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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Jakou upravou se ridi najemni smlouvy
uzavrené do roku 2013?

Novy obc¢ansky zékonik Gc¢inny od roku 2014 uplatiuje ve vécech najmi princip tzv. nepravé
retroaktivity. Ten spoc¢iva v tom, Ze od 1. 1. 2014 se najemni smlouvy zasadné ridi novou pravni
upravou nehledé na to, ze byly uzavreny jesté pred uvedenym datem. Vyjimku z tohoto pravidla pak
predstavuji smlouvy o ndjmu movité véci a pacht.

Povaha smluvniho vztahu rozhoduje o pravnim rezimu

Ustanovenim, z néhoz vySe popsané déleni vyplyva, je § 3074 odst. 1 nového ob¢anského zékoniku.
Podle néj se najem ridi novym obcanskym zdkonikem ode dne nabyti jeho ucinnosti, i kdyz ke vzniku
najmu doslo pred timto dnem; vznik ndjmu, jakoZz i prava a povinnosti vzniklé prede dnem nabyti
ucinnosti tohoto zédkona se v$ak posuzuji podle dosavadnich pravnich predpisu. To neplati pro
najem movité véci ani pro pacht. Pravé uvedené znamena, Ze v pripadé téchto dvou smluvnich
typl se viibec neuplatni nova pravni Gprava.

Zatimco urc¢eni toho, kdy se jedna o ndjem movité véci, by mélo byt v zdsadé trividlni, potize muze
predstavovat posouzeni, zda se povahou jedna ¢i nejedné o pacht. Pachtovni smlouvu totiz predchozi
obcansky zakonik jako smluvni typ neznal a vSechny smlouvy byly tedy najemni. S ohledem na vyse
uvedené je vSak po prijeti nové pravni Upravy potreba zkoumat, zda je urcitd ndjemni smlouva
skutec¢né jen ndjemni smlouvou, nebo materialné nenapliiuje znaky pachtu. V této souvislosti je
vhodné pripomenout, Ze zatimco dle najemni smlouvy ma najemce pravo véc uzivat (ius utendi),

v pripadé pachtovni smlouvy jde navic o prave véc pozivat (ius fruendi - brat plody).

V praxi se drtiva vétSina pachtovnich smluv vztahuje k zemédélské ¢innosti, a to primarné
k hospodareni na zemédélskych pozemcich.
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skutecnost, zZe jiz v této konkrétni véci existuje vice judikatti Nejvyssiho soudu. Z téch drivéjsich lze
napriklad odkazat na rozhodnuti ve véci spis. zn. 26 Cdo 782/2019 a spis. zn. 26 Cdo 1379/2018,

v nichz bylo reseno, zda je pachtem najemni smlouva na pozemky, na nichZz meél najemce provadéet
tézebni ¢innost.

Logicky pritom Nejvyssi soud dospél k zaveru, Ze takova smlouva pachtem je.
Muze byt propachtovano parkovisté?

Zatimco aspekt pozivani (ius fruendi) je u pozemku k tézebni ¢innosti pomérné zrejmy, v pripadé
parkovisté jej 1ze jisté hledat hure. Povahou takové nemovitosti, resp. prav k ni vykonavanych dle
pred rokem 2014 uzavrené najemni smlouvy se zabyval Nejvyssi soud v rozhodnuti ve véci spis. zn.
26 Cdo 3721/2019 ze dne 29. 1. 2020. Mimo jiné pritom konstatoval, Ze uzivani pozemku (jeho
casti) jako parkovisté v sobé bez dalsiho nezahrnuje téz jeho pozivani, a to ani v pripadé, ze
jde o parkovisté verejné. Ddle téz v obecné roviné upozornil, ze soud by mél byt zdrzenlivy pri
posuzovani smluv uzavienych pred 1. 1. 2014, tedy za uc¢innosti predchazejici pravni upravy, ktera
pacht neznala. S ohledem na ustanoveni § 3074 odst. 1 nového obcanského zakoniku soud musi



samoziejmé u smluv o ndjmu, které byly uzavreny do 31. 12. 2013, zvazovat, zda nejde o pacht, ale k
uplatnéni vyjimky z nepravé retroaktivity stanovené v § 3074 odst. 1 nového obcanského
zakoniku by mélo dochazet jen v pripadech, kdy podle obsahu smluv neni pochyb, ze kdyby
byly uzavirany jiz za soucasné pravni upravy, jednalo by se o pacht.

Nejvyssi soud tedy ponékud kreativni vyklad predmétné najemni smlouvy odmitl a shrnul, ze

v pripadé ndjemnich smluv uzavienych pred rokem 2014 pljde materialné o pacht zejména, kdyz byl
pozemek prenechan najemci do uzivani k zemédélské nebo lesnické ¢innosti, predmétem
najmu byl podnik (zavod), lom apod., nebot pravé takové vztahy byly pro svou specifickou
povahu z ucinku nepravé retroaktivity vylouceny.
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