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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravai soud rozhodl v senatu slozeném z predsedy Petra Mikese a soudct Lenky
Bursikové (soudkyné zpravodajka) a Pavla Molka v pravni véci zalobce: Ing. Petr Kubik,
ICO: 17821690, se sidlem & p. 47, Nedvézi, zast. zaméstnancem Mgr. Jaroslavem
MiSingerem, bytem tt. Kpt. Jarose 1929/10, Brno, proti zZalovanému: Ministerstvo zemédélstvi,
se sidlem Tésnov 65/17, Praha 1, za Gcasti osoby zacCastnéné na fizeni: Bc. Eva Dufkova,
ICO 05476127, se sidlem & p- 7, Nyklovice, proti rozhodnuti zalovaného ze dne
11.12. 2023, ¢.j. MZE-70743/2023-12126, o kasa¢ni stiznosti zalobce proti rozsudku
Meéstského soudu v Praze ze dne 30. 1. 2025, €. j. 15 A 17/2024-44,

takto:

L Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 30. 1. 2025, ¢. . 15 A 17/2024-44, se

v 7
rusi

1I. Rozhodnuti zalovaného ze dne 11. 12. 2023, &. j. MZE-70743/2023-12126, se rus$i
avéc se vraci zalovanému k dalSimu fizeni.

IOI. Zalovany je povinen zaplatit zalobci nahradu nakladt fizeni o zalobé a o
kasacni stiznosti ve vysi 8 000 K¢ do 30 dnti od pravni moci tohoto rozsudku.

IV.  Osoba zi¢astnéna na fizeni nema pravo na nahradu nakladt fizeni o zalobé a o
kasacni stiznosti.

Odtvodneént:

V této véci se NSS zabyval postupem spravnich organa pii aktualizaci evidence ptdy podle
§ 3g zakona ¢. 252/1997 Sb., o zemédélstvi. Hodnortil otazku, zda mohly v tomto fizeni

4 4 4 v vV v . v v/ . /4 A4 4 ’ 7 v/ / 4
spravni organy predbézné posoudit, komu svédci ke dni zahajeni fizeni pravni titul k uzivani
zemédélskych pozemkt (NSS dospél k zavéru, ze ano), a zda toto posouzeni bylo spravné
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(zde zejména resil otazky souvisejici s pachtem zemédélskeho zavodu a aplikaci vypovédniho

duvodu podle § 2334 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku).
L. Vymezeni véci

[1]  Statni zemédélsky intervencni fond (SZIF) oznamenim ze dne 10. 10. 2023 neprovedl
aktualizaci evidence pudy tykajici se dilt pudnich blokd ve étverci 610-1110. Ohlasovatelem
zmény byl zalobce (ohlaseni podal SZIF dne 23. 3. 2023). Dotcenymi uzivateli byly osoba
z0lastnéna na rizeni a Farma Nedvézi, spol. s.r.o. (dale jen ,Farma Nedvézi“).

[2]  Vlastnici pozemka (propachtovatelé) nachazejicich se v pfislusnych dilech pudnich
blokt uzavteli s Farmou Nedvézi (pachtyt) v letech 2018-2020 smlouvy o pachtu téchto
pozemku. V nich bylo mimo jiné ujednano, ze pachtyt neni opravnén bez predchoziho
pisemného souhlasu propachtovatele pfedmét pachtu ani jeho cast propachtovat
(podpachtovat) ani prenechat k uzivani tfeti osobeé.

[3] Dne 14. 12. 2022 uzaviela Farma Nedvézi se zalobcem smlouvu o pachtu zavodu.
Soucasti této smlouvy byl 1 aktualni prehled smluv uzavienych propachtovatelem v ramci
provozu zavodu a slouzicich k provozu zavodu (pfiloha ¢. 2). Nasledné (v lednu a Gnoru
2023) dorudili vlastnici pozemkl (propachtovatelée) Farmé Nedvézi vypovedi s ni
uzavrenych pachtovnich smluv kvili neopravnénému propachtovani predmeétu pachtu bez
jejich predchoziho souhlasu. Dne 21. 4. 2023 sdélila osoba ztCastnéna na fizeni SZIF, Ze ma
s vlastniky pozemku uzavfeny pachtovni smlouvy. SZIF mél pachtovni smlouvy mezi
Farmou Nedvézi a vlastniky pozemku za platné vypovézené. Neprovedl proto aktualizaci
evidence ptvody ve prospéch zalobce.

[4]  Zalovany v zéhlavi oznafenym rozhodnutim zamitl Zalobcovo odvolini a
rozhodnuti SZIF potvrdil.

[5]  Zalobce podal proti rozhodnuti zalovaného zalobu k Méstskému soudu v Praze,
ktery ji v zahlavi oznacenym rozsudkem zamitl.

[6] Méstsky soud pripomnél, ze spravni organy musely pro uUcely rozhodnuti o
aktualizaci evidence pudy posoudit, zda zalobci ke dni zahajeni tizeni svédéil pravni titul
k uzivani pozemkda. Jejich povinnosti vSak neni provadét rozsahlé dokazovani, jaké by
provadeé] nalézaci soud. Rizeni ve véci aktualizace evidence ptdy je spornym spravnim
fizenim zalozenym predevsim na procesni aktivité castniku rizeni.

[7]  Meéstsky soud se ztotoznil se zavérem spravnich organd, ze uzavienim smlouvy o
pachtu zavodu mezi zalobcem a Farmou Nedvézi byl porusen ¢l. III. bod 3.4. dfive
uzavirenych pachtovnich smluv, podle kterého pachtyt neni opravnén bez predchoziho
pisemného souhlasu propachtovatele pfedmét pachtu ani jeho ¢ast propachtovat
(podpachtovat) a ani prenechat do uzivani tieti osobé. Propachtovatelé (vlastnici pozemki)
proto byli opravnéni vyuzit pravo vypovédét pacht bez vypovédni doby (§ 2334 oblanského
zakoniku), coz také udinili. Propachtovatelé méli zajem na uzivani svych pozemku
konkrétni osobou. Svéfeni do uzivani jiné osobé podminili udélenim svého predchoziho
pisemného souhlasu. Ustanoveni § 2334 oblanského zakoniku postihuje nejen podpacht, ale
1jakékoli prenechani propachtované véci jinému k uzivani. Neni rozhodné, jaky pravni titul
k tomu pachtyt pouzije (pfenechani k uzivani je tedy mozné i na zakladé smlouvy o pachtu
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zavodu). Méstsky soud nemél za divodnou zalobni argumentaci, podle které byl predmétem
pachtu obchodni zavod jako celek. Je nerozhodné, zda k neopravnénému podpachtovani
v rozporu s vuli vlastnik pozemka doslo v ramci obchodniho zavodu, ¢i samostatné. Za
nepriléhavy mél téz poukaz na § 2349 odst. 1 obcanskeho zakoniku.

[8]  Méstsky soud se v napadeném rozsudku zabyval téz dal$imi zalobnimi namitkami

M 4 4 D v/ 4 4 v \4 v . v 7/
zejména procesniho charakteru. Proti jejich vyporadani vsak zalobce neuplatiuje kasacni
namitky. Neni proto treba je rekapitulovat.

IL. Kasa¢ni stiznost, vyjadteni Zalovaného a osoby za¢astnéné na fizeni

[9]  Zalobce (stéZovatel) namita, Ze rozsudek méstského soudu je vnit¥né rozporny. Na
jednu stranu uvadi, ze spravni organy nejsou opravnény resit soukromopravni spory mezi
podnikateli, soucasné vsak potvrdil postup spravnich organt, které konstatovaly, ze
stézovatel porusil podminky pachtovnich smluv uzavrenych s vlastniky pozemka.

[10]  Stézovatel coby pachtyt obchodniho zavodu spole¢nosti Farma Nedvézi vstoupil do
prav a povinnosti této spole¢nosti coby propachtovatele. Z judikatury Nejvyssiho soudu
/ 4 v 4 4 M /v 4 v/ / Vv o M v i /
vyplyva, ze obchodni zavod je zvlastni ptipad hromadné véci a jakozto organizovany soubor
jméni zahrnuje zasadné veskery majetek a zavazky, které maji souvislost s provozovanim
podnikani. Pfedmétem smlouvy o prodeji zavodu a také smlouvy o pachtu zavodu nejsou
M M / v . 4 M / / v/ M i A4 /4 4
jednotlivé véci, prava a majetkové hodnoty, které patii podnikateli a slouzi k provozovani
zavodu nebo vzhledem ke své povaze maji tomuto celu slouzit, ale je jim zavod jako véc
hromadna. Stézovatel je presvédcen, ze pravo k obchodnimu zavodu jako celku je nadfazeno
pravim k jeho jednotlivym dil¢im slozkam ajako takové predstavuje zvlastni rezim
uzivaciho titulu. Nemohlo tedy dojit k naplnéni hypotézy § 2334 obcanského zakoniku,
nebot stézovateli nebyly v dasledku propachtovani obchodniho zavodu podpachtovany ani
prenechany k uzivani jednotlivé pozemky, ale predmét pachtu jako celek. Nebyl zde tedy
divod pro vypovéd pachtovnich smluv na zakladé posledné citovaného ustanoveni
obcanského zakoniku.

[11]  V ,rozsifeni odivodnéni kasacni stiznosti“ ze dne 7. 4. 2025 stézovatel rozhojnuje
dtvody uplatnéné v kasacni stiznosti. Doplriuje, ze v dané véci nejde o prevod, ale o prechod

4 / o . 4 ’ . 4 4 vV 4 4 4 4 . 4 4
zavazkovych vztaht, nejde tedy o pravni jednani (prechod prav neni pravnim jednanim, ale
muze byt jen jeho dusledkem). Argumentace méstského soudu je tudiz nespravna.

[12]  Zalovany ve vyjadreni ke kasa¢ni stiznosti uvedl, ze stézovatel ignoruje skutecnost,
\4 4 4 /7 v vV 4 4
ze posouzeni podminek pachtovnich smluv bylo predbéznou otazkou. Toto posouzeni
nenahrazuje autoritativni rozhodnuti nalézactho soudu v obéanskopravnim tizeni. Méstsky
soud spravné uvedl, ze spravni organy nemohou rozhodovat o soukromopravnich sporech.
To ale neznamena, ze nemohou v ramci fizeni o aktualizaci evidence zemédélské ptdy podle
uzivatelskych vztaht predbézné posoudit pravni titul k uzivani pozemki. Pokud by
zalovany nemohl tuto otazku predbézné posoudit, musel by vzdy dekat na rozhodnuti
civilntho soudu. Do jeho rozhodnuti by nemohl rozhodovat o opravnénosti dotaci a
v dalsich souvisejicich fizenich, coz by mélo zdsadni dopad na zemédélskou vyrobu.
Smyslem vedeni evidence pidy je vytvofeni podkladi pro kontrolu spravnosti Gdaji
/ v/ . . v o7 / ~ /, /

uvedenych v zadosti o dotaci a ke kontrole plnéni podminek dotace. Zalovany trva na tom,
4 v 4 . Vv v 7 v v

ze uzavienim smlouvy o pachtu mezi stézovatelem a Farmou Nedvézi byl porusen ¢l. III
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bod 3.4. drive uzavienych pachtovnich smluv, u nichz na strané pachtyte figurovala Farma
Nedvézi. Propachtovatelé proto byli opravnéni vypovédét pachtovni smlouvy podle § 2334
obcanského zakoniku.

[13]  Osoba zic¢astnéna na tizeni uvadi, ze kasacni stiznost je cCelova, bezduvodna, vnitrné
4 /4 Ver 7 M vV i v v/ 4 4 M v/ ./ 4
rozporna a zavadéjici. Podstatou sporu je, zda stézovateli svéd¢i pravni titul k uzivani
zemédélskych pozemku. Stézovatel jej odvozoval od pachtu zavodu. Jeho vyklad, podle néjz
je pravo k obchodnimu zavodu jako celku nadrazeno pravim k jednotlivym dil¢im slozkam
’ .. ’ Ve ’ 7 . v / 4
zavodu a specificky rezim obchodntho zavodu je nadfazen obecnym ustanovenim
obcanského zakoniku, je chybny. Pokud Farma Nedvézi propachtovala svij zavod pachtyri,
mohla tak ucinit pti splnéni zdkonnych nalezitosti. Pachtem zavodu prejdou prava a
povinnosti spojené se zavodem, tedyisjeho jednotlivymi slozkami (propachtovanymi
pozemky) na pachtyfe zavodu. Dulezité je, ze pozemky v dusledku pachtu zacal uzivat
stézovatel a prestal je uzivat ptuvodni pachtyt, Farma Nedvézi. Tim bylo uzivani pozemku
N A v : . , . TV
prenechano jiné osobé. Pokud si vlastnici pozemkt ve smlouvach o pachtu vyminili, Ze jejich
/ Vv v 4 M v/t /o / V1 4
pozemky pachtyf neprenecha bez jejich souhlasu k uzivani jinému, méli pravo smlouvy
vypovédét podle § 2334 obcanského zakoniku. Kdyz smlouvy vypovédéli, mohla si
pozemky propachtovat osoba z(c¢astnéna na rizeni.

III. Posouzeni kasa¢ni stiZznosti
II.a) Rozsudek méstského soudu neni vnitiné rozporny

[14] Podle § 3a odst. 4 pism. a) zakona o zemeédélstvi je evidencni jednotkou evidence piidy
vychdzejici z pidnibo bloku dil pidnibo bloku, ktery je soucdsti pidnibo bloku, o minimdlni
vymére 0,01 ha zabrnujici souvislou plochu zemédélsky obhospodarované pudy, na niz miize
navazovat plocha s ekologicky vyznamnym prokem, pripadné wvodni plochu nebo plochu
zalesnéné zemédélské piidy, krerd byla v evidenci piidy vedena jako zemédélska piida, a pro ktery
plati, Ze na ném vlastnim jménem a na vlastni odpovédnost zemédélsky hospodari fyzickd nebo
pravnickd osoba (ddle jen ,,uZivatel®).

[15] Podle § 3g odst. 1 pism. ¢) zakona o zemeédélstvi je uZivatel povinen Fondu na jim
vydaném formulavi obldsit skutecnost, Ze doslo ke zméné uZivatele dilu piidniho bloku.

[16] Podle § 3g odst. 2 zakona o zemédélstvi zjisti-li Fond, Ze oblaseni zmény podle odstavce 1
je v rozporu s daji vedenymi v evidenci piidy nebo jinym obldsenim zmény, vyzve uZivatele,
ktery ucinil oblaseni zmény, popripadé uzivatele dotceného timro oblasenim k predlozeni pisemné
dohody odstrariujici vzdjemny rozpor nebo k predloZeni dokladu prokazujiciho pravni ditvod
uzivani zemédeélské pidy, kterd se stala predmétem rozporu, a to ve Ihiité stanovené Fondem, ktera
nesmi byt kratsi neZz 15 dni ode dne doruceni vyzvy. Zjisti-li Fond, Ze obliseni zmény
je nepravdivé nebo neiiplné, vyzve uzivatele k odstranéni vad oblaseni zmény, a to ve lhité
stanovené Fondem, kterd nesmi byt kratsi nez 15 dnii ode dne doruceni vyzvy. Pfi postupu podle
tohoto odstavce se pouzije ustanoveni § 141 odst. 4 spravnibo vadu. Lhity stanovené v vizeni o
aktualizaci evidence pidy konci marnym uplynutim lhity stanovené Fondem nebo provedenim
sikonu ve véci stanovené vyzvou posledniho z icastnikii Yizeni, jichz se vyzva tykd.

[17] Podle § 57 odst. 1 pism. c) zakona ¢. 500/2004 Sb., spravniho tadu, jestlize vydani
rozhodnuti zavisi na veseni otdzky, jiz neprislusi spravnimu organu rozhodnout a o které nebylo
dosud pravomocné rozhodnuto, spravni organ si o ni muze ucinit visudek; spravni organ si vsak
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nemiize ucinit vsudek o tom, zda byl spachdn trestny ¢in, prestupek nebo jiny spravni delikt a kdo
za néj odpovida, ani o otdzkdch osobniho stavu.

[18] Podle ustalené judikatury (napt. rozsudky INSS ze dne 5. 12. 2023, €. j. 9 As 234/2023-
32, ze dne 19. 12. 2019, ¢. 5. 8 As 261/2018-58, ze dne 7. 10. 2020, ¢. j. 7 As 69/2020-30, ze
dne 26. 11. 2021, ¢. j. 10 As 342/2019-32, ¢i ze dne 9. 7. 2015, ¢. j. 3 As 187/2014-37), v fizeni
o aktualizaci evidence ptudy spada do pravomoci spravnich organt posouzeni otazky, zda
uzivateli svéd¢i pravni titul k uzivani zemédélskych pozemkd. Je-li sporné, komu tento titul
svéddi, prislusi sice zavazné rozhodnuti této otazky nalézacimu soudu v ob¢anskopravnim
fizeni, soucasné je vSak vyfeseni této otazky podstatné pro pripadné provedeni aktualizace
evidence pudy. V fizeni o aktualizaci evidence pudy je tedy spravni organ povinen predbézné
posoudit, zda ohlasovateli ¢i dotéenému uzivateli svédci pravni titul uzivani pady. Tuto
otazku resi proto, aby mohl v ramci své kompetence provést pripadnou aktualizaci evidence,
nikoli proto, aby autoritativné rozhodl o pravech apovinnostech subjekta
soukromopravniho vztahu (rozsudek NSS ze dne 3.2.2022, ¢.j.1As98/2021-31,
¢. 4316/2022 Sb. NSS). Zakon o zemédélstvi dovoluje spravnimu organu u podnétu ¢i
ohlaseni dle § 3g tohoto zakona posoudit pouze to, zda splinuje v kontextu veskerych
v fizeni dolozenych dokumentt vsechny znaky pozadované pro provedeni zmény
v evidenci pudy (rozsudek NSS ze dne 16. 8. 2018, ¢. . 1 As 401/2017-25).

[19] Pokud méstsky soud v napadeném rozsudku konstatoval, Ze spravni organy nejsou
opravnény fesit soukromopravni spory mezi podnikateli, a soucasné, ze je jejich povinnosti
/v ’ . . . o . vV . . ’e g
pro ucely rozhodnuti o aktualizaci evidence pudy posoudit, zda stézovateli ke dni zahajeni
fizeni svédcil pravni titul k uzivani pozemku, postupoval plné v souladu se shora citovanou
judikaturou. Napadeny rozsudek proto neni vnitfné rozporny, jak namita stézovatel.
Povinnost posoudit predbéznou otazku existence pravniho titulu k uzivani pozemku nijak
nekoliduje se skutecnosti, ze autoritativni (tj. konetné a zavazné) rozhodnuti o
4 4 v 4 4 4 v/ /. v .. 4
soukromopravnim sporu ohledné této otazky nalezi vyhradné civilnimu soudu. Naopak,
4 4 4 v/ 4 i i M o 4
pokud by spravni organy v fizeni o aktualizaci evidence pudy podle § 3g zakona o
v v 4 i 4 4 v vV 4 4 Ve / o
zemédélstvi rezignovaly na posouzeni dané predbézné otazky uzivatelskych vztahG na
zakladé platného pravniho titulu, zatizily by tim sva rozhodnuti neprezkoumatelnosti.

[20] NSS zduraznuje, ze posouzenim predbézné otazky v tizeni podle § 3g zakona o
zemédélstvi neni vyresen soukromopravni spor mezi podnikateli o uzivatelska prava
k pozemkim. Samotny evidenéni zapis do LPIS ma ¢isté deklaratorni charakter (rozsudek
Meéstského soudu v Praze ze dne 29. 11. 2011, ¢.j. 9 Ca 355/2008-46), a predstavuje tedy
obdobu zdznamu do katastru nemovitosti. Podle &. 2 odst. 3 Ustavy a &l. 2 odst. 2 Listiny
zakladnich prav a svobod spravni organ nemtze zasahovat do prav a povinnosti ob¢ant
jinymi zptsoby, nez mu dovoluje zakon. V daném ptipadé zakon o zemédélstvi dovoluje
spravnimu organu toliko posoudit podnét ¢i ohlaseni podle § 3g zakona o zemédélstvi z toho
hlediska, zda spliiuje v kontextu veskerych v fizeni dolozenych dokumentt vSechny znaky
pozadované pro provedeni zmény v evidenci pudy.

[21]  Spravni organy tedy byly povinny v fizeni o aktualizaci evidence pidy ulinit si
Gsudek o této predbézné otazce, tj. zda stézovateli v souladu s pozadovanou zménou svédci
4 4 M v/ / 4 o 4 / Vv 4 v/ 4 / Vv v v/ 4
pravni titul k uzivani pady. Podstatné pro ucastniky tizeni a osobu zcastnénou na tizeni v
této situaci je, ze posouzent, zda stézovateli svéddi pravni titul k uzivani pady, nepredstavuje
autoritativni rozhodnuti o soukromopravnich vztazich mezi vlastniky pozemkd, osobou
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zalastnénou na rizeni, Farmou Nedvézi a stézovatelem. Zavazné feseni této otazky totiz
nalezi az do pravomoci nalézaciho soudu v obcanskopravnim fizeni. V této souvislosti NSS
zdaraznuje, ze pripadnym rozsudkem civilniho soudu by byl spravni organ podle § 57
odst. 3 spravniho fadu vazan. Rozhodnuti civilniho soudu tedy muze ptipadné vést k dalsi
aktualizaci evidence zemédélskeé pudy (rozsudky NSS ze dne 16. 8. 2018, ¢. j. 1 As 401/2017-
25, bod 43, a ze dne 23. 3. 2023, C. j. 4 As 126/2022-37, bod 30).

[22] Namita-li stézovatel v roz$iteni kasacni stiznosti, ze je nespravny zavér méstského
soudu, podle néjz neni povinnosti spravnich organt provadét rozsahlé dokazovani, jaké
by bylo provedeno nalézacim soudem, jde o opozdéné uplatnénou namitku. Lhata pro
doplnéni kasacni stiznosti uplynula dne 25. 3. 2025 a stézovatel tuto namitku uplatnil az dne
7.4.2025 a nelze ji povazovat jen za rozhojnéni jiz dtive uplatnéné argumentace, jako tomu
bylo u dalSich argumenta uplatnénych v podani ze dne 7. 4. 2025 (§ 106 odst. 3 s. . s.).

II1.b) Spravni organy a méstsky soud nespravné posoudily otazku pravnibo titulu k uzivini
pozemkii

[23] Co se tyce vécného posouzeni sporné pravni otazky, stézovatel strucné reCeno
namita, ze smlouva o pachtu zavodu je zvlastnim uzivacim titulem k zavodu jako celku,
nikoli k jeho jednotlivym dastem. Stézovateli proto nebyly v dusledku propachtovani
zavodu prenechany k uzivani jednotlivé pozemky spadajici do obchodniho zavodu, a nebyla
proto naplnéna hypotéza § 2334 obcanského zakoniku. Vlastnici téchto pozemku tedy
nemohli vypovédét pachtovni smlouvy podle posledné citovaného ustanoveni.

[24] Podle § 2332 odst. 1 obcanského zakoniku se pachtovni smlouvou propachtovatel
zavazuje prenechat pachtyri véc k docasnému uzivini a poZivani a pachtyr se zavazuje platit za
to propachtovateli pachtovné nebo poskytnout pomérnou st vynosu z véci.

[25] Podle § 2349 odst. 1 oblanského zakoniku je-li propachtovin zdvod, pachtyr jej uzivd i
poZivd zpiisobem a v rozsahu, v jakém je toho treba k ridnému provozovini zavodu. Predmeét
éinnosti provozované v zavodu miize pachtyr zménit, jen bylo-li to vyslovné ujedndno.

[26] Podle § 2352 odst. 1 oblanského zakoniku se propachtovinim zdvodu pachtyr stava
véritelem pobleddvek a dluznikem dlubi, které s provozem zdvodu souvist; z dlubii vsak pachty7?
prejimd jen ty, o jejichz existenci védél nebo ji alespori musel rozumné predpokladat. Neudélil-li
véritel soublas k prevzeti dlubu pachtyrem, ruc propachtovatel za jeho splnéni. Nabyti pohledavek
pachtyrem se jinak ¥idi ustanovenimi o postoupeni pobledavek.

[27] Podle § 2334 oblanského zakoniku propachtuje-li pachtyy propachtovanou véc jinému,
prenecha-li ji jinému k uzivini nebo zméni-li hospodarské urcéeni véci, anebo zpiisob jejiho uzivini
nebo poZivani bez propachtovatelova predchoziho soublasu, miize propachtovatel vypovédeér pacht

bez vypovédni doby.

[28] Podle § 502 oblanského zakoniku je obchodni zivod (ddle jen ,,zavod*) organizovany
soubor jméni, ktery podnikatel vyrvoril a ktery z jeho viile slouzi k provozovini jebo cinnosti. Md
se za to, Ze zavod tvori vse, co zpravidla slouZzi k jeho provozu.

[29] NSS pti posouzeni sporné otazky vychazel z ustalené judikatury Nejvyssiho soudu k
povaze zavodu jako véci hromadné a k pravnim G¢inkim dispozic s nim.
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[30] Nejvyssi soud opakované zdaraznuje, ze obchodni zavod je zvlastnim pripadem véci
hromadné a pfi pravnim jednani je s nim nakladano jako s jednim celkem. Pfevod/prechod
celku zahrnuje prevod jednotlivosti uvnitt zavodu a dochazi k nému uno acti (napt.
rozsudky NS ze dne 30. 6. 2022, sen. zn. 29 ICdo 92/2020, nebo ze dne 1. 4. 2025, sp. zn. 26
Cdo 105/2025, bod 35 aj.). Na nabyvatele proto neni treba prevadét jednotlivé slozky zavodu
samostatné. Tato ,nadrazenost celku® brani tomu, aby specialni rezim dispozice se zavodem
byl ,paralyzovan®“ pozadavky, které prislusi vylucné dispozicim s jednotlivymi vécmi (napt.
souhlasy vSech vlastnikt jednotlivych slozek). Jinak receno, zvlastni Gprava zavodu a jeji
zakonné nasledky (véetné § 2352 odst. 1 obcanského zakoniku) maji aplikaéni prednost pred
obecnymi pravidly o pfenechani jednotlive véci k uzivani treti osobé.

[31] Uvedena vychodiska plati beze zbytku i pro pacht zavodu (viz zvlastni Gprava v
§2349 a§2352 obcéanského zakoniku). Predmétem pachtu zavodu tedy neni soubor
individualnich véci ¢i zavazka, nybrz zavod jako funkéni celek. Z toho také plyne, ze pacht
zavodu pravné neni pachtem jednotlivych pozemku, ale pachtem celku, jehoz soucasti jsou
1 zavazkoveé vztahy (pachtovni smlouvy k pozemktm). Prava a povinnosti souvisejici s
provozem zavodu prechazeji na pachtyfe zavodu ex lege (§2352 odst.1 oblanského
zakoniku), aniz by bylo zapotfebi samostatné dispozice s jednotlivymi slozkami.

[32] Ustanoveni §2334 obcdanského zakoniku chrani propachtovatele pred tim, aby
/ V. M M4 / 4 vV 7 (7 / / o°*V /

pachtyt dispozici s konkrétni véci (jejim podpachtem, najmem, vypujckou, vyprosou, resp.

b / v 4 4 v/ ./ 4 v /v 4 v 4 o M 4 4

jinym prenechanim k uzivani) nebo zménou hospodarského uréeni zpusobil zasah do prav

vlastnika. Toto ustanoveni tedy mifi na primé ztizeni uzivactho ¢i pozivactho prava k uréité

véci treti osobé ze strany pachtyte, tedy na nakladani s jednotlivou véci.

[33] Pri pachtu zavodu vsak pachtyf zavodu nabyva uzivaci pravo k jednotlivym
pozemkum zakonnym prechodem soucasti zavodu (nikoli smlouvou o pachtu pozemku
uzavrenou s puvodnim pachtytem). Nedochazi k tomu, ze by puvodni pachtyt (farma)
»propachtoval“ ¢i ,prenechal k uzivani“ konkrétni pozemky treti osobé. Dochazi totiz k
dispozici se zavodem jako celkem, v jejimz dusledku interné (uvnitf zavodu) prechazeji
souvisejici prava a zavazky na pachtyre zavodu. Pachtyt zavodu se tak dostava do pozice
puvodniho pachtyfe pozemkd, a je proto v pfimém vztahu s puvodnim propachtovatelem
pozemku. Pravni titul stézovatele k uzivani pozemka tak nebylo nové ztizené uzivaci pravo
k véci ve smyslu § 2334 obcanského zakoniku, nybrz prechod zavazkovych vztahu ex lege
podle § 2352 odst. 1 obcanského zakoniku, jakozto zvlastniho nasledku pachtu zavodu.

[34] Ptijeti nazoru spravnich organt a méstského soudu by vedlo k tomu, ze jakykoli
Ve v ’ . \ . v - v/ / 4 Vv A4
pacht ¢iprevod zavodu, jenz zahrnuje véci uzivané na zakladé pachtu, by vyzadoval
individualni souhlas vSech vlastnikl téchto slozek. K tomu je treba doplnit, ze stejny zavér
by pak musel platit i o jakémkoliv najmu, protoze i u najmu obcansky zakonik vyzaduje
souhlas pronajimatele s tim, aby najemce ztidil tfeti osobé uzivaji pravo k pronajaté véci (§
2215 odst. 1 obcanského zidkoniku). Pozadavek ziskat souhlas vlastnikd véci, které byly
pronajaty ¢i propachtovany a jsou uzivany pfi provozu zavodu, aby mohl byt uzavfen pacht
/ J J A . v . ’ . v
zavodu, by odporoval ustalenému pojeti zavodu jako véci hromadné. Prakticky by totiz

znemoznil ¢i nedmérné komplikoval dispozice se zaivodem.

[35] NSS tedy shrnuje, ze v pripadé pachtu zavodu by aplikace § 2334 obcanského
zakoniku byla v rozporu slogikou obdanského zakoniku i shora citovanou judikaturou
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tykajici se zavodu jako véci hromadné, a proto se nepouzije. ,,Prenechani“ ve smyslu § 2334
obcanského zakoniku predpoklada dispozici s konkrétni véci ve prospéch treti osoby
(podpacht, najem, vyprosa apod.). Pfi pachtu zavodu nedochazi k dispozici s jednotlivymi
pozemky, nybrz k prechodu vsech ¢asti zavodu ex lege (§ 2352 odst. 1 ob¢anského zakoniku).
Chybi zde tedy prvek ,prenechani“ nutny pro naplnéni hypotézy § 2334 obcanského
zikoniku, jak namitd stéZovatel. Pacht obchodniho zavodu jakoZto véci hromadné tedy
neptedstavuje propachtovani (podpacht) ani ,pfenechani véci k uZivani jiné osobé“ ve smyslu
§ 2334 obcanského zakoniku.

[36] Pokud spravni organy i méstsky soud zdtraznovaly vuli vlastnika pozemkd, aby na
. .. , Vel - /. /v v 7 .
jejich pozemcich hospodaril jen a pouze konkrétni pachtyf (Farma Nedvézi), konstatuje
NSS, Ze § 2334 obc¢anského zakoniku chrani vlastniky pred aktivnim prenechanim véci ze
strany pachtyte; nepostihuje vSak zakonny prechod zavazkovych vztaht pti pachtu zavodu.
Ochrana vlastnika zustava zachovana jinymi instituty (kontrola radného hospodatent,
naroky z poruseni pachtu atd.).

[37] NSS nicméné uvadi, ze judikatura Nejvyssiho soudu se dosud nezabyvala otazkou,
zda a pfipadné jaky ma na shora uvedené (na prvni pohled striktni) zavéry vliv moznost
vyclenit pfi dispozicich se zavodem jeho jednotlivou polozku. Ackoliv je totiz zavod
organizovanym souborem jméni, jehoz podstata spoliva ve funkéni jednoté, neni tato
jednota absolutni v tom smyslu, ze by podnikatel nemohl vyclenit urcitou slozku ze zavodu,
pokud ji nadile nechce zahrnovat mezi majetkové hodnoty slouzici k provozu. Tato
moznost vyslovné vyplyva z § 2175 odst. 1 obcanského zakoniku, podle kterého se o koupi
zavodu jednd i v pripadé, Ze strany z koupé jednotlivou poloZku vylouci, aniz tim celek ztrati
vlastnost zavodu. Neni zadny duvod, pro¢ by toto ustanoveni nebylo mozno analogicky
aplikovat 1 v pfipadé pachtu zavodu (shodné viz Havel, B. in Hulmak, M. a kol. Obc¢ansky
zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014), 1. vydani, 2014, s. 176-177 a 595).

[38] Vlastnik zavodu tak muze rozhodnout, ze urita slozka - napriklad prava a

povinnosti plynouci z jednotlivé najemni ¢ pachtovni smlouvy - nebudou tvorit dast
/ v . Ve . ’ v Ve ’

zavodu, a nenastanou tak ohledné nich Gcinky spojené s prevodem ¢i pachtem zavodu. Tento

zavér plyne ze samotného konceptu zavodu jako souboru, jehoz obsah se muze ménit na

zakladé vile podnikatele, pricemz neni nezbytné, aby kazda predchozi slozka byla

zachovana.

[39] Je tak otazkou, zda by nemohlo byt za urditych podminek legitimni pozadovat po
vlastnikovi zavodu, aby pred prevodem ¢i pachtem zavodu vyloudil ty polozky zavodu, se
kterymi by jinak nemohl bez souhlasu tfetich osob nakladat.

[40] Nicméné ani tato moznost neni neomezena, jak vyplyva jiz z textu zakona. Aby mohl
byt zavod pachtovan v souladu se zikonem, musi byt zachovana jeho funkcnost jako
ekonomického celku, tj. soubor véci, prav a majetkovych hodnot, které zpravidla slouzi
k provozu zavodu (§ 502 oblanského zakoniku). Vyclenéni nesmi vést k tomu, ze zavod

v / o 1.7 4 4 . 4 4 4
prestane byt zpusobily k provozu, nebo ze pacht zavodu bude jen formalni transakci bez
realného hospodatského jadra (§ 2175 odst. 1 obéanského zakoniku).

[41] 'V posuzované véci se jednalo o zemédélsky zavod, jehoz ¢innost je z povahy véci
materialné zavisla na uzivani pozemkl (hospodatreni na nich). Podklady obsazené ve



8 As 38/2025-84
pokracovani

spravnim spisu aktualné neposkytuji presny obraz o tom, jak podstatnou cast zavodu tvorily
sporné propachtované pozemky, a do jaké miry byly nezbytné pro fiadny provoz
zemédélského zavodu, ktery byl propachtovan stézovateli. NSS se tedy nyni nemuze blize
vyjadrit k tomu, zda mohly byt ze zavodu vyclenény pfi zachovani provozuschopnosti
zavodu.

[42] Obecné je vSak mozno uvést, ze uzivaci prava k zemédélskym pozemkim budou
zpravidla pfedstavovat zakladni a nezbytnou slozku zemédélského zavodu. Jejich vyclenéni
by zemédélsky zavod clasto Cinilo nefunkénim, a tedy by odporovalo samotnému smyslu
pachtu zavodu podle § 2349 a nasl. oblanského zakoniku. I pokud by tedy ve zcela obecné
roviné $lo uvazovat o tom, zda nemél propachtovatel zavodu vyloulit urcité slozky zavodu
pred jeho pachtem, pokud by se jednalo o popsanou situaci, vlastnici pozemkt by nemohli
po puvodnim pachtyti legitimné pozadovat, aby pozemky byly ze zavodu vynaty, nebot by
nebyla zachovana jeho hospodarska funkce.

[43] NSS si je také védom, ze konstrukce zavodu jako véci hromadné a zakonné Gcéinky
jeho propachtovani (§2352 odst. 1 obcanského zakoniku) by teoreticky mohly byt v
nékterych situacich zneuzity, zejména pokud by vlastnik zavodu déelové propachtoval
zavod jinym subjektim toliko proto, aby obesel smluvni nebo zakonna omezeni tykajici se
konkrétni slozky zavodu (napt. pachtu konkrétnich pozemkd). Moznost, ze by doslo
k prevodu véci hromadné zneuzivajicim zpusobem, ostatné pripustila 1 judikatura
Nejvyssiho soudu k predchozi Gpravé prevodu podniku (rozsudek NS ze dne 30. 10. 2002,
sp. zn. 29 Odo 314/2001, ¢. 62/2003 Sb. rozh.).

[44] Takové jednani by mohlo byt jiz zneuzitim prava ve smyslu §8 obcanského
zakoniku, proti némuz poskytuje ochranu nejen obecna klauzule, ale 1 konkrétni instituty
civilntho prava (moznost domahat se nelcinnosti pravniho jednani, nahrady skody,
neplatnosti simulovaného ¢i zastfeného pravniho jednani atp.).

[45] Pacht zavodu by tak mohl byt pripadné zkouman i z hlediska jeho materialniho
obsahu, tedy zda skutecné predstavuje pacht funkéniho celku, nebo jde o pouhé zastreni
podpachtu jednotlive véci. V takovém ptipadé by bylo mozno dovodit, ze o ,pacht zavodu®
jde jen formalné, a l1ze tedy aplikovat § 2334 obcanského zakoniku. To, ze smlouva o pachtu
zavodu byla uzavtena za ucelem obchazeni zakona, by vsak bylo nutno tvrdit a nalezité
prokazat.

[46]  Ani ohledné mozného zneuzivajiciho postupu Farmy Nedvézi, pfipadné stézovatele,

vSak spravni spis neobsahuje zadné relevantni informace (nebotf spravni organy timto
v 4 4 4 / /v /7 o V/ 4 \4 4 Ve / ’ .

smérem dokazovani nevedly a zadny z Glastniku rizeni mozné zneuziti prava netvrdil).

[47] NSS tedy shrnuje, Ze neni spravny zavér spravnich organia a méstského soudu, podle
kterého vlastnici v souladu se zakonem vypovédéli pachtovni smlouvy uzaviené s Farmou
Nedvézi jen z toho divodu, ze Farma Nedvézi propachtovala svij zavod stézovateli. Proto
také minimalné prozatim nespravné uzavrely, ze stézovateli nesvédlilo uzivaci pravo k
pozemkim nachdzejicim se v pfislusnych dilech puadnich bloks, u nichz pozadoval
aktualizaci evidence ptdy. NSS s ohledem na vahy uvedené v bodech [37] az [46] zcela
nevylucuje, ze v dal$im fizeni mtze dojit k posunu ve skutkovych zjisténich, ktera by mohla
oduvodnit opakovany zavér spravnich organt, ze stézovateli uzivaci pravo k pozemkim
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nesvéd¢i. Za skutkovéeho stavu, jak byl prozatim zjistén, je vSak takovy zavér prinejmensim
predCasny.

IV. Zavér a naklady fizeni

[48] Kasalni stiznost je duvodna, a proto NSS podle § 110 odst. 1 véty prvni s. f. s. zrusil
rozsudek méstského soudu. Zaroven NSS podle § 110 odst. 2 pism. a) s. t. s. zrusil take
rozhodnuti zalovaného, nebot méstsky soud by musel ucinit totéz. V souladu s § 78 odst. 4

v v 7 B v v 4 v/ v/ 4 v M v / /4 4 4 4
s. . s. kasacni soud vratil véc zalovanému k dal$imu fizeni. V ném je zalovany vazan pravnim
nazorem NSS (§ 78 odst. 5. t. s.).

[49] Protoze NSS spolecné s rozsudkem meéstského soudu zrusil 1 rozhodnuti zalovaného,
rozhodl téz o nakladech celého soudniho tizeni (§ 110 odst. 3 véta druhass. 1. s.). Podle § 60
odst. 1 ve spojeni s § 120 s. f. s. ma stézovatel proti zalovanému pravo na nahradu naklada
v/ 4 bl v 7/ vV / / vV /v / 4 4 4 4 o
fizeni, nebot byl ve véci uspésny. Neuspésny zalovany nema pravo na nahradu naklada
v/ 4 v v i v 7/ % M vV Vv 4 * Vv 4 /4 4
fizeni o zalobé ani o kasa¢ni stiznosti. Stézovatel ma proti zalovanému pravo na nahradu
nakladu rizeni, které sestavaji ze zaplacenych soudnich poplatkt v celkové vysi 8 000 K¢.

Pouceni: Protitomuto rozsudku nejsou opravné prostiedky piipustné.

V Brné 11. brezna 2026

Petr Mikes
predseda senatu



