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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Meéstsky soud v Praze rozhodl v senité slozeném z predsedy senatu JUDr. Slavomira
Novaka a soudkyn Mgr. Jany Jureckové a Mgr. Andrey Veselé ve véci

zalobkyné: Agro Stability s.r.o., IC: 05332338,
Cervenomlynsk 413, 675 31 Jemnice,
zastoupena JUDr. Tomasem Davidem,
advokatem se sidlem DIlazdéna 4, 110 00 Praha 1,

proti
zalovanému: Ministerstvo zemédélstvi,
sidlem Té$nov 65/17, 110 00 Praha 1,
za Ulasti Zemé&d¥lska spolenost Staré Hobzi s.r.o0., IC: 48204196,

Chlumec 16, 380 01 Dacice,
zastoupena Mgr. Martinem Ryglem,
advokatem se sidlem L. Pokorného 48/37, Zamosti, 674 01 Trebid,

v fizeni o zalobé proti rozhodnuti zalovaného ze dne 23. 8. 2024, ¢. j.: MZE-61388/2024-
12126, sp. zn.: MZE-57040/2024,
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takto:

I. Rozhodnuti Zalovaného ze dne 23. 8. 2024, &. j.: MZE-61388/2024-12126, sp. zn.:
MZE-57040/2024, se zruSuje a véc se vraci Zalovanému k dal$imu fizeni.

1. Zalovany je povinen zaplatit Zalobkyni nihradu nikladd ¥zeni ve vy$i 17 362,70
K¢, ato do 1 mésice od pravni moci rozsudku k rukiam zastupce Zalobkyné.

Odavodnént:

L
Zaklad sporu

Zalobkyné se podanou Zalobou domahala zrufeni rozhodnuti alovaného ze dne 23. 8.
2024, ¢. j.. MZE-61388/2024-12126, sp. zn.. MZE-57040/2024 (dile jen ,napadané
rozhodnuti®), jimz byla zamitnuta jeji namitka podle § 3g odst. 6 zakona ¢. 252/1997 Sb.,
zakon o zemédélstvi (dale jen ,zakon o zemédeélstvi“) a potvrzeno oznameni Statniho
zemédélského intervenéniho fondu, Regionalniho odboru Brno, pracovisté Trebi¢ (dale jen
LFond“) ze dne 18. 6. 2024, ¢.j. SZIF/2024/0420038, sp. zn. 24/554/EPU/1/0021237,
kterym Fond neprovedl aktualizaci evidence pudy v registru LPIS (Evidence vyuziti pudy
podle uzivatelskych vztaht) ve smyslu § 3g odst. 4 zakona o zemédélstvi, a to ve vztahu k
dilam pudnich bloku ve ¢tverci 670-1160, tykajici se pozemkt p. ¢. XA; p. ¢. XB; p. ¢ XGC;
p. ¢. XD; p. ¢. XE a p. ¢. XF v k. 4. X (dale jen ,dotéené pozemky*).

Ohlasovatelem zmény je zalobkyné, dotenymi uzivateli jsou Zemédélska spolecnost Staré
Hobzi s.r.o., IC: 48204196, Chlumec 16, 380 01 Dadice (dale jen ,Zemédélska spolecnost
Starée Hobzi“) a fyzicka osoba podnikatel Jifi Fudik, IC: 03688071, sidlem Louka 5, 675 31,
Jemnice. Zalovany v napadeném rozhodnuti zmitiuje i spole¢nost ZEOBS, spol. s r.o.,
ktera zanikla bez likvidace v dusledku fze sloucenim se spoleénosti Zemédeélska spole¢nost
Staré Hobzi, na niz (jakozto na spolecnost nastupnickou) presla jméni zanikajicich
spolecnosti ZEOBS, spol. s r.o., IC: 494 49 443, a Dadicka pekarna, s.r.o., IC: 638 86 936,
podle projektu fize sloucenim ze dne 10. 10. 2023, s rozhodnym dnem 01.01.2024, pricemz
vymaz spolecnosti ZEOBS, spol. s r.o. z obchodniho rejstfiku je datovan dne 1. 3. 2024.

Predmétem sporu je urCeni, komu svédci platny pravni davod k uzivani dotlenych
pozemkd, priemz jak zalobkyné, tak Zemeédélska spoleénost Stare Hobzi se dovolavaji
odlisnych pravnich tituld k uzivani tychz pozemkd. Na strané jedné stoji Zemédélska
spolecnost Staré Hobzi, ktera tvrdi, Ze pozemky uziva na zakladé Najemni smlouvy ze dne
17. 10. 2011, uzavfené mezi jejim pravnim predchidcem (spole¢nosti ZEOBS, spol. s r.0.) a
tehdej$im vlastnikem pozemkd. Tato smlouva byla sjednana na dobu neuréitou s
vypovédni dobou v délce 10 let, v roce 2015 byl k této smlouvé uzavien dodatek, kterym
byla upravena vyse najjemného, pri¢emz najemni vztah nebyl nikdy fadné ukoncen, a tudiz
nadale trva. Na strané druhé vystupuje zalobkyné, ktera predlozila Pachtovni smlouvu ze
dne 7. 3. 2024 uzavienou se soucasnym vlastnikem pozemkd. Tato smlouva byla sjednana
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na dobu neurcitou s vypovédni dobou jednoho roku. Zalobkyné tvrdi, ze jakozto
pachtyfka ma opravnéni pozemky uzivat, a Ze jeji pravni titul je platny a uéinny.

Jadro sporu tedy spociva v konfliktu dvou pravnich tituld, a to starsi najemni smlouvy a

Vev/y 4 /4 /7 4 v i v v 4
novéjsi pachtovni smlouvy, a v otdzce, zda nijemni vztah spoleénosti Zemédeélska
spolecnost Staré Hobzi (jakozto pravniho nastupce) k dotéenym pozemkum nadale trva,
zda byl platny ¢i byl ukonéen, a tudiz zda mohl soucasny vlastnik platné propachtovat
dotéené pozemky zalobkyni. Vyfeseni této pravni otazky ma pfimy vliv na posouzeni
zakonnosti postupu Fondu, ktery neprovedl aktualizaci evidence ptudy v registru LPIS, a
zalovaného, ktery tento postup v napadeném rozhodnuti potvrdil.

II.
Obsah Zaloby a vyjadteni Zalovaného

V prvni Zalobni namitce zalobkyné namita, ze najemni smlouva ze dne 17. 10. 2011, na niz
se odvolava spole¢nost Zemédélska spolecnost Staré Hobzi s.r.o., je absolutné neplatna pro
neurditost predmétu najmu. Podle zalobkyné smlouva neobsahuje dostatecné urcité
vymezeni pronajimanych pozemkd, nebot odkazuje toliko na listy vlastnictvi a celkovou
/ v ‘v (e / 4 4 v/ / 4 \4 M

vyméru, aniz by specifikovala konkrétni parcelni c¢isla. Takové vymezeni povazuje
\4 v Ve / v / i 4 4 v/ Ve 4 4
zalobkyné za neslucitelné s pozadavky kladenymi pravnim radem na urcitost pravniho
jednani, a tudiz za divod absolutni neplatnosti pravniho titulu.

Ve druhé zalobni namitce zalobkyné broji proti zavéru zalovaného, ze by uzivaci titul
v . / 4 / \4 .. 4 4 M 4 4 M / / 4
spolecnosti Staré Hobzi mohl byt zalozen jinou formou pravniho jednani, zejména ustni
dohodou. Zalobkyné namita, ze mezi ni (resp. jejim pravnim predchiadcem) a spolecnosti
Staré Hobzi nikdy zadna Gstni smlouva nevznikla, a ze takova konstrukce je v kontextu
zemédélského podnikani, kde je pravni titul k uzivani pady standardné prokazovan
4 Ve 4 4 4 4 v \4 / M v Vey:
pisemnou smlouvou, zcela nepfijatelna. Dale uvadi, ze zalovany ani Fond nepredlozili
zadny dukaz o existenci takového pravniho titulu.

Ve treti Zalobni namitce Zalobkyné poukazuje na skute¢nost, Ze samotna spole¢nost Staré
Hobzi si byla védoma absence platného pravniho titulu k uzivani dotéenych pozemka.
Tuto skutecnost doklada e-mailovou komunikaci a dopisem jednatele spolecnosti Staré
Hobzi, z nichz vyplyva, ze tato spolecnost sama iniciovala vymaz dotCenych pozemka z
evidence LPIS. Podle zalobkyné je zfejmé, ze pokud by si byla spolecnost Staré Hobzi
védoma existence jiného pravniho titulu, nepochybné by jej v fizeni uplatnila.

Ve ¢&tvrté Zalobni namitce zalobkyné namita, Ze zalovany v priibéhu odvolactho tizeni
zménil pravni kvalifikaci skutkového stavu, kdyz nové dovodil existenci jiného pravniho
titulu k uzivani pozemkl spolecnosti Staré Hobzi, aniz by o této zméné informoval
zalobkyni a umoznil ji se k ni vyjadfit. Timto postupem podle zalobkyné doslo k poruseni
zasady rovnosti Gcastnikt fizeni a prava na spravedlivy proces.

V paté zalobni namitce zalobkyné broji proti zptsobu provedeni dikazu vyslechem pana
Slabého, ktery byl proveden toliko pisemné, a to navic zpusobem, ktery zalobkyné
oznaluje za navodny. Zalobkyné namita, Ze ji byla odiiata moZnost byt vyslechu pitomna,
klast svédkovi otazky a vyjadrit se k provedenému dikazu, ¢imz doslo k poruseni § 51
odst. 2 spravniho radu a ¢l. 38 odst. 2 Listiny zakladnich prav a svobod.

Shodu s prvopisem potvrzuje J. V.
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V $esté Zalobni nimitce Zalobkyné tvrdi, Zze Fond porusil zisadu nestrannosti, kdyz
jednostranné upfednostnil argumentaci spole¢nosti Staré Hobzi, a ze zalovany tento vadny

’ V] Y o . . ’ \ Vv v v 4
procesni postup prevzal, aniz by jej napravil. Tim podle zalobkyné doslo k ohrozeni
zasady nezavislého a objektivniho posouzeni véci spravnim organem.

V sedmé Zalobni nimitce Zalobkyné poukazuje na rozpornou rozhodovaci praxi Fondu.
Uvadi, ze v jiném skutkové obdobném pripadé, v némz byla rovnéz posuzovana platnost
najemni smlouvy s neurditym vymezenim predmétu najmu, Fond zalobkyni vyhovél a
provedl aktualizaci evidence LPIS. Zalobkyné z toho dovozuje, %e napadené rozhodnuti
postrada presvédéivost a je v rozporu se zasadou legitimniho odekavani a rovnosti
Ucastnika.

Zalovany ve vyjadfeni k Zalob¢ p¥ipousti, e pisemné vyhotoveni této najemni smlouvy
vykazuje vady, které by mohly vést k zavéru o jeji neplatnosti. Nicméné s ohledem na
pravni Gpravu ucinnou jak podle zakona ¢. 40/1964 Sb., oblansky zakonik (dale jen ,stary
obcansky zakonik®), tak podle zakona ¢. 89/2012 Sb., oblansky zakonik (dale jen ,novy
obcansky zakonik®), dospél k zavéru, ze najemni smlouva byla mezi stranami uzaviena
konkludentné. Podle zalovaného postacuje k uzavfeni najemni smlouvy, aby se strany
dohodly na jejich podstatnych nalezitostech a zacaly plnit jeji obsah. V daném pripadé bylo
prokazano, ze spolecnost ZEOBS, resp. jeji pravni nastupce, dotCené pozemky fakticky
uzivala a za jejich uzivani hradila sjednané najemné. Mezi stranami probihala opakovana
jednani o obsahu smluvniho vztahu a jejich chovani nasvédc¢uje existenci vzajemné dohody.

Zalovany dile poukazuje na obecny pravni princip, podle né¢ho? je tfeba pravni jednani
presumovat jako platné, nenili prokazan opak. Tento pristup je podle zalovaného v
souladu s judikaturou Ustavniho soudu, konkrétné s nalezem sp. zn. I. US 2337/21 ze dne
19.7.2022.

K otazce védomosti zalobce o existenci najemniho vztahu zalovany uvadi, ze tato
skuteénost je prokazatelna zejména obsahem vyroku rozsudku Okresniho soudu v Trebiéi
ze dne 16. 12. 2021, ¢. j. 12 C 287/2020-176. Tento vyrok obsahuje navrh kupni smlouvy,
jehoz predkladatelem byl Ing. K. S., jednatel zalobce, a v némz je vyslovné uvedeno, ze
pozemky jsou pronajaty spole¢nosti ZEOBS, spol. s r.o., na dobu neurcitou s desetiletou
vypovédni dobou. Kupujicimu byla rovnés predloZena kopie nijemni smlouvy. Zalovany z
toho dovozuje, ze zalobce mél védomost o existenci uzivaciho vztahu a o jeho obsahu, a ze
tvrzeni o absenci pravniho divodu uzivani ze strany Zemédélské spolecnosti Staré Hobzi je
proto nedavodné.

Zavérem zalovany odmita tvrzeni zalobce, ze by napadené rozhodnuti bylo prekvapiveé.
Podle zalovaného byly Gvahy o existenci konkludentné uzavtené smlouvy obsazeny jiz v
rozhodnuti spravniho organu prvniho stupné, a zalobce tak s nimi musel byt obeznamen.

III.
Vyjadrfeni osoby ziéastnéné na rizeni, Gstni jednani
Zemédélska spolecnost Staré Hobzi s.r.o. (dile jen ,o0soba z(¢astnéna®) ve svém vyjadreni
k zalobé tvrdi, Ze dotéené pozemky uziva opravnéné na zakladé najemni smlouvy ze dne
17. 10. 2011, uzavtené s tehdejsim vlastnikem pozemkd panem Martinem Slabym, pri¢emz

tato smlouva byla v roce 2015 doplnéna dodatkem. Obé smluvni strany si byly po celou
dobu trvani nijemniho vztahu védomy jeho predmétu a nijemné bylo radné hrazeno.

Shodu s prvopisem potvrzuje J. V.
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Osoba zalastnéna ma za to, ze najemni vztah nebyl nikdy platné ukoncen, a proto nadale
4
trva.

Dale osoba zGclastnéna uvadi, ze komunikace mezi ni a zalobkyni, na kterou zalobkyné
odkazuje, se tykala jinych pozemkd, u nichz byla podana vypovéd, nikoli vSak pozemka
dotéenych timto fizenim. Vymaz téchto pozemkt z evidence LPIS, na ktery zalobkyné

. v v 7 o .. . ’ Ve o
poukazuje, byl podle osoby zucastnéné disledkem administrativniho omylu pfi zpracovani
vétstho mnozstvi pozemkd a nelze z néj dovozovat uznani absence pravniho titulu.

Pro pfipad, ze by soud dospél k zavéru o neplatnosti pisemné najemni smlouvy, osoba
/ Vv v 4 1.7 v /& 4 M 4 M4 4 4 v o
z0lastnéna namita, ze najemni vztah byl mezi ni (resp. jejim pravnim predchidcem) a
/ v v /. v M / 4 M / . 4 4
panem Slabym uzavien alespon Ustné, a to za stejnych podminek, jaké obsahuje pisemna
smlouva. SkutecCnost, ze po dobu vice nez deseti let nedoslo mezi smluvnimi stranami k
zadnému sporu, ma podle osoby z(c¢astnéné svéddit o existenci a akceptaci tohoto vztahu.

Osoba zicastnéna dale poukazuje na rozsudek Okresniho soudu v Trebici ze dne 16. 12.
2021, ¢. . 12 C 287/2020-176, z néhoz podle jejiho nazoru vyplyva, ze stavajici vlastnik
pozemku Ing. K. S. byl o existenci najemniho vztahu informovan jiz pfi uzavirani smlouvy
o smlouvé budouci. Tato skutecnost se promitla i do nasledného rozsudku o nahrazeni
projevu vule. Osoba zucastnéna ma za to, ze zalobce, ktery je personalné propojen se
stavajicim vlastnikem, o existenci najemniho vztahu védél, a jeho soucasna tvrzeni povazuje
za Celova a smérujici k jeho co nejrychlejsimu ukonceni.

K argumentaci zalobkyné ohledné prezkumu uzivacich tituld Fondem osoba ztcastnéna
4 4 \4 v/ 4 . ./ /. V. Vv 4 v 4 / v M
uvadi, ze uzivaci vztahy nevznikaji vylucné na zakladé pisemnych smluv, a ze Fond je
opravnén hodnotit i jiné formy pravnich tituld, vletné ustnich dohod, pokud jsou
dostatecné prokazany. Na zakladé vyse uvedeného osoba zalastnéna navrhuje, aby soud

zalobu v celém rozsahu zamitl jako nedtvodnou.

Pri Gstnim jednani konaném dne 3. 9. 2025 Gcastnici setrvali na svych stanoviscich. Zalobce

zduraznil, ze dovozovat existenci Ustni smlouvy mezi dfivéj$im vlastnikem pozemkd a

osobou zlcastnénou na fizeni, jak Cini zalovany, nelze. Zalovany trval na tom, ze vydané

rozhodnuti je spravné a souladné se zakonem. Osoba z(castnéna na fizeni zduraznila
v 4 / . / \4 / o 4 /- 4

predchozi dlouhodoby, pokojny stav zalozeny ptvodni najemni smlouvou.

IVv.
Posouzeni zaloby

Meéstsky soud v Praze ovéril, ze zaloba byla podana véas, osobou k tomu opravnénou, po
v 4 /7 V7 / /. v o vV . v 4 4 4 Ve . M
vycerpani radnych opravnych prostredku a spliuje vSechny formalni nalezitosti na ni
kladené. Soud prezkoumal zalobou napadené rozhodnuti 1 fizeni, které mu predchazelo, v
rozsahu zalobnich bodd, kterymi je vazan (§ 75 odst. 1 a 2 soudniho radu spravniho),
ptitom vychazel ze skutkového a pravniho stavu v dobé vydani rozhodnuti. Jiné vady, k
nimz by byl povinen ptihlédnout z moci Gfedni, soud neshledal. Po provedeném jednani

v 4 v v v M o ’

pak dospél k zavéru, ze zaloba je divodna.

Podle § 3a odst. 1 zakona o zemédélstvi evidence vyuziti pidy slouz{ k ovérovani spravnosti
vdajii wvedenych v Zddosti, jejichz predmétem je dotace podle § 3 odst. 5 pism. a), ke kontrolam
plnéni podminek poskytnuti dotace, pro evidenci ekologického zemédélstvi, pro evidenci
ovocnych sadi, pro evidenci péstovani geneticky modifikované odridy (§ 2i), pro uplatnéni
ndaroku na vrdceni spotvebni dané, pro evidenci péstovani maku setého a konopi a pro evidenci
vizemi urceného k rizenym rozliviim povodni.

Shodu s prvopisem potvrzuje J. V.
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Podle § 3g odst. 1 pism. ¢) zakona o zemeédélstvi uZivatel je povinen Fondu na jim vydaném
formulari oblasit skutecnost, Ze doslo ke zméné uzivatele dilu piidniho bloku, a to nejpozdéji do
15 dnii ode dne, kdy tato skutecnost nastala; oblaseni zmény zvereini Fond zpiisobem
umozriujicim dalkovy pristup.

Podle § 3g odst. 2 véty prvni zakona o zemédélstvi zjisti-li Fond, Ze oblaseni zmény podle
odstavce 1 je v rozporu s idaji vedenymi v evidenci pidy nebo jinym obldsenim zmény, vyzve
uzivatele, ktery ucinil obldseni zmény, popripadé uZivatele dotceného timto oblisenim k
predloZeni pisemné dohody odstrariujici vzdjemny rozpor nebo k predloZeni dokladu
prokazujiciho pravni divod uZivani zemédélské piidy, kterd se stala predmétem rozporu, a to ve
[hiité stanovené Fondem, kterd nesmi byt kratsi neZ 15 dnii ode dne dorucent vyjzvy.

Podle § 3g odst. 3 zakona o zemédélstvi Fond provede aktualizaci evidence piidy na zikladé
obldseni zmény podle odstavce 1, jestlize iidaje v oblaseni zmény neshleda nepravdivymi,
popripadé neiplnymi, a jednd-li se o obldseni podle odstavce 1 pism. b), ¢) nebo g), dolozi uZivatel
Fondu a) pisemnou dobodu podle odstavce 2 nebo b) doklad prokazujici pravni ditvod uzivini
zemédélské piidy, kterd se stala predmétem rozporu podle odstavce 2. Fond wvyda osobé, ktera
obldsila zménu, jakoz i dalsim osobim, pokud se jich zména tykd, ozndmeni o aktualizaci
evidence piidy. Pronim itkonem ve véci je vydani oznameni o aktualizaci evidence pidy.

Podle § 3g odst. 4 zakona o zemédélstvi Fond aktualizaci evidence piidy podle obldseni zmény
podle odstavce 1 neprovede a tuto skutecnost s uvedenim divodu oznami pisemné uZivateli,
ktery ucinil obldseni zmény podle odstavce 1, popripadé osobé, které se aktualizace evidence piidy
tykd, jestlize a) i po predloZeni dokladu podle odstavce 2 shledd iidaje v obldseni zmény
nepravdivymi, nebo b) uZivatel, ktery ucinil oblaseni zmény, nedoloZil pisemnou dobhodu podle
odstavce 2 nebo doklad prokazujici pravni ditvod uZivini zemédélské piidy, kterd se stala
predmétem rozporu podle odstavce 2. Pokud podle postupu Fondu podle odstavce 3 nebo véty
proni tohoto odstavce, zjisti Fond, Ze uZivatel u zemédeélské pidy splnil podminky podle § 3a
odst. 4, vyznaci v evidenci pudy hranici dilu pidnibo bloku s tim, Ze o Cast dilu piidnibo bloku,
ke které nebyl doloZen pravni ditvod uzivini zemédélské piidy, se snizi vyméra zpusobilé plochy
vedené v evidenci pidy.

Podle § 3g odst. 5 zakona o zemédélstvi jestlize v diisledku obliseni zmény podle odstavce 1
maji byt aktualizovdny vdaje tykajici se dilu piidnibo bloku uZivatele, ktery nepodal oblaseni
zmény, a na zakladé vyzvy podle odstavce 2 nedoloZil pisemnou dobodu nebo neprokdzal pravni
diivod uZivani dilu pidnibo bloku, Fond mu pisemné v ramci toho vizeni oznami provedeni
aktualizace evidence pidy nebo #plné vynéti Cisti nebo celého dilu pidnibo bloku z evidence
pidy do 15 dnii ode dne, kdy aktualizaci nebo vynéti z evidence prdy provede.

Podle § 3g odst. 6 zakona o zemédélstvi proti oznament podle odstavcii 3 aZz 5 miiZze uZivatel
podat Fondu nejpozdéji do 15 dnii ode dne jeho doruceni pisemnou namitku, kterd musi byt
odivodnéna. Podand ndamitka nemd odkladny dcinek. O podané ndamitce rozhoduje
ministerstvo. Pisemné vyhotoveni rozhodnuti o namitkach se dorucuje uZivateli a je konecné.

Podle § 3g odst. 14 zdkona o zemédélstvi v 7izeni o aktualizaci evidence pidy se nepouzije
ustanoveni o vyrozuméni ucastniki r¥izeni o providéni ditkazu mimo dstni jednani a o vydini
usneseni pri provddéni ditkazu obledanim véci na misté podle spravnibo 7ddu.

Povahou fizeni o aktualizaci evidence vyuziti pudy se Nejvyssi spravni soud zabyval v
rozsudku ze dne 9. 7. 2015, & j. 3 As 187/2014 - 37 (a své zavéry potvrdil napt. v
rozsudcich ze dne 19. 12. 2019, ¢. j. 8 As 261/2018 - 58, ze dne 7. 10. 2020, ¢. j. 7 As
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69/2020 - 30, ¢i ze dne 26. 11. 2021, ¢. j. 10 As 342/2019 - 32). V ném kasacni soud uvedl,
\4 i 4 4 /4 o 4 4 4 Vv M v v/ 4 4
ze do pravomoci spravnich organt spada posouzeni otazky, zda stézovateli svédéi pravni
titul uzivani zemédélskych pozemku. Rozhodnuti této otazky prislusi nalézacimu soudu v
obcéanskopravnim fizeni, soucasné je vsak vyfeseni této otazky podstatné pro pripadné
provedeni aktualizace evidence pudy. V fizeni o aktualizaci evidence pudy je spravni organ
povinen samostatné posoudit, zda ohlasovateli ¢i dotCenému uzivateli svédéi pravni titul
uzivani pudy. Tuto otazku fesi proto, aby mohl v ramci své kompetence provést
ptipadnou aktualizaci evidence, nikoli proto, aby autoritativné rozhodl o pravech a
povinnostech subjektt najemniho vztahu. Nevztahoval-li by se na fizeni ve véci aktualizace

M o 4 VR NA 4 4 4 v/ 4 M 4 v
evidence pudy spravni rad, pak ustanoveni § 57 spravniho radu, které upravuje prave
i M 4 4 4 4 4 4 ./ VvV Vv 4 4 VvV v/ v/ 4 4
situaci, kdy vydani spravniho rozhodnuti zavisi na reseni otazky, jiz neptislusi spravnimu

4 v 4 M i M 4 4
organu rozhodnout, by bylo mozné aplikovat i analogicky. Rozhodnuti uvedeného
/ ’ /1 V7 e e ey . v

soukromopravniho sporu nalezi do pravomoci civilniho soudu, jehoz rozsudkem by byl
spravni organ primérené dle § 57 odst. 3 spravniho radu vazan. Rozhodnuti civilniho
soudu tedy muze pripadné vést k dalsi aktualizaci evidence zemédélske pudy.

Plati nicméné, ze samotny zapis do evidence vyuziti pady ma Cisté deklaratorni charakter.
Zakon o zemédélstvi dovoluje spravnimu organu toliko posoudit podnét ¢i ohlaseni podle
§ 3g zakona o zemédélstvi z toho hlediska, zda spliuje v kontextu veskerych v fizeni
dolozenych dokumentt vsechny znaky pozadované pro provedeni zmény v evidenci pudy
(viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 16. 8. 2018, ¢. j. 1 As 401/2017 - 25).

Podle pravni véty rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 3. 2. 2022, ¢. j. 1 As
98/2021-31, v #izeni o aktualizaci evidence pidy podle § 3g zdkona ¢ 252/1997 Sb., o
zemédélstvi, ve znéni sicinném do 31. 12. 2014, je spravni orgdn povinen predbéZné posoudit
otdazku, komu svédci pravni titul k uZivani danych zemédélskych pozemkii. Aplikuje pritom
obecné zdsady spravniho ¥izeni podle § 2 aZ § 8 spravnibo 7adu, avsak s priblédnutim k tomu,
jak by pri veseni sporu postupoval soud v obcanském soudnim rizeni. Jinymi slovy, rozsah
povinnosti spravnich organu je kromé povahy samotného fizeni o aktualizaci evidence
vyuziti pudy ovlivnén i zpusobem, jakym by pti dokazovani postupoval soud pti fesent
sporu v ramci oblanského soudniho tizeni. Prestoze spravni organ si pouze ¢ini predbézny
Gsudek o platnosti najemni smlouvy a autoritativné je ve véci opravnén rozhodnout pouze
nalézaci soud v civilnim fizeni, neni divodu, aby spravni organy postupovaly pri zjistovani
skutkového stavu, o kterém nejsou duvodné pochybnosti, odlisnym zpusobem, nez jaky
by na véc pfi dokazovani aplikoval nalézaci soud. Ostatné takovy zavér je logicky i s
ohledem na skutecnost, ze budouci soudni rozhodnuti v obéanském soudnim fizeni, jimz
by byla shledana platnost smlouvy, by byl naslednym pokladem pro provedeni zmény v
evidenci vyuziti pudy (srov. rozsudek NSS ze dne 3. 2. 2022, &.j. 1 As 98/2021-31).

Podle § 3074 odst. 1 nového obcdanského zakoniku ndjem se #idi timto zikonem ode dne
nabyti jeho #cinnosti, i kdyz ke vzniku najmu doslo pred timto dnem; vznik ndjmu, jakoZ i
prdava a povinnosti vzniklé prede dnem nabyti iicinnosti tohoto zakona se vsak posuzuji podle
dosavadnich pravnich predpisi. To neplat{ pro najem movité véci ani pro pacht. Jde-li o najem,
ktery vznikl pred Géinnosti oblanského zakoniku, pak podle pfechodnych ustanoveni se
na najem movitych véci a na najem, ktery by se nové posuzoval jako pacht, nova pravni
Uprava nepouzije. Vznik, obsah i zanik téchto vztaht se tidi predchozi pravni Gpravou,
tzn. zejména ob¢anskym zakonikem ¢. 40/1964 Sb. a obchodnim zakonikem ¢. 513/1991
Sb. U ostatnich ptipadd najmu plati, Ze vznik najmu a prava a povinnosti vzniklé pred
Géinnosti oblanského zakoniku se taktéz fidi dosavadnimi pfedpisy, tedy starym
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oblanskym zakonikem. Méstsky soud dospél k zavéru, ze platnost vzniku najemnich
smluv zicastnéné osoby ma byt posuzovana podle drivéjsi Gpravy.

Podle § 37 starého obcanského zakoniku prdvni skon musi byt ucinén svobodné a vizné,
urcité a srozumitelné; jinak je neplatny.

Podle § 663 starého oblanského zakoniku ndjemni smlonwvou pronajimatel prenechavi za
vplatu ndajemci véc, aby ji docasné (ve sjednané dobé) uzival nebo z ni bral i uZitky.

Zalovany v napadeném rozhodnuti uvadi, Ze: ,P¥ zjistovand obsabu predmétu Ndjemni
smlowvy dospél nadrizeny spravni orgin k zdvéru, Ze nelze (na zikladé ve smlouvé uvedenych
vdajn) zjistit, které konkrétni pozemky (Ci jejich Casti) byly predmétem Najemni smlonvy. Které
konkrétni pozemky mély byt predmétem najmu nelze zjistit ani z doloZené (predchozi) ndajemni
smlouwvy uzaviené dne 29. 3. 2010, jelikoZ zde byla uvedena vyméra zemédélské pudy v k. 4.
Jemnice o celkové vymére 7, 8623 ha. Avsak vyméra vsech zemédélskych pozemkii uvedenych na
listu vlastnictvi 893 v k. 4. Jemnice prokazujici stav evidovany ke dni 29. 3. 2010 je pouze 7,
7273 ha. Pokud by mél nadvizeny spravni organ tedy op¥it platné pravni divody uzivani jen o
predlozenon Najemni smlouwvu (& o smlowvu predchazejici) dospéje ke steinému zdvéru
uvedenému v namitce, tedy Ze se jednd o smlouvu neplatnou z divodu neurcitosti predmétu
jejtho najmu.”  Jinymi slovy, zalovany pfipousti, ze pisemna forma smlouvy je pravné
vadna, a pokud by mél byt pravni divod uzivani posuzovan vylucné na zakladé téchto
pisemnych smluv, zalovany by dospél ke stejnému zavéru jako zalobkyné, tedy ze najemni
smlouva je neplatna pro neurcitost predmétu najmu.

Dale zalovany v napadeném rozhodnuti uvadi, ze: ,7Tato Ndjemni smlouva vsak neni
jedinym doloZenym ditkazem prokazujicim, Ze mezi Martinem Slabym a spolecnosti ZEOBS,
spol. s r.0. doslo ke konsensu na podstatnyjch ndlezitostech ,ndajemni smlowvy* a ta byla mezi
stranami uzaviena konkludentné ¢i iistnim zpisobem (ddle jen ,ndjemni smlouva®). Jak za
#cinnosti starého obcanského ziakoniku, tak za i#icinnosti nového oblanského zikoniku nemusi
mit ndjemni (pachtovni) smlouva pisemnou formu. K jejimu nzavieni postaci, aby se stramy
dohodly na podstatnych naleZitostech smlouvy a zalaly plnit smluvni ujednani. Rozhodné nelze
tordit, Ze by spolecnost ZEOBS, spol. s r.0. uZivala pozemky bez pravniho divodu jen proto, Ze
ministerstvo dospélo k zavéru obledné neplatnosti Najemni smlouvy z ditvodu jeji neurcitosti.
Strany mezi sebou o obsabu ndjemni smlouvy prokazatelné jednaly (opakované) a vzdajemnon
dohodou se také ¥idily.“ Zalovany tak dospél k zavéru, e atkoli pisemna najemni smlouva
ze dne 17. 10. 2011 trpi vadami znemoziiujicimi urdit jeji predmét, existoval mezi tehdej$im
vlastnikem a spole¢nosti ZEOBS, spol. s r.o. konsenzus o podstatnych nélezitostech
najemniho vztahu, ktery byl uzavten konkludentné i Gstné, a tudiz nelze mit za to, ze by
pozemky byly uzivany bez pravniho divodu.

Podle rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 23. 8. 2007, ¢. j. 28 Cdo 2731/2007, plati, ze je
sice pravdou, Ze obcansky zakonik pro vznik ndjemnibo vztabu dle uvedenych ustanoveni
nevyzaduje obligatorné pisemnou formu, avsak pokud si sicastnici zamysleného pravniho vztahu
zvolili v ramci autonomie viile pisemnou formu takového pravnibo itkonu, bylo treba, aby v
této formé byly uvedeny vsechny jeho naleZitosti, tedy i urcity predmét najemniho vztabu. Pokud
tak neucinili, jedna se o pravni sikon neurcity co do svého neprimého predmétu a jako takovy je
ve smyslu ustanoveni § 37 odst. 1 o. z. absolutné neplatny.

Meéstsky soud ma za to, ze Gvaha zalovaného, podle niz mél byt najemni vztah mezi
tehdej$im vlastnikem pozemkd a spole¢nosti ZEOBS, spol. s r.o. uzavien konkludentné ¢i
Gstné, a to paralelné s pisemnou smlouvou, je nespravna a neobstoji ve svétle ustalené
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judikatury civilnich soudt. Jak totiz vyplyva z rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 23. 8.
2007, sp. zn. 28 Cdo 2731/2007, pokud si Géastnici pravniho vztahu zvoli pisemnou formu
P P P p

4 4 M 4 4 M v 4 v v v / 4 Ve i
pravniho jednani, je treba, aby v této formé byly obsazeny vsechny podstatné nalezitosti,

v v Ve _/ 4 v v /7 Ve 4 M 4 4 /7 7
vCetné urcitého vymezeni predmétu naymu. Pokud tak neucini, jedna se o pravni dkon
neurdity a jako takovy je absolutné neplatny podle § 37 odst. 1 starého obcanského
zakoniku. V daném ptipadé je nesporné, ze vule stran sméfovala k uzavieni najemni
smlouvy v pisemné podobé, ptricemz pravé tato forma byla zvolena jako prostfedek

4 4 I 4 4 i Ve M V. Vv / 4 v
pravniho zachyceni jejich dohody. Ze spravniho spisu pfitom jednoznacné vyplyva, ze
najemni smlouva byla skuteCné uzavfena v pisemné formé, a nikoli jako tUstni ¢i
konkludentni pravni jednani. Za této situace nelze bez dalstho presumovat, ze vedle vadné
pisemné smlouvy vznikl soucasné i samostatny konkludentni ¢i Gstni pravni vztah.

Dile podle usneseni Nejvy$iho soudu CR ze dne 28.03.2012, sp. zn. 29 Cdo 457/2011,
plati, ze pravidlo priority vykladu nezaklidajiciho neplatnost smlouvy se uplatni pouze v
pripadech, kdy je vyklad nezaklidajici neplatnost smlouvy vitbec mozny. Méstsky soud tak na
zakladé citovaného usneseni dospél k zavéru, ze ani zalovanym zminéna zasada priority
vykladu pravnich jednani ve prospéch jejich platnosti (ktera je vyslovné zakotvena
v novém obc¢anském zakoniku) nemuze byt aplikovana tam, kde pravni tkon postrada
nékterou z podstatnych nalezitosti (essentialia negotii). Pokud predmét najemni smlouvy
(jakozto jeji zakladni podstatna nalezitost podle § 663 starého obc¢anského zakoniku) neni
vymezen urité a srozumitelné, nelze takové pravni jednani zachranit ani vykladem, ani
doplnuyjici skutkovou Gvahou. Podle § 37 odst. 1 téhoz zakona je pravni tkon neuréity ve
své podstaté absolutné neplatny.

Zalovany tak nespravné nahradil vadné pravni jednini jinym hypotetickym privnim
titulem, ¢imz zatizil napadené rozhodnuti vadou nespravného pravniho posouzeni.
Meéstsky soud zaroven pripomina, ze soucasti posouzeni pravniho titulu uzivani pudy ve
smyslu § 3g zakona o zemédélstvi je 1 povinnost spravniho organu zohlednit relevantni
civilni judikaturu, a to zejména tehdy, jedna-li se, jako v posuzované véci, o zakladni
otazku platnosti pravniho jednani, ktera je rozhodna pro vysledek ftizeni. Méstsky soud
dale poznamenava, ze skutecnost, ze predchozi fakticky vztah fungoval po dobu vice nez
deseti let, aniz by néktera ze stran namitala jeho neplatnost, je vysvétlitelna zasadou nemo
iudex sine actore, tedy ze dokud zadna ze stran nezpochybnila platnost pisemné najemni
smlouvy, nemohly logicky vyvstat pravni potize s jeji jinak absolutni neplatnosti. Nic na
vyse uvedeném zavéru méstského soudu neméni ani skuteCnost, ze byl podle tvrzeni
z(lastnéné osoby stavajici vlastnik pozemkd o existenci najemniho vztahu informovan.

V.

Zaveér a rozhodnuti o nakladech rizeni

Z vyse uvedenych divodi méstsky soud rozhodnuti Zalovaného ze dne 23. 8. 2024, ¢. j.:
MZE-61388/2024-12126, sp. zn.: MZE-57040/2024, rusi podle § 78 odst. 3 s. f. s. a véc vraci
zalovanému k dalsimu fizeni, ve kterém je zalovany vazan pravnim nazorem soudu
vysloveném v tomto rozsudku.

O nahradé nakladd tizeni soud rozhodl podle § 60 odst. 1 s. . s., podle néhoz ma Gcastnik,
ktery mél ve véci plny Gspéch, praivo na nahradu nakladd fizeni pred soudem, které
divodné vynalozil, proti Glastnikovi, ktery ve véci Gspéch nemél. Ve véci méla plny

Shodu s prvopisem potvrzuje J. V.



45.

46.

47.

48.

10 8 A 101/2024

uspéch zalobkyné a soud proto ulozil zalovanému povinnost zaplatit zalobkyni ve
stanovené lhuté nahradu nakladut fizeni. Naklady zalobkyné predstavuje zaplaceny soudni
poplatek ve vysi 3 000 K¢ a naklady souvisejici s pravnim zastoupenim zalobkyné
advokatem.

Odménu za pravni zastoupeni podle vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., o odmeénach advokatu a
nahradach advokatt za poskytovani pravnich sluzeb (advokatni tarif), (dale jen ,,vyhlaska®)
soud stanovil s ohledem na nové znéni advokatniho tarifu nasledujicim zpusobem.

Podle § 9 odst. 4 pism. d) advokatniho tarifu ve znéni G¢inném do 31. 12. 2024 z tarifni
hodnoty 50000 K¢, ¢ini vyse odmény 3 100 K¢ a nahrada pausalnich vydaju 300 K.
Zalobci byly pfiznina nihrada za tkony pravni sluZby, a to pfevzeti véci [§ 11 odst. 1
pism. a) vyhlasky], pisemné podani ve véci (§ 11 odst. 1 pism. d) vyhlasky) celkem 6 800
K¢

Podle § 9 odst. 5 vyhlasky v 4¢inném znéni z tarifni hodnoty 88 000 K¢, Cini vyse odmény
4 620,- K& Zalobci byla ptiznina nahrada za Géast p¥i Gstnim jednani [§ 11 odst. 1 pism. g)
vyhlasky] nahrada pausalnich vydaji podle § 13 odst. 4 vyhlasky za 450 K¢, celkem 5 070
K.

Dale 21 % DPH, celkem ¢ini naklady fizeni 17 362,70 K¢, jejichz nahrada byla ulozena ve
véci netspésnému zalovanému.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhaté dvou tydnt ode dne jeho
doruceni. Kasacni stiznost se podava ve dvou (vice) vyhotovenich u Nejvyssiho spravniho
soudu, se sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasacni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni
soud.

Lhata pro podani kasaéni stiznosti konéi uplynutim dne, ktery se svym oznacenim shoduje
se dnem, ktery urdil pocatek lhuty (den doruleni rozhodnuti). Ptipadne-li posledni den
lhiity na sobotu, nedéli nebo svatek, je poslednim dnem lhaty nejblize nasledujici pracovni
den. Zmeskani lhuty k podani kasacni stiznosti nelze prominout.

Kasac¢ni stiznost lze podat pouze z divodt uvedenych v § 103 odst. 1 s. t. s. a kromé

/ 4 Ve 4 4 4 4 v 4 4 . v \4 VvV -
obecnych nalezitosti podani musi obsahovat oznaceni rozhodnuti, proti némuz sméruje, v
jakém rozsahu a z jakych davodu jej stézovatel napada, a 4daj o tom, kdy mu bylo
rozhodnuti doruleno.

V fizeni o kasacni stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li
stézovatel, jeho zaméstnanec nebo ¢len, ktery za né jedna nebo jej zastupuje,
vysokoskolské pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon
advokacie.

Soudni poplatek za kasa¢ni stiznost vybira Nejvys$si spravni soud. Variabilni symbol pro

4 4 / Vv . vVv/ 4 4 4 .
zaplaceni soudniho poplatku na ucet Nejvyssiho spravniho soudu lze ziskat na jeho
internetovych strankach: www.nssoud.cz.

Praha 3. zafi 2025
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