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Najemné podle zakona o pude

Utelem zaloZeni ndjmu ze zdkona ve smyslu zékona o plidé bylo okam?Zité fesit pravni vztahy mezi
vlastniky a uzivateli zemédélskych a lesnich pozemku po zruSeni predchozich uzivacich prav, v dobé,
podminkach dohodnout. Uzaviena dohoda mezi smluvnimi stranami, véetné dohody o vysi
najemného, pak ukoncovala ndjemni vztah ze zdkona, a nastupoval rezim obc¢anského zédkoniku v
plném rozsahu.

Utelem zaloZeni ndjmu ze zdkona ve smyslu zékona o plidé bylo okam?Zité fesit pravni vztahy mezi
vlastniky a uzivateli zemédélskych a lesnich pozemku po zruSeni predchozich uzivacich prav, v dobé,
podminkach dohodnout. Uzaviend dohoda mezi smluvnimi stranami, véetné dohody o vysi
najemného, pak ukoncovala ndjemni vztah ze zdkona, a nastupoval rezim ob¢anského zédkoniku v
plném rozsahu.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky ze dne 7.11.2001, sp.zn. 28 Cdo 1399/2001)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobkyh A/ L. H., a B/ H. D., zastoupenych
advokatem, proti Zalované Z. o. C. z. s. J. H., zastoupené advokatem, o 171.388 K¢ s prislusenstvim,
vedené u Okresniho soudu v Jindrichové Hradci pod sp.zn. 2 C 458/96, o dovoladni Zalobkyn proti
rozsudku Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne 27.9.2000, ¢&j. 8 Co 1817/2000-254, ve
znéni opravného usneseni ze dne 23.10.2000, ¢j. 8 Co 1817/2000-274, tak, ze rozsudek Krajského
soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne 27.zai{ 2000, &j. 8 Co 1817/2000-254, ve znéni opravného
usneseni ze dne 23.10.2000, ¢j. 8 Co 1817/2000-274, se zrusuje a véc se vraci tomuto soudu k
dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Okresni soud v Jindrichové Hradci rozsudkem ze dne 16.4.1999, ¢&j. 2 C 458/96-110, zcasti vyhovél
zalobé na zaplaceni ndjemného z pozemku ¢. 1408 v J. H., ktery uziva zalovana organizace, a to do
vySe 14.021,10 K¢ se 17% trokem z prodleni od 1.1.1996 do zaplaceni; ve zbyvajici ¢asti, tj. ohledné
castky 171.388 K¢ s prislusenstvim zalobu zamitl.

Krajsky soud v Ceskych Budéjovicich na zdkladé odvolani Zalobkyfi tento rozsudek usnesenim ze dne
12.10.1999, ¢j. 8 Co 1963/99-144, zrusil v zamitavé ¢asti a ve vyroku o nakladech rizeni, s tim, ze ve
zbyvajici ¢asti je rozsudek soudu prvniho stupné nedotcen.

Soud prvniho stupné pak rozhodl ve véci znovu rozsudkem ze dne 28.4.2000, ¢j. 2 C 458/96-208, tak,



ze zalobu na zaplaceni ¢astky 171.388 K¢ s prisluSenstvim opétovné zamitl. Tento rozsudek pak
odvolaci soud potvrdil rozsudkem ze dne 27.9.2000, ¢j. 8 Co 1817/2000-254, pricemz vyslovil
pripustnost dovolani k otdzkam:

» 1/ Zda muze skoncit ndjemni vztah mezi dosavadnim uzivatelem a vlastnikem pozemku, na némz se
nachazi zahradkova osada, zalozeny zakonem ¢. 229/1991 Sb. (§ 22 odst. 3) pouhym vyprsenim doby,
na niz bylo dosavadnimu uzivateli zfizeno pravo do¢asného uzivani pozemku dle zék.¢. 122/1975 Sh.,
bez toho, Ze by byla vlastnikem dana po 24.6.1991 najemci vypovéd z najmu, ¢i by mezi nimi doslo k
skonceni najemniho vztahu dohodou.

2/ Zda si tcastnici ndjemniho vztahu zaloZzeného zak.¢. 229/1991 Sb. ( § 22 odst. 3) mohou platné, v
ramci dohody o prodlouzeni ndjmu dle § 22 odst. 4 zdkona, dohodnout najemné presahujici 10% z
ceny pozemku odvozené z bonitovanych pudné-ekologickych jednotek, vydanych vyhlaskou
Ministerstva zemédeélstvi pro ucely dané z nemovitosti“.

Odvolaci soud vysel ze zjisténi, ze k predmétnému pozemku vzniklo zalovanému (jeho pravnimu
predchudci) pavodné pravo docasného uzivani podle zéakona ¢. 122/1975 Sh., které bylo dnem
ucinnosti zakona ¢. 229/1991 Sb., o Gprave vlastnickych vztahu k pidé a jinému zemédélskému
majetku, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen “zékon o pudé“) pretransformovano na vztah
najemni mezi vlastnikem a uZzivatelem. Podle zavéru odvolaciho soudu ndjemni vztah ze zadkona
neskoncil uplynutim doby, na niz bylo puvodné zrizeno pravo do¢asného uzivani, protoze vypovéd z
najmu dana nebyla. Pokud zédkon o pudé v § 22 odst. 4 stanovi, Ze vypovédni lhiita u pozemk, na
nichz je blize definovana zahradkova osada, kon¢i dnem, kdy mélo skoncit pravo do¢asného uzivani,
tykd se to skonceni lhity v pripadé dané vypovédi, tj. vypovédni lhita nemuze skoncit dfive nez mélo
skoncit pravo do¢asného uzivani. Pokud vypovéd nebyla dana, trva ndjemni vztah ze zakona, pro néjz
plati kogentni regulace najemného. Proto odvolaci soud povazoval za irelevantni, zda mezi Gcastniky
doslo k uzavreni dohody o ndjmu vCetné najemného, protoze ucastnici nagjemniho vztahu se nemohli
od takto regulovaného ndjemného odchylit. Za spravny proto povazuje zaveér, ze zalobkynim prislusi
pouze najemné takto stanovené, jez odpovida jiz drive prisouzené ¢astce, a ve zbyvajici Castce,
vychéazejici z dohody GcCastniki, nelze zalobé vyhovét. Nezabyval se proto jiz platnosti dohody, z niz
zalobkyné vychazeji.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podaly Zalobkyné véasné dovolani. Vychazely z toho, ze pripustnost
dovolani je dédna jednak vyrokem odvolaciho soudu, jednak tim, Ze v odvolacim rizeni navrhly
pripusténi dovolani do vSech vyroku. Odvolacimu soudu vytykaji nespravné pravni posouzeni véci.
Dle dovolani byl predmétny pozemek ptuvodné sdruzen do zemédélského druzstva, jez jej prenechalo
do doc¢asného uzivani smlouvou ze dne 10.12.1982. V té dobé vSak jeho spoluvlastnicemi byly jiz
dovolatelky, které nebyly ¢lenkami druzstva a nedaly souhlas ke vzniku prava doc¢asného uzivani, jak
vyzadoval zdkon ¢. 162/1990 Sb. Pravo druzstevniho uzivani predmétného pozemku zaniklo ke dni
24.6.1991 podle § 22 odst. 1 pism.a) zakona o pidé; zalovanému, ktery pozemek uzival, vS§ak pravo
najmu nevzniklo, protoZe mu préavo druzstevniho uzivani do té doby nesvédcilo. Zalobkyné k uzivani
pozemku pak nedaly souhlas, nedoslo proto ke vzniku ndjmu ze zédkona, a na dany pripad nedopada
ustanoveni § 22 odst. 4 zdkona o pudé. Protoze dle jejich ndzoru pravo najmu ze zékona
nevzniklo,uziva zalovany predmeétny pozemek bez pravniho davodu.

Pokud jde o regulaci vySe najmu, dovolatelky zastavaji nazor, Ze stat muze kogentnim zplisobem
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regulovat tuto vysi jen pri ndjmu svého majetku. Nic pak jiz nevylucuje, aby se ucastnici dohodli
jinak. Dovolatelky dale poukazuji na to, ze odvolaci soud byl v dobé rozhodovani nespravné obsazen (
§ 237 odst. 1 pism.g) OSR), zejména na to, Ze obsazeni soudu pii vyhla$eni rozsudku odvolaciho
soudu je odli$né od vyjmenovani soudcu v jeho rozsudku, protoze je v ném uveden soudce JUDr. M.
S., ktery v$ak v senatu nezasedal.

Nad ramec otéazek, vytéenych odvolacim soudem k prezkumu v dovolacim rizeni, uvadéji dovolatelky
argumenty, tykajici se platnosti smlouvy ze dne 17.2.1995, kterou tcastnici resili vztahy spojené s
dosavadnim uzivanim a naslednym najmem. Konstatuji, ze odvolaci soud tuto smlouvu nehodnotil, a¢
pro pravni posouzeni véci ma zésadni vyznam.V dal$im se pak zabyvaji skutkovymi okolnostmi ve
vztahu k této smlouvé. Navrhuji, aby rozsudek odvolaciho soudu spolu s opravnym usnesenim byl
zrusen a vec byla tomuto soudu vracena k dalSimu rizeni.

Zalovany se k dovolani vyjadril tak, Ze pravni zavéry odvolaciho soudu povaZuje za spravné. K
obsazeni senatu v dobé vyneseni rozsudku se nemuze vyjadrit. Trva na tom, Ze k nové njemni
smlouve, ani k majetkovému vyporadéani mezi castniky nedoslo. Navrhl, aby rozsudek odvolaciho
soudu byl ,ponechan v platnosti“. Na to pak dovolatelky reagovaly svym vyjadrenim, které se tykalo
zejména hodnoceni vérohodnosti svédka, vyslechnutého ve véci smlouvy o najmu.

Podle casti dvanacté, hlavy prvni, bodu 17.zdkona ¢.30/2000 Sb., kterym se méni zdkon

¢.99/1963 Sb., ob¢ansky soudni 4d, ve znéni pozdéjsich predpist ( OSR), a nékteré dalsi zékony, se
dovolani proti rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti i¢innosti tohoto zdkona,
nebo vydanym po rizeni provedeném podle dosavadnich pravnich predpist, projednaji a rozhodnou
podle dosavadnich pravnich predpist, tj. podle OSR ve znéni G¢inném pied 1.1.2001.

Dovolaci soud z obsahu spisu usoudil, Ze je spravny poukaz dovolatele na rozpor v trednich listinach
odvolaciho soudu, které jsou soucasti spisu, nebot tidaje o obsazeni senatu v protokolu o jednani
odvolaciho soudu, pri némz byl vynesen rozsudek, se liSilo od udaji v zahlavi pisemného vyhotoveni
tohoto rozsudku. Proto spis vratil k odstranéni této vady, a soucasné si vyzadal rozvrh prace
Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich, platny ke dni vyneseni rozsudku. Uvedena vada, k niZ doslo
v dtisledku omylu pri zpracovéani pisemného vyhotoveni rozsudku, byla odstranéna postupem
odvolaciho soudu; v pisemném vyhotoveni rozsudku i ve vyhotovenich doru¢enych ucastnikim rizeni
bylo opraveno jeho zahlavi tak, Zze obsazeni senatu ( predsedkyné JUDr. Z. V., soudci JUDr. M. V. a
Mgr. M. P.) odpovidé protokolu o jednani odvolaciho soudu. Souc¢asné dovolaci soud zjistil z rozvrhu
prace Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich na rok 2000, Ze tento sendt je uréen k vyrizovani
opravnych prostredkl proti rozhodnutim Okresniho soudu v Jindfichové Hradci. Tim povaZzuje za
odstranénou vadu, na niz dovolatelky upozornily.

Dovoléni spliiuje naleZitosti stanovené v § 241 odst. 2 OSR a je pifpustné v rdmci vyroku odvolaciho
soudu, jimZ bylo dovolani pripusténo (§ 239 odst. 1 OSR). Vady rizeni, zakladajici jeho zmatecnost (§
237 odst. 1 OSR) nebyly dovolacim soudem zjistény. Dovolaci soud proto prezkoumal rozsudek
odvolaciho soudu v rdmci uplatnénych dovolacich divodd (§ 242 odst. 3 véta prva OSR), jeZ se
shoduji s vymezenim pripustnosti dovolani, stanovenym odvolacim soudem.

Dovolaci soud v prvé radé konstatuje, ze odvolaci soud aplikoval na dany pripad spravny predpis
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pokud jde o vznik prava ndjmu ze zakona, a to ustanoveni § 22 odst. 1, 3 a 4 zakona o pudé. Dle
odvolaciho soudu i dovolatelek byl predmétny pozemek sdruzen tehdejSim vlastnikem do spolecného
druzstevniho uzivéani, takze podle tehdy platného zdkona o zemédélském druzstevnictvi k nému
vzniklo pravo druzstevniho uzivani. V roce 1982 zridilo jednotné zemédélské druzstvo, jemuz toto
pravo svédcilo, v souladu s tehdy platnym zdkonem ¢. 122/1975 Sh., o zemédélském druzstevnictvi, k
tomuto pozemku pravo docasného uzivani pravnimu predchudci zalovaného, a to do 1.1.1995.
Dovolaci soud nepovazuje za rozhodujici, Ze vlastnice pozemku nedaly tehdy souhlas se zrizenim
prava docasného uzivani, protoze zakon, za jehoz platnosti k zrizeni prava doc¢asného uzivéani doslo, (
tj. zakon ¢. 122/(1975 Sb., o zemédélském druzstevnictvi), takovy souhlas nevyzadoval. Pravo
docasného uzivani pozemku, k némuz nélezelo pravo druzstevniho uzivéni podle predpist o
zemédélském druzstevnictvi, bylo odvozeno od tohoto zakladniho prava a zaniklo spolu s nim podle
ustanoveni § 22 odst. 1 pism.a) zékona o pudé. Pokud jde o nejruznéjsi prava doc¢asného uzivani,
kteréa vznikla podle drivéjsich predpist, je pro aplikaci ustanoveni § 22 odst. 1 zdkona o pudé
rozhodujici, zda bylo zruseno zakladni pravo k pozemku, z néhoz bylo pravo do¢asného uzivéani
odvozeno. V daném pripadé bylo timto pravem pravo druzstevniho uzivani, které zruseno bylo.
Dovolaci soud proto shledava pravni zavér odvolaciho soudu, ze k predmétnému pozemku zalobkyn
vzniklo v dusledku zruSeni tohoto prava mezi ucastniky (tj. mezi vlastnicemi a uzivatelem) pravo
najmu na zakladé ustanoveni § 22 odst. 3 zékona o pudé, za naprosto spravny.

Spravnym shledal dovolaci soud i vyklad odvolaciho soudu ve vztahu k ustanoveni § 22 odst. 4
zékona o pudé, pojednavajicimu o zvlastnich podminkach ndjmu pozemk, uzivanych nékterymi
zahradkarskymi osadami (okolnost, ze jde o takto zdkonem vymezenou zahradkovou osadu, ucastnici
nezpochybnili). Jde zejména o vyklad ustanoveni o skonceni vypovédni lhuty u pozemku takto
uzivanych. Dovolaci soud se touto otazkou jiz zabyval.

Ve véci sp.zn. 28 Cdo 241/98 Nejvyssi soud rozhodl rozsudkem ze dne 16.12.1998, v némz zaujal
nasledujici vyklad § 22 odst. 3 zdkona o pudeé:

Na zakladé ustanoveni § 22 odst. 3 ( v puvodnim znéni odst. 2) zdkona o pudé vznikl mezi icastniky
pravnich vztaht, které zanikly podle odstavce 1 citovaného ustanoveni, ze zdkona najemni vztah,
ktery je koncipovén jako vypovéditelny obéma stranami s ro¢ni vypovédni lhutou. Na toto zakladni
ustanoveni pak navazuje zvlastni ustanoveni odstavce 4 (v puvodnim znéné odstavec 3), které
upravilo specialné vztahy mezi majiteli pozemku jako pronajimateli ze zékona, a najemci ze zakona v
pripadé, ze predmétem zakonného najmu jsou pozemky, na nichz byla zrizena zahrddkova nebo
chatova osada podle zdkonem stanovenych kriterii. Zakon zde primo upravil vypovédni lhuty v
pripadech, kdy uzivaci vztahy byly zaloZeny na doCasném uzivani pozemku; sSlo logicky o pripady
vztaht, které ke dni GCinnosti zakona trvaly, avSak jejichz trvani bylo smluvné limitovano. Vypovédni
lhtitu u ndjmu, které vychézely z jinych uzivacich vztaha, tj. u uzivani trvalého nebo doCasného na
dobu neurcitou, zékon ptivodné takovym zvlastnim ustanovenim neresil; tyto vztahy plné podléhaly
obecnému rezimu vypovédi zékonem zalozeného najmu podle ustanoveni § 22 odst. 2 ( v nyni
platném znéni odst.3). Ustanoveni o ukonceni vypovédni lhity u najmu, zalozenych puvodné zrizenim
uzivaciho prava na dobu trvalou nebo neurcitou (zafazené do zakona o pudé zakonem C¢.

183/1993 Sh., tcinnym od 1.7.1993), je ponékud zavadéjici, a s ohledem na zpétnou tpravu k
24.6.1991 je spiSe deklaratorniho razu, protoze zakon nemuze stanovit konec vypovédni lhlity zpétné
ke dni své ucinnosti, kdy zadna vypoved (timto) zdkonem zalozeného najmu nemohla byt ucinéna;
jeho ucelem bylo zrejmé odstranit pochybnosti o tom, od kdy se pocita lhtita vyplyvajici z prava na
prodlouzeni najmu o 10 let, nic to vSak nezménilo na podstaté najemniho vztahu, vypovéditelného v
zésadé podle ustanoveni § 22 odst. 3 ( v pivodnim znéni odst. 2) zdkona o pudé. Navazujici véta,
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ktera stanovila pravo na prodlouzeni najmu ze zékona, totiz ptivodné znéla: , Najemce mé pravo na
prodlouzeni ndjmu na dal$ich 10 let, nedohodnou-li se Gi¢astnici jinak”. Novelou byla upresnéna lhuté
tak, ze za slova ,, 10 let” bylo doplnéno , nejdéle vSak do roku 2001“. Toto doplnéni znamena
jednoznac¢né omezeni prava na prodlouzeni zakonného najmu v pripadé pozemku uzivanych jako
zahradkové a chatové osady jeho limitovanim rokem 2001.

Dovolaci soud vyklada toto ustanoveni tak, ze ndjemce ze zdkona ma pravo na prodlouzeni ndjmu ze
zakona pro pripad vypovédi takového ndjmu pronajimatelem, nejdéle vSak do roku 2001.

Z uvedeného rozboru, ktery postihuje i ¢ast problematiky resené odvolacim soudem v dané véci, tedy
vyplyva, ze pokud vypovéd” z ndgjmu nebyla podéna, ndjemni vztah ze zakona trval i po uplynuti
vypovédni lhiity stanovené zakonem (pokud nedoslo k jeho zaniku jinym zpliisobem napr. dohodou).
Jiny vyklad by ani nebyl mozny, protoze by vedl k zaniku zdkonného najmu i v téch pripadech, kdy
ucastnici tohoto vztahu si jeho ukonéeni nepreji.

Dovolaci soud tedy shledal pravni zavéry odvolaciho soudu, tykajici se prvni z jim vytcenych otazek,
za Spravneé.

Druhou otazku, tykajici se kogentnosti ustanoveni § 22 odst. 4 zékona o ptdé o vysi ro¢niho
najemného, posoudil dovolaci soud odlisné od soudu odvolaciho. Vychézi z toho, ze Gcelem zalozeni
najmu ze zakona bylo okamzité resit pravni vztahy mezi vlastniky a uzivateli zemédélskych a lesnich
pozemku po zruSeni predchozich uzivacich prav, v dobé, kdy vlastnici pozemkd a jejich uzivatelé
pripustit, aby jejich prava a povinnosti k pozemkim, jez vyzaduji kazdoro¢ni obdélavani, zustaly bez
jakékoli pravni upravy. Zakonodérce proto pristoupil k reseni, jez bylo povazovano vice méné za
provizorni - ndjem ze zakona, véetné minimalnich tuprav jeho obsahu (napft. vySe ndjemného), totiz
trval do doby, nez doslo k jiné dohodé tCastniku. Proto uz ustanoveni § 22 odst. 3 o vzniku najmu ze
zdkona, je predznamenano tvodnimi slovy ,Nedoslo-li mezi dosavadnim uzivatelem a vlastnikem
zemeédeélského pozemku k jiné dohodé...”“. Zdkonna Gprava mohla tedy nahrazovat vili ucastniku jen
do doby, kdy se dohodli na podminkéch vyhovujicich obéma stranam. Uzavrena dohoda, véetné
dohody o vysi ndjemného, pak ukoncovala ndjemni vztah ze zakona, a nastupoval rezim obc¢anského
zakoniku v pIném rozsahu. Vyklad odvolaciho soudu, ktery dovodil neplatnost takové dohody z
okolnosti, Ze nadjemné nebylo vypocteno dle hledisek platnych pro najem ze zakona, odporuje nejen
zésadé smluvni volnosti, ale i smyslu ustanoveni § 22 odst. 3 a 4 zékona o pudé.

Dovolaci soud tedy v této druhé otazce nepovazoval nazor odvolaciho soudu za spravny, a protoze
odvolaci soud se nezabyval platnosti dohody z jinych hledisek, bylo jeho rozhodnuti zruseno podle
ustanoveni § 243b odst. 1 véta za stiednikem OSR a véc mu byla vracena k dalsimu rizeni ( § 243b
odst. 2 OSR).
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