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Abstract in original language

Autor se ve svém ifspivku zabyva postavenim najemce a zastavniho
vétitele viizenich a jinych postupech, v nichz je vigaavan set zajna v
Uzemi. Dochazi k z&w, Ze zajmydchto osob nejsou dostate chrareny,
verejné pravo je paitsSinou vylliuje z &asti naftizeni. Naproti tomu
mechanismy soukromého prava ovladajici zastaviviopraajem poskytu;ji
témto subjekim vyznamné zaruky cioliv z nich nesnimaji veskere riziko.
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Abstract

The paper deals with legal position of tenant amdtgagee in procedures
concerning the solution of conflict of interestdand. The author concludes
that the interests of these persons are not sefftigi protected, the public
law excludes them from patrticipation to proced@e. the other hand, the
mechanisms of private law governing the mortgage temancy offer to

tenant and mortgagee important guarantees, nonegh¢hey are obliged to
bear a certain degree of risk.
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1. UVvOD

Kdyz sefekne stety zajmi v Uzemi, pravébodobré se nam nejprve vybavi
kolize veejnych a soukromych zajim které, jak dovodila judikatura,
mohou nabyt row¥ kvality zajmi verejnych. Pojem soukromé zajmy nam
asociuje pedevsim vlastnické pravo jednotlivk nemovitostem. Takovyto
pohled by vSak byl zia¢ zjednoduSeny, neBgomiji ekonomickou funkci
nemovitosti. Nemovitosti jsou totizasto pednetem najemniho vztahu,
jehoz obsahem je ipnechani prava uzivat nemovitosteti osol.
Ekonomickd hodnota nemovitosti je zase podstatastazaiho prava.
Reseni setu zajni v Gzemi tedy rize mit dopad i na tyto pravni vztahy. Je
tomu tak v pipadt, kdy dochazi k zasahu do prava uzivat nemovitesip
kdy v disledku zasahu dojde k poklesu hodnoty nemovitosti.
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V prvni ¢asti svého fispevku se zartim na otazku, do jaké miry mohou
ndjemci a zastavni¢titelé pimo hajit své vlastni zajmyiipreSeni setu
zajmi v uzemi. JelikoZz keSeni setu zajnt dochazi v rdmci spravniho
fizeni, resp. jinych procesnich posiufnag. paizovani a schvalovani
GUzemniho planu), jedna se hlgvo (Kastenstvi &chto osob \izeni (i
jinych postupech). Néslednje to i otdzka aktivni Zalobni legitimace
v soudnintizeni spravnim.

Predmétem druhécasti @ispivku je dopad vyslednéheSeni detu zajni
v Uzemi do oblasti soukromého praviegstavovaného pravnim vztahem
mezi vlastnikem nemovitosti a ndjemceénzdstavnim vftitelem.

Pti svém vykladu se irzim ¢ty modelovych situaci: a) rizeni
ochranného pasma vodniho zdrojegmi je zakdzano hnojit zesuklskou
pudu; b) zména orné pdy na trvaly travni porost na zadost vlastnika
pozemku; c) omezeni vlastnického prawézenim ¥cného bemene na
zaklad rozhodnuti vyvlasiovaciho wadu; d) zmina vyuziti Gzemi
v disledku vydani izemniho planu.

2. UCASTENSTVI V RiZENI

Obecna Upravadastenstvi ve spravniiizeni je obsazena v § 27 zakana
500/2004 Sb., spraviiadd. Spravnitad rozeznava dvskupiny @astniki.
Mezi piimé Eastniky (8 27 odst. 1) pawv pripadt fizeni o Zadosti Zadatel a
osoby, které s nim jsou ve sp@@astvi prav a povinnosti. \fipad fizeni
zahajovaného z mociiédni jsou hlavnimi &astniky osoby, jimZz ma
rozhodnuti zaloZzit, zémit nebo zrusit prava povinnosti, nebo prohlasit, ze
uréitq prava nebo povinnosti majinemaji.

Druhou skupinu fedstavuji nefmi (&astnici (8 27 odst. 2), jimz
rozhodnuti sice prava ani povinnosti nezaklada, éménani nerusi, ale
piesto jim mohou bytiimo doteni ve svych pravech nebo povinnostech.
Z formulace této normy plyne, Ze &im k &astenstvi je pouha moznost
piimého doteni na pravech a povinnostetdtazka, zda skutes dojde

k piimému doteni na pravech a povinnostech, jEivposouzeni fgdnetu
fizeni. Je spravné, Ze podminky przpani &astenstvi jsou migjsi.
Pokud by totiZz jednotlivec nebyl vzat d@zeni jako jeho &astnik z toho
divodu, Ze nebylo prokdzano denhi na pravech a povinnostech, @& p
vydani rozhodnuti by se potvrdilo, Ze je rozhodmutioten na pravech a
povinnostech, bylo by jiz poZd Na druhou stranu, kdyz je didzeni
piipus€na osoba, u niZ neni vyleeno, Ze by mohla byt rozhodnutim
dottena na pravech a povinnostech, a po proveddiigeni se zjisti, Ze
rozhodnuti neriize mit dopad na jeji prava a povinnosti, nevedeigjst na
fizeni ke zkraceni ostatnickiastniki na jejich pravech, ani to nema vliv na

! Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12008.&j. 1 As 80/2008 — 68, bod 12,
www.nssoud.cz (citovano dne 28. 10. 2009).
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zakonnost rozhodnuti. Pojem fjmo dotena ve svych pravech nebo
povinnostech” je neditym pravnim pojmem, coz klade na organ aplikace
prava \tSi pozadavky # subsumpci zjiginé skutkové podstaty pod

neugity pravni pojem, zejména pokud jde oiwddnsni rozhodnutf.

Vedle toho mohou zvlastni zakony upravit okrilasiniki fizeni odchyls.

V uvahu pichazeji dva zfisoby. Prvni z nich je, Ze se pouZije obecna
definice &astniki dle spravnihoradu stim, Ze zvlastni zakon obsahuje
pouze di¢i zasahy do vymezeni okruhtastniki, nag. ozn&i za &astnika
osobu, ktera by ji dle obecné Upravy nebyla. Dryisob je, Ze Uprava ve
zvlastnim zakodje formulovana takovym figobem, Ze zcela jisvylucuje
aplikaci obecné upravy castenstvi. Takova uUprava vSak musi dbat
ustavniho pozadavku, aby vZzdy zahrnovala vSecholgypkteré mohou byt
dotéeny na svych pravecti povinnostech.

Vlastnik nemovitosti, ktery je dé&n reSenim detu z4jni v izemi na
vlastnickém pravu, bude pravidelnyntagtnikem spravnichiizeni, a to
minimalrg jako tzv. nepimy (Castnik. Najemcei zastavni ¥fitel se nmize
stat astnikemtizeni tak, ze ho zvlaStni zakon ozhaa astnika, nebo
jako primy (eastnik na zaklagd8 27 odst. 1 spravnibiddu,ci jako negimy
Ucastnik dle odst. 2 téhoz ustanoveni.

Prvni d¥ varianty nevzbuzuji &Si pochybnosti. Tak n&pnajemce rize
byt (Gastnikemtizeni o ulozeni zeémy zengdélské kultury dle § 2 odst. 3
zakonac¢. 334/1992 Sh., o ochrarzentdélského midniho fondu, které je
zahajovano z mocitradni a jez usti v uloZeni povinnosti najemdirfpe
Ucastenstvi na zaklad§ 27 odst. 1 pism. b) spravnitiédu]. Pokud by
ovSem byla vtomto fizeni ukladana povinnost toliko vlastnikovi
nemovitosti, mohl by byt teoreticky ndjemc&agtnikem jen dle pravidel o
negimém wastenstvi (viz nize).

Prikladem zalozenidastenstvi Wizeni zvlastnim zakonem je 8§ 17 zakona o
vyvlastreni®, ktery obsahuje vlastni definiciégstnila fizeni, jeZ zahrnuje
jak najemce, tak i zastavnihcititele. MiaZze se jednat n#épo Zizeni
vécného emene k nemovitosti za¢élem vyuzivani firodniho I€ivého
zdroje na zaklatl§ 33 lazéského zakorta(tieba pravo vstupu a vijezdu na
pozemek, pravoiiit cerpaci z&zeni na pozemku). dastenstvi zastavniho

2 Rozsudek Nejvy$siho spravni soudu ze dne 30. 88,2). 1 As 16/2008 — 48,
www.nssoud.cz (citovano dne 28. 10. 2009).

% Nalez Ustavniho soudu ze dne 22. 3. 2000, sgRlztS 2/99, publ. pod. 95/2000 Sb.

* Z&kon¢. 184/2006 Sb., o odti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo k
stavi® (zakon o vyvlastini).

® zakon¢. 164/2001 Sb., oifrodnich I&ivych zdrojich, zdrojich Birodnich mineralnich
vod, girodnich I€ebnych laznich a laiaskych mistech a o zm¢ nékterych souvisejicich
zakoni (lazeisky zakon).
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vétitele i najemce ve vyvlasbvacim fizeni je opodstatmo tim, Ze
vyvlastrenim zanika zastavni pravo a zpravidla téz naje® (€ spojeni s §
8 zékona o vyvlastmi), a to bez ohledu na rozsah vyvlasin

DalSim gipadem vymezeni specialniho okruhtastnilki je Uzemnitizeni
(§ 85 stavebniho zakoPaJednim z typ Gzemnihdizeni jefizeni o zning
vyuziti zemi (nap zmena orné pdy na trvaly travni porost). Stavebni
zadkon nevyZaduje, aby Zadatelem o vydani Uzemndamodnuti byl
vlastnik nemovitosti. Neni tedy vyléeno, Ze Zadatelem bude ngjemce,
kterému by pak nalezelocastenstvi dle 8 85 odst. 1 pism. a) stavebniho
zakona. Situaci ¢ini negehlednou odst. 3 téhoZ ustanoveni, déhod
nejsou @astniky najemci pozenik Tato norma je z hlediska formataho
jasna, stejitak je vSak nezpochybnitelna norma, dasinikemiizeni je
Zadatel. Nabizi se tedy otazka, zda je najemce ngazevylowen

z astenstvi za vSech okolnost, jen z (Eastenstvi, které by mu bylo
zalozeno 8§ 85 odst. 2 stavebniho zéakona. Kloninspge k restriktivni
interpretaci vyluky ndjemce pozemku g&dtenstvi v Gzemnitizeni, nebt
nevidim zadny podstatnyadod, pr& by nemohl byt ndjemce pozemku
Zadatelem o vydani Uzemniho rozhodnuti. Ba naopulsituaci
dlouhodobého najmu zemklské pidy prechazi vlastnik pozemku zpravidla
do role pasivniho pozorovatele, ktegsto bydli ve vzdalené obci a o svoji
agendu pozemkového vlastnictvi nejevi zajem, arg@opna najemci, aby
obhospod#val pidu nejen z hlediska zeawklského, ale i pravniho. Pré&v
fizeni o zmin¢ vyuziti uzemi je frekventovanymiipadem — zejména
cyklické dlouhodobé zamy trvalého travniho porostu na ornoidp a zgt.
Argument&né se Ize ofit i o Upravu dastenstvi ve stavebniitzeni (8 109
stavebniho zakona), ktera & movnéz vylucuje najemce pozemkufiEbm
¢asto dochazi k situaci, Ze stavebnik prokazujeps&¢o provést stavbu na
pozemku najemni smlouvou. Najem j&t@m povazovan za dostéted
opravreéni stavebnika provést stavbu na cizim pozefnkRovrsz v
Gzemnimiizeni Ize pravo Zadatele dostate doloZit ndjemni smlouvol.
Je-li tedy stavebnik nepominutelnymiadtnikemiizeni, je absurdni, Ze by
byl z reho vylowen z toho dvodu, Ze je najemcenigdmétného pozemku.

Vratme se ale zfi k Uzemnimutizeni. Stavebni zdkon totiz zahrnuje do
okruhu ®&astniki i osoby, které maji jiné &né pravo k pozemku nebo
stavlg, na nichz ma byt poZzadovany z&nuskuté&nén [§ 85 odst. 2 pism.
a), rovréz pism. b) ve vztahu k tzv. soused. Zastavni pravo jedenym

® Z&kong. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a staveliadha (stavebni zakon).
"Maly, S.: Novy stavebni zakon s komeeta, Praha: ASPI, 2007, s. 111.
8 Maly, S.: Novy stavebni zakon s komeeta, Praha: ASPI, 2007, s. 205, 120-121.

° Hegenbart, M., SakaB. a kol.: Stavebni zakon. Komeht®raha: C. H. Beck, 2008, s.
210.
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pravem, a proto je zastavnéfitel na zaklad tohoto ustanoveni ro¢s
Gcastnikem Gzemnihigzeni®®

Posledni pravni podklad pr@astenstvi ndjemce a zastavnikititele (8 27
odst. 2 spravnihdadu) edstavuje interpretai ,ofiSek”. Pra¢ do této
kategorie pipadi spada kizeni o zizeni ochranného pasma vodniho zdroje
dle § 30 vodniho zakofra neba vodni zakon neobsahuje zadnou zvlastni
Gpravu ve vztahu k okruhwastniki fizeni. V této souvislosti Zdaziuji, Ze

§ 27 odst. 2 spravnih@ddu hovei o moznosti imého daoteni na pravech a
povinnostech. Pokud se&jaky zangr dotkne nemovitosti, fize to snizit jeji
hodnotu, ekonomické zajmy zastavnihcsfitele timto mohou byt
nepochybn dotteny. OvSem obsah zastavniho prava seé¢ngnopraveni

ani zavazky zastavnihoctitele nemohou doznat Zadnych &m Z toho
davodu nelze hoviit o primém doteni zastavniho ditele na jemu
nélezejicim zastavnim pravu. Z&mm je zasazeno nanejvys vlastnické
pravo k nemovitosti a teprve zprimikovar pravo zastavni (tim, Ze dojde
k znehodnoceni vlastnického prava). Npp zastavniho prava se tedy
jedna o dateni nepimé, které nelze subsumovat pod hypotézu normy
obsazené v § 27 odst. 2 spravnfadu. Nelze ani odhlédnout od toho, Ze
zastavnimu &fiteli neni prof@j¢ena zadna ze slozek vlastnického prava,
zastavni pravo jakoztoégné pravo k¥ci cizi ma originarni obsah, jenz
neni odvozen od prava vlastnického. Absolutni zalednani o propadné
zasta¥ [§ 169 pism. e) ve spojeni s § 165 odst. tanbkého zakoniku]
navic vyliuje, aby bylo na zastavniho¢iitele nahlizeno jako na
potencialniho singularniho sukcesora do prav arnpmsti viastnika dané
nemovitosti.

Problematika subsumpce najemce pod 8§ 27 odst. 2vrsio fadu je
na najemce, a to prava&o/uzivat a pozivat jeji plody. Pokud se tedy &m
ktery vyvolavd gt zajmi v Uzemi, tykd prava é¢ uZivat ugitym
zpasobem, dotyka se nepochybnnajemce. Spornym okamzikem je mira
piimosti doteni najemce na pravech realizaci #amOchranu prava uzivat
nemovitost konkrétnim Zgobem by mdl zajifovat pouze jeden ze
subjekfi, bud’ vlastnik, ¢i ndjemce. To vyplyva z toho, Ze prava obou se
upinaji k totoznémuipdnttu, podstata najmu je pirodvozena od obsahu
vlastnického prava. Sifjsi postaveni nalezi vlastniku, n€geho pravo je
originarni, kdezto pravo najemce odvozené. Ztohdfovodu musi
jednoznéné prevladnout pozice vlastnika, pouze ofzm byt osobouifimo
dottenou na svych pravech. V praxi mohou nastat diuace. Zajmy
vlastnika i najemce jsou rozporné, zasah do pra¥satnemovitost rive
dokonce iniciovat sam vlastnik. V tomtdipad bude vlastnik hajit své

19 Maly, S.: Novy stavebni zékon s komeweta, Praha: ASPI, 2007, s. 111-112; rgvn
Hegenbart, M., SakaB. a kol.: Stavebni zakon. Komehtdraha: C. H. Beck, 2008, s.
206.

11 7&koné. 254/2001 Sb., o vodach a o&mia nekterych zakof (vodni zakon).
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zajmy sam. V druhé situaci jsou zajmy obou soulad®@/rez za tchto
okolnosti nalezi postaveni é@pého @astnika pouze vlastnikovi, avSak lze
si predstavit, Ze se nech&izeni zastoupit na zaklaglné moci najemcem,
jenz tak bude moct tizeni hdjit vedle zajinvlastnika i své zajmy (zvlast
praktické to niZe byt u otdzek provoznich, jako magosazeni dohody o
¢ase provéehi uritych praci tak, aby aktivity najemce byly omezerty
nejmér). Casto dochazi i k situacim, kdy je vlastnik nemastite fizeni
zcela pasivni, nehdji své (potazmo najemcovy) zajgi za Echto
podminek, které jsou pro najemce velmi prekérmij méjemce &astnikem
ve smyslu § 27 odst. 2 spravnitémlu.

Zastavni ¥iitel 1 najemce budou nepochybrpiimo doteni na svych
pravech, pokud se vidledku vydaného rozhodnuti 2m obsah dchto
pravnich vztah (prava a povinnostifi tyto vztahy zaniknou. V této situaci
musi byt @astniky fizeni, a to minimakh jako tzv. nepimi astnici.
Prikladem je pra¥ tizeni o vyvlastani (viz vyse).

Jak jiz jsem zminil v Gvodu, otazk&astenstvi ¥izeni je klEovym bodem,
avSak sama o0 s®bnema vyznam. Spravrfizeni totiz neni samdélné,
nybrz jeho podstatou je posouzeni konkrétnich pondkndaného ipadu a
vydani konstitutivniho ¢i deklaratorniho rozhodnuti o pravech a
povinnostech Pimych (kastniki. Ucastenstvi Wizeni je pouze prvnim
krokem, tim druhym je vytieni okruli namitek, kterée Ize fizeni
smyslupl uplatnit. S ohledem nagdmet piispivku se zardim pouze na
rozhodovani orgédn verejné spravy o uejnych pravech a povinnostech,
rozhodovani v oblasti soukromého prava proto ne@mavstranou
pozornosti. Wastnici fizeni mohou namitat rozpor mezi zfiem a
podminkami pro jeho povoleni (hmépravnimi i procesnimi). Pokud se
tyka reSeni konfliktu z&jm, mohou se zagiit na napldni podminek
proporcionality mezi jednotlivymi zajmy, jichz sérmr dotyka. Otazka
ekonomického znehodnoceni nemovitostiaglddku provedeni zafru je
urcité také jednim z uvazovanych aspekv ramci testu proporcionality),
avSak sama o sdlmeni divodem pro zamitnuti z&fru. Ostat# stejre jako
ekonomicky pinos zamiru neni divodem pro jeho povoleni, jestlize je
Vv rozporu s jinymi chr&nymi zajmy*? To do znané miry omezuje okruh
namitek, jez mze vtizeni vznést zastavnititel. Plati totiz, Ze &astnik
fizeni miZze hdjit pouze ty zajmy, jichZ je nositelem, nikos$i osvojovat
ochranu zajra tretich osol® Jestlizetizeni, jimiz sefesi stety zajmi

v Uzemi, nepostihuji obsah zéstavniho prava, albommanejvys snizit
hodnotu nemovitosti (népmého pedmeétu zastavniho prava), pakuide
zéstavni ¥fitel uplatnit smyslupléd pouze namitky ekonomického razu.
Pokud se ¥izeni neprokdze, Ze ekonomicka devalvace nemovijest

12 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 92207, ¢j. 2 As 35/2007 — 75,
www.nssoud.cz (citovano dne 28. 10. 2009).

¥ Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne D07, &. 2 As 10/2007 — 83,
www.nssoud.cz (citovano dne 28. 10. 2009).
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dusledkem excesurppomerovani stetnuvsich se zajinv izemi, je namitka
ekonomického znehodnoceni zastavniho prava odsaukeameulsgchu.
Vyjimkou je vyvlashovaci tizeni, které se dotykarimo dalSi existence
zéstavniho prava. Ngjemce ma v tomt@snsirSi paletu moznych namitek,
které se mohou upinat k najemcem tvrzenym nezakonmgsabm do
prava ¥c uZivat a pozivat jeji plody (napimise Skodlivych latek,
kontaminace fdy, hluk).

Na (tastenstvi ve spravnirfizeni navazuje problematika aktivni Zalobni
legitimace v soudnintizeni spravnim. Ta je upravena v § 65 zakona
150/2002 Sh., soudrtad spravni (dale jen "$. s."), ktery ma d¥ casti.
Odstavec 2 tohoto ustanoveni obsahuje subsididavidbo, které zaklada
aktivni Zalobni legitimaci osobam, které bylyastniky gedchoziho
spravnihotizeni a nejsou legitimovany dle odstavce 1 téhdanaseni.
Toto subsidiarni pravidlo tak vymezuje okruh osab podklad okruhu
Gcastnili spravnihofizeni. Jinak je tomu ovSem v primarnim pravidle
obsaZzeném v § 65 odst. 1fs.s. Vtomto pipact zaklada aktivni Zalobni
legitimaci tvrzeni Zalobce, Ze byl denh na svych pravech ifimo
rozhodnutim spravniho organu. Podminksadii v gredchozim spravnim
fizeni neni v tomto ustanoveni expli¢itnyjadiena. Recentni judikatura
NejvySSiho spravniho soudu vyklada toto ustanowténzivi, neba
hovai o doteni Zalobce vjeho pravni $& aniz by bylo nutno
identifikovat konkrétni viejné subjektivni hmotné pravo Zalobce. Nejde o
to, zda rozhodnuti zalozZilo, zmilo ¢i zruSilo prava nebo povinnosti
7alobce, ale jestli se negatiévprojevilo v jeho pravni sté!* Odpowd na
otazku, zda Izefjpustit do soudnihdizeni spravniho jako Zalobce osobu,
ktera nebyla éastnikem spravnihiizeni, neni jednoducha,cemz sedci i
vyhybavy fristup Nejvyssiho spravniho soddluStetavaji se v ni dv
koncegni vychodiska. Na jedné strage spravni soudnictvi zaloZzeno na
plné jurisdikci, kterd pkazuje gezkum rozhodnuti v plném rozsahu ze
vSech moznych hledisek. K tomiigiupuje i pravo na spravedlivy proces
zarkené ¢l. 36 Listiny zakladnich prav a svobod, které tgadu
k extenzivnimu vykladu procesnich ustanoveni arikéisthhimu vykladu
podminek omezujicichifstup k soudni ochr&nZ téchto dvou vychodisek
vyplyva, Ze zalobni legitimace bydhm byt giznana bez ohledu naiast
Zalobce ve spravnirfizeni, jestlize byl rozhodnutim den ve své pravni
sf&e. Na druhé stranpodstatou spravniho soudnictvi je retrospektivni
piezkum spravnich rozhodnuti, soud vychézi z pravaikkutkového stavu,
ktery zde byl v dob rozhodovani spravniho organu (8 75 odst. i s.).
Pripus€ni novych osob do soudnihtizeni spravniho by totdizeni
promenilo v iizeni nalézaci, nikoliv ipzkumné. Princip retrospektivniho

14 Usneseni rozi#ného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dn@022008j. 8 As
47/2005 — 86, bod 41, www.nssoud.cz (citovano dhel@. 2009).

> Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22009, ¢. 1 As 24/2009 — 93,
www.nssoud.cz (citovano dne 28. 10. 2009).
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piezkumu vSak nelze vnimat jako nedotknutelné dogdhadikatura
NejvysSiho spravniho soudurigustila, Ze soud musiigzkoumat i ty
Zalobni body, které Zalobce uplatnil poprvé v zalab nikoliv jiz ve
spravnimiizeni, jehoZ se dstnil’® TaktéZ pipousti provadni novych
dikazi v soudnintizent, by jen omezea!’

Poslednim zfipadi, kterym se budu zabyvat, je procesiipovani a
vydavani uzemniho planu. Ten se sklada ze dvouadaldh fazi —
vypracovani a schvaleni zadani uzemniho planu enndzemniho planu.
Fakultativie miZze mezi tyto faze istoupit i vypracovani a schvaleni
konceptu Uzemniho planu. K zadani tzemniho plainterkdokoliv uplatnit

ve stanovené fit¢ pripominky (8 47 odst. 2 stavebniho zakona), s nimiz
vSak neni spojena Zadn& vyzna&Bsh povinnost ptizovatele Uzemniho
planu ani obce, pro niz se Uzemni platizage. Ke konceptu Uzemniho
planu mohou vlastnici pozerhka staveb ddéenych navrhem wejre
pros@snych staveb a ogahi a zastavitelnych ploch vznést namitky. Stejné
pravo nalezi i zastupci ¥gnosti. Ostatni osoby mohou uplatnit pouze
ptipominky (8 48 odst. 2 stavebniho zakona). Namathgipominky mohou
byt zohlediny v podold pokyni pro zpracovani navrhu Uzemniho planu.
RovreZz k navrhu tzemniho planutxe uplatnit namitky stejny okruh osob
jako v gipact konceptu (vlastnici vybranych nemovitosti a zastup
vefejnosti, § 52 odst. 2 stavebniho zakona). Ostawtiam vznést toliko
pfipominky. Pouze o néamitkach uplanych ke konceptuéi névrhu
Uzemniho planu se rozhoduje, rozhodnuti jei&sti odivodréni tzemniho
planu. Z vySe podané analyzy relevantnich pravagthnoveni vyplyva, Ze
najemce i zastavnié&titel mohou v procesu pzovani Uzemniho planu
uplatnit toliko gipominky, v Zadné zfazi jim n#&plusi pravo vznést
namitky. Ripominky se pouze berou v avahu, nevydavd se o nich
rozhodnuti. Najemce ani zastavnétitel fakticky nema Sanci ovlivnit
vyslednou podobu GUzemniho planu. Nutno podotknbeitpbdobd je na
tom i pongrné Sirokd skupina vlastniknemovitosti. Postavenddhto osob
muze byt zlepSeno, pokud se jim p#idk ochrag svych zajnd ustanovit
zastupce v@jnosti. Dluznotici, Ze stavebni zakon pro tentadipad
vyZzaduje porarné vysoky pd@et osob, které uphatji vécné shodnou
pifipominku a zmocni tutéz osobu ke svému zastupdgaz® odst. 2).

Aktivni Zalobni legitimace preizeni o zruSeni opani obecné povahy nebo
jehocasti je upravena v 8§ 101a odst. ¥.ss., ktery stanovi, Ze navrhiwie
podat osoba, ktera tvrdi, Ze byla dpafm obecné povahy zkracena na
svych pravech. Vyklad tohoto ustanoveni byl v letos roce podan

rozStenym senatem NejvysSiho spravniho soudu, kterystlaspawru, Ze
aktivni zalobni legitimace nalezi pouze osobanrgkieaji k nemovitostem

16 Usneseni roziného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dn8. 2808,. 7 Afs
54/2007 — 62, www.nssoud.cz (citovano dne 28. 0092

" Rozsudek Nejvy3siho spravniho soudu ze dne 22089, ¢&j. 2 Afs 35/2009 — 91,
www.nssoud.cz (citovano dne 28. 10. 2009).
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dottenym Gzemnim planem absolutni pravni vztah. Tiwlgstnické pravo

a dale jind ¥cna prava. Osoby, jez vaze k nemovitostem pouzivel
pravni vztah, nejsou oprasmy podat navrh na zruSeni uzemniho planu.
Jejich pravo je totiz pouze odvozené a je na vikstmemovitosti, aby
zajistil ttmto osobam neruSeny vykon jejich prav. Rte$y senat potvrdil
predchozi judikaturu, dle niz nenalezi najemci aktialobni legitimace,
nebd@ najem je relativnim pravnim vztahéfhZastavnimu siteli viak
swed¢i pravo absolutni povahy, a je tudiz ve smyslu oortuti roz&eného
senatu NSS aktivnlegitimovanym subjektem. Okruh namitek, které by
mohl uplatnit v tomto soudnittizeni, je obdob& limitovan jako v pipac
spravnihaizeni (viz vyse).

3. SOUKROMOPRAVNI 'MECHANISMY OCHRANY
ZASTAVNIHO V ERITELE A NAJEMCE

s vz

Z predchozicasti ispsvku plyne, Ze zastavniékitel a ndjemce nejsou
casto pipuseni do fizeni a postupp kterymi se zasahuje to jejich prav.
Verejné pravo vdchto pipadech jednoziaé preferuje vlastniky
nemovitosti a narovnani vztahu mezi vlastnikem stax@im ¥fitelem ¢i
najemcem fenechava mechanisim soukromého prava.

Nejprve zandfim svoji pozornost na mechanismy tykajici se zagtay
prava. Uvodem je vhodn&ipomenout, Zze zastavni pravo je svoji povahou
zaji¥ovaci ¥cné pravo k¥ci cizi. Osoba oprawma z tohoto ¥cného
prava (zastavni &titel) a vlastnik ¥ci, k niz se pravo upina, jsou dva
odliSné subjekty. Jedinym omezenim, které zastpraio Finasi vliastniku
véci, je, Ze musi stip uspokojeni zastavnihcetitele ze zastavy, pokud
dluznik nesplni zajishou pohledavkiadrs a was® Nebrani tak vlastniku
nemovitosti nakladat se zéstavou, ingpzcizit, znovu zastavit, fidit k ni
vécné Hemeno, penechat uZivani zastavy jiné o83b Podstatou
zastavniho prava je ekonomicka hodnota zastavynPskuté€nosti, které
nepisobi zngnu hodnoty zastavy, se nijak nedotykaji postavéstaxniho
véiitele. Tomu odpovida i § 163 odst. 1 zakana0/1964 Sb., alansky
zakonik (dale jen ,o0. z."). Dle tohoto ustanovenipastavni dluznik povinen
zdrzet se vSehaim se zastava zhorSuje na Ujmu zastavnittdele. Jak
dovodil NejvySsi soud, o zhorSeni zastavy na Ujdstazniho ¥fitele jde
tehdy, ,jestlize nebude moznétipjejim zperzeni dosahnout takovy
vytézek, ktery bylo mozné cekavat pi ziizeni zastavniho prava a ktery
sowasrt nebude postamvat k plné Uhra#l zajiS€né pohledavky s

18 Usneseni roz&ného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dn&.2009.&j. 1 Ao
1/2009 — 120, bod 36, www.nssoud.cz (citovano dhel@. 2009).

19 Nalez Ustavniho soudu ze dne 2. 10. 1997, splllziJS 90/97, http://nalus.usoud.cz
(citovano dne 28. 10. 2009).

% Rozsudek Nevyssiho soudu ze dne 16. 7. 2003ns1zCdo 296/2003, www.nsoud.cz
(citovano dne 28. 10. 2009).
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piisluSenstvim, pdfpact k Uhrad zajisSené pohledavky sifsluSenstvim ve
sjednaném rozsahd™Posouzeni této otazky se odviji od pravniipisi
tykajicich se odgvani nemovitosti. Zastavni dluznik tak nesndinit
Zadny pravni ani fakticky Ukon, kterym by doSlo &kdvému zhorSeni
zastavy, Ze by se promitlo ve ifé&astavniho &fitele. Toto ustanoveni je
v3ak teba vykladat $&, tj. Ze zakazuje zastavnimu dluzniknit rovnéz
ukony v oblasti viejného prava, kterymi se zastava zhorSuje, a dekvac
uklada zastavnimu dluzniku povinnost vyuzit vSeekte/nich prostedki
ochrany proti takovymto zas&m orgam vefejné moci (nap odegeni
souhlasu se zasahem do vlastnického prava, éplatmamitky, podani
opravnych prosedki). Jestlize zastavni dluznik zasm porusSi svoiji
povinnost dle § 163 odst. 1 0. z., odpovida zastaunktiteli za Skodu dle
§ 420 0. 7?

Na povinnost zastavniho dluZznika zdrZet se vSebhorsuje zastavu na
Ujmu zastavniho d&itele, navazuje pravo zastavniheritele na doplani
zéstavy (8 163 odst. 2 0. z.). Zastawiitel ma pravo na dopémi zastavy,
jestlize ztratila na centak, Ze se zajishi pohledavky stalo nedostatg/m.
Toto ustanoveni je mozZno interpretovat ve péobpvlastnika, tj. Ze pravo
na doplrni zastavy vznika jen vifpact, Ze vlastnik porusi svoji povinnost
dle 8 163 odst. 1 0. z. Lze jej vSak interpretave¢ prosgch zastavniho
vétitele, tedy Ze pravo na dogim zastavy vznika vzdy, kdyZz poklesne
hodnota zastavy. Komeritiv4 literatura hovid jednak o nevhodném
zachazeni se zastavou ze strany zastavniho dlyzedkek o jinych jevech,
pii nichZ je ¥c devastovana (n&pzivelni pohromy)gi o poklesu ceny v
souvislosti s ekonomickymi okolnostméi udalostmi pesahujicimi
povinnost kustodié® Jestlize ma zastavni pravo zéji$aci a uhrazovaci
funkci a zastavni &itel ma pravo na plné zajisti své pohledavky ve
sjednaném rozsahu, vyplyva z toho, Ze riziko paklesny zastavy nese
vlastnik (resp. obligai dluznik), nikoliv zastavni dtitel. Ten tedy nmze
pozadovat dopkni zastavy i v fipadech, kdy doSlo k poklesu jeji ceny i
bez gicinéni ¢i proti vili vlastnika. Oisledkem toho je, Ze pokud zastavni
vétitel bez zbyténého odkladu zastavu nedoplni, stava se neaagigast
pohledavky splatnou.

Na cenu nemovitosti zpravidla nebude mit viivzeni ochranného pasma
vodniho zdroje, naopak zZmu orné [idy na trvaly travni porost spojuji
cenové pedpisy s poklesem ceny nemovitosti. &ma vyuZziti Uzemi

1 Rozsudek Nevyssiho soudu ze dne 16. 7. 2003ns1zCdo 296/2003, www.nsoud.cz
(citovano dne 28. 10. 2009).

2 Rozsudek Nevyssiho soudu ze dne 16. 7. 2003ns1zCdo 296/2003, www.nsoud.cz
(citovano dne 28. 10. 2009).

2 Kralik, M. a Mike$, J. In Svestka, J., SpaJ., Skarova, M., Hulméak, M. a kol.:
Ohcansky zékonik I. KomentaPraha: C. H. Beck, 2008, s. 1002.



Dny prava — 2009 — Days of Law: the Conference Eedings, 1. edition.
Brno : Masaryk University, 2009, ISBN 978-80-21®@4

v dasledku vydani uzemniho planuige mit dopad na hodnotu nemovitosti,
zalezi na konkrétnimifpack.

Zvlastni dopady ma zanik zastavniho pravo vyviasdm (viz vyse).
Konstrukce obsazena v zakoa vyvlastrini totiz pisobi neproporcionaén

v pripadech, kdy vyvlastmi sp@iva jen ve Ezeni ¥cného bemene. |
v tomto gipadt dojde k zaniku zastavniho prava, jim z&jig pohledavka
se stava okaméitsplatnou (8 9 zakona o vyvlasti). Zakon o vyvlastni
neumo#uje individudlni pistup kieSeni pravnich vztéhpii vyvlastreni,
zastavni pravo zanika timto igpbem pimo ze zakona, rozhodnuti o
vyvlastreni nemize modifikovat vlastni pravni ¢inky. Nag. zizeni
vécného bemene dle zakona o elektronickych komunikacichéispgici

v uloZeni kabelového vedeni do zenstejré jako vySe uvedenyifklad
vécného emene dle lazského zakona nepochybrsnizuje hodnotu
nemovitosti, a tim paddem se zhorSuje zastava na Z&stavniho &itele.
Vlastnikovi pozemku nalezi v tomtdipact nahrada ve vysi cenyeného
bifemene [8 10 odst. 1 pism. b) zédkona o vyvkasin kterou vyplati
vyvlastnitel gimo zastavnimu &fiteli (8 14 odst. 1 zakona o vyvlastri).
VySe nahrady vyplacena za zaniknuvsi zastavni po@povida jen cen
ziizeného ¥cného kemene, zatimco zastavni pravo bylavgdre
ziizovano s ohledem na ekonomickou hodnotu vlasthicképrava
k nemovitosti. Rozdil mezéinito dwma cenami je diametralni. Vysledkem
je, ze ¥izenim ¥cného bBemene zaniklo zastavni pravo, cela pohledavka se
stala splatnou, ovSem vyvlastnitel je povinen uitirggh cenu ¥cného
bfemene. Vlastnik pozemku (je-li s@sré obligatnim dluZznikem) se ocita
v situaci, kdy je pohledavka ngskavag splathd a on nema finam
prostedky k uspokojeni &titele. Absurdni na celé konstrukci je, Ze po
ziizeni ¥cného Bemene rozhodnutim o vyvlasti miZze vlastnik
nemovitost znovu zastavit, Hyjeji cena bude nizsi, existencécmeho
bifemeno takovéto dispozici s nemovitosti nebrani.sBop pravni ramec
vede k tomu, aby vlastnik nemovitosti preferovalllsmi feSeni sporu,
které nema za nasledek zanik zastavniho prava.

V dalSi ¢asti se budu gnovat soukromopravnim mechaniam viastnim
ndjemnimu vztahu. Ten se vyr&zodliSuje od zastavniho prava, nékse
jedna o zavazkovy pravni vztah, jimz pronajimathgtnik nemovitosti)
pienech&va & k uzivani najemci. @ezitym prvkem najmu, oddhoz se
odviji interpretace a aplikace jednotlivych noremiadajicich tento pravni
vztah, je del ndmu. Njemce je totiz opr&m uzivat nemovitost
zpiasobem sjednanym ve smlauy8 665 odst. 1 o. z.). Platififpm, Ze
dohoda o &lu ndjmu neni podstatnou nalezitosti smlouvy,dztmemusi
byt sjednarf’ V takovém pipads se uplatni zakonné pravidlo, Ze najemce je
opravrén uzivat nemovitostiimérens jeji povaze a weni. Tomu odpovida
povinnost pronajimatele odevzdat najemci nemoviigsstavu zpsobilém

4 Balik, S. In Elid$, K. a kol.: Qfansky zakonik. Velky akademicky komeht&®raha:
Linde, 2008, s. 1999.
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pro el uzivani (8 664 o. z.), tj. bez pravnich i fakfich vad. Dale je
povinen udrZzovat nemovitost ve stavuigpbilému pro danydel uZiti po
celou dobu trvani ngjmu.

S timto souvisi otazka odp&nosti za vady. Vadou sefifpm rozumi
takovy nedostatek ¢gi, v jehoz disledku nema & vlastnosti vymisné
nebo obvyklé, nelze ji pouzit podle jeji povabiyke sjednanémudglu (tj.
nemize uspokojovat ekonomické zajmy najemce svoji uélgkou
hodnotou, nebo trpi vadami pravnimi, tedy nedogtaltkeré brani tomu,
aby ngjemce ziskal kéui prava v takovém rozsahu a takové kvality, ktera
vyplyvaji z ndjemni smlouvy). Pod vadami pravnimirezumi prava jinych
osob, ktera omezuji pravni postaveni najemce varzp obsahem najemni
smlouvy® V pifpact feSeni detu zajmii v Gzemi niZe byt nemovitost
dodatén¢ zatizena pravnimi vadami sfpeajicimi ve snizeni kvality uZziti
nemovitosti, resp. omezegi vylouceni uziti nemovitosti kd&elu ngjmu.
V piipact vad nemovitosti ma najemce pravo na slevu z nabméi neni
povinen platit najemnéabec (88 673 — 674 0. z.). Zakonna uUprava odliSuje
najem zemdélskych a lesnich pozenikod najmu ostatniché¢ei (véetng
jinych druhi pozemki). Fitom neni rozhodné, zda jsou z&aské a lesni
pozemky skutnd vyuZivany k zermddlské & lesni vyrok.?® Pokud
najemce zewdélskych a lesnich pozemknemohl z dvodu vad, které
nezmsobil, dosahnout Zadny vynos, neni povinen plajiemne. Jestlize ze
stejnych dvoda poklesl vynos najemce pod polovingZzhého vynosu, ma
narok na piméienou slevu z ndjemného. Vipact jinych nemovitosti neni
ndjemce povinen platit ndjemné, jestlize ji nemphd jeji vady uZivat
v souladu s &elem najmu. Na slevu z najemného ma narok tehdgugo
mohl nemovitost uZivat jen omezen Zvlastni Uprava ve vztahu
k zentdélskym a lesnim pozentikn patrré spaiva na divodech, Ze vynos
zentdélské a lesni vyroby zavisi téZ na jinych podminkdéa® jenom
bezvadnosti pozenik (nag. klimatické podminky, fssobeni Skdci a
chorob)?’

Najemce niZze mit narok na slevu z ngjemného, pokud vynos se
zentdélského pozemku poklesne o vice nez polovinuisietlku zakazu
hnojeni ve #izeném ochranném pasmu vodniho zdroje. Jestlizb d@S
zmeéné druhu pozemku z ornéigy na trvaly travni porost, pak by nemusel
ndjemce platit ndjemnétkec, nebd nemize docilit Zadné zeddélské
arody. Zde je velmi dlezité, jak bude definovancél najmu, zda jako

% Hurdik, J. In Elid$, K. a kol.: Qlansky zakonik. Velky akademicky koment&raha:
Linde, 2008, s. 1431.

% Dluznotici, Zze dle zdkona o ochramentdsiského fidniho fondu a dle lesniho zakona
nelze uzivat tyto pozemky k jinymcéélim, jestlize nebyly vijaty ze zerédélského
pudniho fondwi odebrany plani funkci lesa.

" Balik, S. In Elid$, K. a kol.: Qfansky zakonik. Velky akademicky komeht&®raha:
Linde, 2008, s. 2013.
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obecné zerdélské vyuziti, kam nepochykrpati i opatovani krmiva pro
dobytek z trvalého travniho porostu, nebo jakstifelské uZiti (pstovani
plodin), které Ize uskudait jen na orné fde.

DalSim narokem najemce plynouciho z odfmmosti za vady je pravo
odstoupit od najemni smlouvy (8 679 o. z.). Praw austoupeni od
smlouvy vznikne, jestlize se po uzemi smlouvy stane nemovitost
nezmsobilou k vyuziti pro fivodni Eel, nebo neupéebitelnou. | zde bude
nutno pro posouzeni konkrétnihéigadu disledré vychazet z &elu najmu
(sjednaného¢i obvyklého), plati zde obdobné Gvahy jakotippdt naroku
na slevu z najmu (viz vyse).

Zvlastni gripad gredstavuje ulozeni zény kultury najemci na zakl&d§ 2
odst. 3 zakona o ochrazenédélského mdniho fondu. V takovémifpac
nalezi najemci nahrada nakiada ztrat ztéto zemy. Nicmér
soukromopravni naroky t¢i pronajimateli Astavaji ndjemci zachovany
(opet nutno pondrovat ndizenou znminu s &elem namu).

Najemce je za jistych podminek oprémnprovést zrény na gednetu
najmu (8 667 o. z.).&Mito zmeEnami by mohly byt i zrény druhu pozemku,
obmeéna trvalych porost atd. Uvedené ustanoveni reguluje r&vn
povinnost pronajimatele uhradit ndjemci nakladyravedené zgmy, ¢imz
chrani investice vloZzené najemcem do nemovitosti.

Je dilezité gipomenout, Ze uplatmim naroki z odpowdnosti za vady
(odstoupeni od smlouvy, sleva z najemného, pratoadit najemné bec)
neni doten narok na nahradu skody (8 510 o. z.), coz jd@paf najmu
spojeného s realizaci invaestiho zangru zvlas¢ dilezité ve vztahu
k uslému zisku.

Do ndjemniho vztahu zasahuje i vyvlasth v podold zizeni ¥cného
bifemene. N4jem dle 8§ 6 pism. c) zakona o vyvigstnanika, vyjimkou je
najem pozemku nebo jelidsti, u #hoz veéejny zajem vyzaduje, aby i po
vyvlastreni zatzoval pozemek (8 8). Tato Upravaize byt excesivni
v pripadech, kdy vykon prava odpovidajicinicrému emeni a opravini
ndjemce nevejdou v kolizi, resp. vykon jednoho préevylodi druhé.
Vyvlastnitel je povinen uhradit ndjemci cenu najraitansky zakonikesi
konflikt opravréni ndjemce aretich osob v § 684, kteryipnava najemci
pravo odstoupit od najemni smlouvy, pokud pronaj@n@inné neochrani
jeho uzivaci pravo.iZzeni ¥cného bemene k nemovitosti fiie znamenat
jeji pravni vadu, najemce ma pravo na slevu z ndgm, pop. neni
povinen hradit najemnéibec, a pravo na odstoupeni od smlouvy dle § 679
0. Z.
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4.ZAVER

Z vySe provedené analyzy relevantni pravni Gprajdiatury vyplyva, ze
najemce a zastavnéiitel jsou &astniky spravniheizeni pouze v &kolika
mélo g@ipadech. Je tomu jednak tehdy, kdy jim jsotizeni ukladany
povinnosti ¢i pfiznavana prava, jednak v situaci, kdy je zvlastakan
ozn&uje za Wastniky fizeni. Najemce ani zastavnihcititele nelze
povazovat za tzv. némé &astniky, neb® neni dano fimé doteni na
pravech a povinnostech. Postaveni najemce je fbtiZ odvozeno od
postaveni vlastnika, ktery murgmechalé¢ast obsahu vlastnického prava
(prdvo ¥c uZivat a poZivat). Zastavnétitel neni doten na svych pravech
z toho divodu, Ze obsah zastavniho prava neni odvozen ainid&eho
prava. ReSeni setu zajni v Gzemi nezasahuje do oprémh zastavniho
vétitele, toliko snizuje ekonomickou hodnotu nemowitos

Najemce i zastavni¢vitel maji zajiSén piistup k soudni ochr&npouze
tehdy, pokud byli dastniky pedchoziho spravnihiizeni. Aktivni Zalobni
legitimace osob, které nebylyastnikytizeni, dosud nebyla jednozme
judikaturoureSena.

Uspokojivé postaveni nenalezéntto dwma subjekim ani v procesu
Guzemniho planovani, nebgm nalezi jen pravo podatipominky. Aktivne
legitimovanym k podani navrhu na zruSeni tgxit obecné povahgi jeho
casti je dle pravniho nazoru roEiého senatu Nejvyssiho spravniho soudu
jen zéastavni &fitel, neb@ je k nemovitosti vazan absolutnim pravnim
vztahem. Najem je relativnim pravnim vztahem, a@regislusi ndjemci

aktivni Zalobni legitimace.

Lze tedy shrnout, Ze v rovirvefejného prava nalezi najemci i zastavnimu
vétiteli slabé postaveni, nemohou santiné¢ hajit vlastni zajmy. Ochranu
jejich zajmi miaze zajifovat jen vlastnik nemovitosti.

Odlisna je situace v rown soukromého prava. Ekonomické zajmy
zastavniho &fitele, které nejsou chrény v oblasti véejného prava, dinné
chrani 8 163 odst. 2 o. z., kteryignava zastavnimugéiiteli pravo zadat
doplréni zastavy, jestlize poklesne jeji hodnota. Jestliastavni dluznik
zastavu nedoplni, stava se nez&jatéast dluhu okamzit splatnou. To
umoziuje urychlenou realizaci zastavniho prava v pédomdeje zastavy.
Nicmére zastavni wfitel samozejmé nese jisté obchodni riziko, které
spaiiva v tom, Ze dluznik nebude schopen uhradij diuh z jinych zdraj,
nez je prodejni cena zastavy, ktera ovSem poklsleg miry, Ze nekryje
celou vysi dluhu.

RovreZz najemci poskytuje soukromé pravo vyznamné zarWkpiipact
najmu je feba uUzkostliw dbat na formulaci delu najmu ve smlouy
Dispozitivni ustanoveni zakona, Ze jinak selindjmu posuzuje ve vagb
na povahu a geni \&ci (obvykly zpisob uziti), niZze byt totiz vykladan
Siroce. V pipadt vad nemovitosti, které omezuji vylucuji uziti vci dle
Ucelu konkrétnino njemniho vztahu, ma& najemce préaeo snizeni



Dny prava — 2009 — Days of Law: the Conference Eedings, 1. edition.
Brno : Masaryk University, 2009, ISBN 978-80-21®@4

najemného, pdp neni povinen platit ndjemnéilvec, stejd jako mu nalezi
pravo odstoupit od smlouvy.

Jak v gipact zastavniho prava, tak najmuigobi vySe popsané zaruky
poskytnuté pravninmiddem zdastavnimu é&fiteli a ndjemci az nasledn
Umoziuji jim prediasré ukortit pravni vztahy, a limitovat tak n&gnivé
ekonomické dopadyeSeni setu zajmii do jejich sféry. Nejsou vSak
schopny fisobit preventiv, tj. zajistit, aby vlastnik nemovitosti prosazoval
pii feSeni setu z4jni ve spravnimtizeni ¢i v procesu ptizovani a
schvalovani uzemniho planu i jejich zajmy. Tatotekuost samozjme
vyznamé limituje innost danych mechanisma sniZzuje miru ochrany
najemce a zastavnihgiitele.
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