni pro pacht (§ 2338) tykajici se pachtu trilet¢ého a delSiho pozadujici pro

pokracovani pachtu projev viile obou stran.
§ 2230 tika, ze pokud uzZivdA najemce véc i po uplynuti najemni doby a

pronajimatel ho do jednoho mésice nevyzve, aby véc odevzdal, plati, Ze najemni

smlouva byla znovu uzaviena a byla-li plivodni smlouva uzaviena na dobu delsi nez
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jeden rok, nova smlouva je uzaviena na jeden rok. Toto ustanoveni se vSak nepouzije,

pokud pronajimatel dal pfedem najevo, Ze najem skonci nebo jiz najem vypovedél.

Ustanoveni § 2230 lze bez pochybnosti pouzit pro pacht kratsi tii let. U delSich
pachtovnich smluv je otdzkou, zda toto ustanoveni lze kombinovat s § 2338 a bude na
misté¢ opatrnost a ne mechanicky jednat jako za Uc¢innosti soucasného obcanského
zakoniku. Kombinaci obou ustanoveni vzhledem k flexibilit¢ NOZ lze piedpokladat.
V praxi se neda na toto ustanoveni pfili§ spoléhat a navic zajisti novy najemni vztah jen na

jeden rok.

Dalsi ustanoveni, které se pouzije pro pacht, je § 2331 tykajici se vlastniho aktu
vypovédi. Plati pravidlo: vypovéd’ najmu nemusi byt odivodnéna s vyjimkou vypovédi
bez vypovédni doby. Je to logické, vypovéd bez vypovédni doby se uplatni ve
stanovenych vyjimecnych ptipadech pro situace, které soucasny obcCansky zakonik fesi

odstoupenim od smlouvy.

Poslednim ustanovenim o moZznosti podani vypovédi bez vypovédni doby je § 2232
tykajici se zvlast zadvazného poruSeni povinnosti a zpisobeni znacné ujmy druhé strané

najemni smlouvy. Toto vyjimecné ustanoveni by mohlo byt téz aplikovatelné na pacht.

Dals$im ustanovenim aplikovatelnym na pacht je § 2233 umoznujici tii mésice pred

ukoncenim ndjmu novému zajemci o najem prohlidku pfedmétu ndjmu.

Omezena je aplikovatelnost § 2234 o moznosti zadrzet véci ndjemce k Uthradé

pohledavky pronajimatele. Pfipadala by v ivahu u pachtu provoznich objektt.

Aby byla problematika pachtu ucelend, je tieba se jest¢ zabyvat okolnostmi
uzavieni smlouvy o pachtu. Zejména jde o situaci, kdy na strané propachtovatele je
nékolik spoluvlastnik pozemku. Dosud plati § 139 odstavec 2 obcanského zdkoniku, ze
o hospodatfeni se spolecnou véci rozhoduji spoluvlastnici vétSinou pocitanou podle

velikosti podili.
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Proto dosud v mnoha piipadech se ndjemni smlouva wuzaviela jen s témi
spoluvlastniky majicimi vétSinu spoluvlastnickych podild. Divody byly rGzné, napf.

néktery mensinovy vlastnik byl neznamého pobytu.

§ 1128 NOZ obsahuje ponékud odliSné principy. Odstavec 1 tika, ze o béZné
spravé spole¢né véci rozhoduji spoluvlastnici vétS§inou hlasi. Problém bude s vykladem
pojmt ,,bézna sprava,” zda zahrnuje napt. pacht na dobu do 10 let (jak bude uvedeno déle)

a zda by v takovém piipad€ neméla byt uzaviena smlouva se v§emi spoluvlastniky.

Striktni je vtomto sméru ustanoveni § 1132 NOZ, zkterého vyplyva, ze
k rozhodnuti, na zakladé¢ néhoz maji byt prava spoluvlastniki omezena na dobu delsi

nez deset let, je tfeba souhlasu vSech vlastnikii.

Navic pokud napt. kratkodoby pacht bude povazovan za béznou spravu, § 1128
odstavec 2 vedle rozhodnuti vétSinou spoluvlastnikti pozaduje, aby byli vSichni
spoluvlastnici vyrozuméni, jinak by vétSinové rozhodnuti nemélo uc¢inky pro ostatni

spoluvlastniky.

§ 1129 piindsi zcela nové ustanoveni. Tyka se rozhodnuti o vyznamné zaleZitosti
tykajici se spole¢né véci. V tomto ptipadé rozhoduje alespont dvoutietinova vétSina hlasi
spoluvlastnikii. Podle principu pifedbézné opatrnosti bude vhodné pod pojem ,,vyznamna

zalezitost* zahrnout dlouhodob¢jsi pacht do doby trvani deseti let.

Pokud bychom napf. u kratkodobého pachtu spoléhali na tzv. béznou spravu, stejné
je tfeba vyrozumét mensinové spoluvlastniky. Proto je vhodnéjsi u pachtu do deseti let se
spolehnout alespont na rozhodnuti dvoutfetinové vétSiny. 1 zde je riziko v jednani
menSinového spoluvlastnika, ktery ma podle § 1129 odstavec 2 moznost se obratit na
soud, aby véc rozhodl. Vedle toho mize soudu navrhnout, aby zakazal jednat podle

vétsinového (dvoutietinového) rozhodnuti.
Vyplyva z toho prakticky zavér. Pokud je to moZné, uzavirat pachtovni smlouvu
se v§emi spoluvlastniky. U pachtu na dobu delsi nez deset let je podle § 1132 NOZ ze

zakona tfeba vzdy souhlasu vSech spoluvlastnikd.
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Oddil 4 Pacht ma dale zvlastni ustanoveni o inventari, pokud se propachtuje
spole¢né s pfedmétem pachtu napt. spole¢né se zemédélskym objektem (§§ 2342 - 2344).
Tato ustanoveni predevsim upravuji obnovu inventafe pachtyiem po dobu pachtu a pii jeho

skondéeni.

Posledni zvlastni ustanoveni v oddilu 4 Pacht jsou v pododdilu 3 Pacht zavodu.
Nahrazuji soucasna ustanoveni obchodniho zikoniku, tykajici se najmu podniku.
Tato ustanoveni jsou pro zemédélce dilezitad, nebot’ jednou z podminek pro ptevod
viceletych zavazkd v ramci programli rozvoje venkova je smlouva o najmu podniku.
V ramci prechodnych ustanoveni jiz bylo uvedeno, Ze na tyto smlouvy se vztahuje

rezim dosavadniho obchodniho zakoniku.

Po nabyti u¢innosti NOZ budou pro prevod téchto viceletych zavazkli uzavirany
smlouvy o pachtu zavodu (zemédélské farmy). Pii uzavirani téchto smluv je tieba vychazet
z toho, Ze na pacht zeméd¢€lského zavodu vedle zvlastnich ustanoveni pododdilu 3 (§§
2349 — 2357) se budou vztahovat, pokud to nevylucuji tato zvlastni ustanoveni, i obecna

ustanoveni o pachtu.

Je tfeba se jeSté zminit o pojmu zavod, ktery vymezuje § 502 jako obchodni zavod
(v dal$ich ustanovenich se uvadi jen zavod a jde o legislativni zkratku). Je to organizovany
soubor jméni, ktery podnikatel vytvofil a ktery zjeho ville slouzi k provozovéni jeho
¢innosti, tj. vSe, co slouzi kjeho provozu. Hlavnim znakem obchodniho zavodu je

skute¢nost, ze k nému patfi ty véci, které podnikatel svoji viili vymezil.

Dtivodovéa zprava obsahuje spiSe matouci informace. Obsahuje 1 urcitou pochybnost,
zda zemédélska farma muze byt obchodnim zdvodem a dokonce uvadi, Ze nenapliiuje

znaky obchodniho zavodu.

Ktomu je tfeba dodat, Zze moderni zemécdé¢lska vyroba je organizovana a
provozovéana srovnatelnym zplsobem s vyrobou primyslovou a sluzbami, a proto neni
divod zemédelsky provoz (farmu), pokud splituje pojmové znaky obchodniho zavodu,
z této Upravy vyluCovat. Na druhé strané divodova sprava uvadi, ze predevs§im NOZ

opustil pojem podnik pro jeho mnohoznacnost a vicevyznamovost.
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HLAVNI ZMENY VE SMLUVNICH ZAVAZCICH

Nejedna se o zasadni zmény, presto se odlisné zakladni principy Gpravy NOZ projevi

1 v nékterych jinych smluvnich zavazcich, nejen ve zcela nové pachtovni smlouvé.

Hlavni zménou je sjednoceni upravy zavazkovych vztahi, které byly dosud
upraveny ve dvou kodexech: v obchodnim zékoniku (vztahy mezi podnikateli) a ostatni

zavazkové vztahy v ob¢anském zakoniku.

Vlastni uzavirani smluv bude méné formalni. Pro vznik smlouvy jiz nebude tfFeba
absolutni shody o navrhu smlouvy a jeho pfijeti. Napt. § 1726 obecnych ustanoveni o
smlouvé dava smluvnim strandm moznost uzaviit smlouvu bez ujednani nalezitosti, ktera

méla byt ve smlouvé ujednana.

Na druhé strané miiZe ¢init obtize pfi obchodnich jednanich ustanoveni § 1729, které
fiké: ,,Dospéji-li strany pri jednani o smlouvé tak daleko, Ze se uzavi‘eni smlouvy jevi
jako vysoce pravdépodobné, jedna nepoctivé ta strana, ktera pres diivodné ocekavani
druhé strany jednani o uzavieni smlouvy ukondi®, coz je spojeno s odpovédnosti
k ndhradé¢ Skody. V nékterych piipadech bude proto nutné zménit zpisob vedeni

obchodnich jednani, aby se ptedeslo pfipadnym nedorozuménim.

Podobné je ustanoveni § 1740 odstavec 3, které tikd, Ze odpovéd’ na nabidku s
dodatkem nebo odchylkou, ktera podstatné neméni podminky nabidky, je prijetim
nabidky, pokud navrhovatel bez zbyte¢ného odkladu takové pfijeti neodmitne. Takovato
ustanoveni mohou zvySovat pravni nejistotu a je tieba pocitat stouto flexibilitou a
prizpusobit tomu zpiisob piredsmluvnich jednani. V reakci na toto ustanoveni to znamena

napft. jako navrhovatel kategoricky a véas odmitnout dodatky a odchylky od nabidky.
V obecnych ustanovenich o smlouvé v § 1724 zékladnim pojmovym znakem

smlouvy je projev vule zfidit zavazek a tidit se obsahem smlouvy. § 1725 uvadi, ze

smlouva je uzaviena, jakmile si strany ujednaly jeji obsah.
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Tato ustanoveni vcelku nebudou Cinit obtize, 1 kdyZ znamenaji posileni smluvni

volnosti, a tim 1 ur€ita rizika pfi obchodnich jednanich.

Jak bude dale uvedeno, musi si strany uvédomit, ze v bézném obchodnim styku
s ohledem na okolnosti napf. stisk ruky nebo jiné projevy souhlasu mohou byt

vykladany jako akceptace navrhu.

Nebo napt. kdyz béhem pracovniho obéda dojde kurcitym ujednanim, byt
neformalng, a nasledné je ucinén zéapis nebo je formulovano pisemné vyhotoveni smlouvy,
nelze jiz zadit jednani jakoby znovu, pokud doslo k shodnym projevim viile stran, byt’
neformalné, a je tfeba respektovat ucinéna ujednani, nebot’ podle NOZ jiz doslo

k uzavieni smlouvy.

DalSim flexibilnim ustanovenim je § 1743, které se tyka pozdniho prijeti nabidky,
které¢ mize mit ucinky véasného prijeti, kdyz se tak bude chovat navrhovatel. Odstavec 2
téhoz ustanoveni upravuje pozdni doruceni napi. poStou s ucinky vcasného doruceni,

pokud navrhovatel nevyrozumi, ze nabidku povazuje za zaniklou

Naproti tomu ustanoveni § 1744 umoziuje namisto formalniho prijeti nabidky

primo zapodit s plnénim.

Dale je pro podnikatele dilezité ustanoveni § 1750 tykajici se obchodnich podminek
a jejich vztahu ke smlouvé. Jedna se o odkaz na obchodni podminky ve smlouvé i princip

prednosti smlouvy v ptipadé rozporu obchodnich podminek se smlouvou.

Nova je téZ uprava tzv. slabsi smluvni strany. Slabsi smluvni stranou jiz neni jen
fyzicka osoba nepodnikatel (spotiebitel), ale i podnikatel fyzickd nebo pravnickd osoba

(napf. zivnostnik viici distribu¢ni spolecnosti).
V § 433 se uvadi, ze kdo jako podnikatel vystupuje vici dal§im osobam (tedy 1

podnikatelim) v hospodéiském styku, nesmi svou kvalitu odbornika ani své hospodatské

postaveni zneuzit k vytvareni nebo k vyuZiti zavislosti smluvni strany.
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NEKTERE DALSI ZMENY

Piedev§im NOZ podnikatele chape v $irSim slova smyslu a § 420 odstavec | zahrnuje
do pojmu podnikatel kazdého, kdo samostatn¢ vykondva na vlastni ucet a odpoveédnost
vydélecnou cCinnost zivnostenskym zptisobem nebo obdobnym zplsobem soustavné za
ucelem dosazeni zisku. To zahrnuje 1 osoby, které napf. nemaji zadné Zivnostenské ani
obdobné opravnéni (pfipadné jednaji neopravnéné z hlediska vefejného prava), tzn. NOZ

nefesi opravnénost podnikéni, ale staci, Ze jsou naplnény jeho materialni znaky.

VYRAZOVE PROSTREDKY A PRINCIPY NOZ

Pro snaz§i vyklad jednotlivych ustanoveni NOZ je tfeba se zabyvat vyrazovymi

prostfedky NOZ.

V prvé tadé¢ je to pravni fikce, coz je dulezity pravni nastroj pro vyjadieni tzv.
pfedstirané existence néceho co je zjevné v rozporu se skutecnosti, co skute¢nosti neni, ale
zakon sni tyto ucinky spojuje. Fikce se v NOZ vyjadiuje vcelku tradicnim obratem

»povazuje se* nebo méné obvyklym ,hledi se®.

(13

Pro tzv. nevyvratitelnou domnénku se v NOZ pouzivda vyraz ,plati, ze®.
Nevyvratitelnd domnénka vylucuje dokazovani opaku. Zatimco pro vyvratitelnou

domnénku NOZ pouziva vyraz ,,ma se za to, ze“.

Zakladni koncepcéni rozdil v pojeti NOZ na rozdil od soucasné upravy je jeho
flexibilita, nebot’ az na vyjimky jsou jeho ustanoveni dispozitivni, tzn., smluvni strany se

mohou ve svych ujednanich odchylit od ustanoveni NOZ.
Kogentnich ustanoveni, od kterych se nelze odchylit je malé mnozstvi. V textu je

pozname, odchylna ujednani (zdkonem nedovolend) jsou piimo oznacena tak, ze se k nim

,nepiihlizi.
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Dalsi zplsob, jak text NOZ vylucuje odchylna ujednani nebo jiny projev viile, je Ze,

je pfimo oznacuje za neplatna.

Je jesté dalsi zplisob, jak NOZ vylucuje odchylny projev vile. Vyjadiuje to slovy

,hema pravni u¢inky*.

Jako ptiklad uvedeme pro podnikatele dualezité ustanoveni § 2729, od kterého se
nelze odchylit a z kterého vyplyvé, Ze ujednani nebo rozhodnuti spolecnikli branici

nékterému spolecnikovi ucastnit se rozhodovani nema pravni Gc¢inky.

Déle je to ustanoveni § 2728, z kter¢ho vyplyva, ze ujednéni vylucujici pravo

spole¢nika na podil na zisku nema pravni ucinky.

Vedle téchto jednotlivych ustanoveni vylucujicich odchylny projev vile je v NOZ
zakladni zasada obsazend v § 1 odstavec 2, Ze zakdzana jsou ujednani (jakakoli) porusujici
dobré mravy, vetejny potfadek nebo pravo tykajici se postaveni osob, véetné prava na

ochranu osobnosti.

Ujednani, kterd by se zjevné pric¢ila dobrym mravim, nebo narusovala vefejny
potadek, by stihala tzv. absolutni neplatnost. Absolutni neplatnost neni pro NOZ typicka a
NOZ ji omezuje na minimum. V takovémto ptipadé¢ soud podle § 588 piihlédne i bez

navrhu k neplatnosti takovych ujednani.

V praxi smluvni volnosti, kterou NOZ pftinasi, se vyskytnou ptipady, kdy nebude

jednoduché posoudit takovou hranici.
Jak jiz bylo feceno NOZ principialné zavadi relativni neplatnost vyjadienou v § 586

jako pravo osoby, na jejiz ochranu zédkon neplatnost stanovi, vznést namitku neplatnosti.

Pokud tato osoba (opravnénd) nenamitne neplatnost, povazuje se pravni jednani za platné.

Dosavadni obcansky zakonik je zalozen na principu opa¢ném, tj. na principu

absolutni neplatnosti.
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ZAVER

Ucelem tohoto kratkého exkursu bylo obratit pozornost zem&dé&lskych podnikateli na
ta ustanoveni NOZ, kterd jsou pro jejich podnikani nejdulezitéjsi a pokusit se vylozit
nektera ustanoveni NOZ pro zakladni orientaci zejména pii uzavirani pachtovnich smluv.
Soucasné byla v€novéana pozornost pfechodnym ustanovenim, aby zemédé&lsti podnikatelé

vyuzili moznosti nechat ,,dobehnout* zejména jiz uzaviené najemni smlouvy.
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pii Hospodaiské komoie CR
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