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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravai soud rozhodl v senatu slozeném z predsedy Filipa Dienstbiera, soudkyné
Veroniky Ju¥itkové a soudce Viclava Stencla v pravni véci Zalobkyné: Agro Stability, s. r. o.,
sidlem (v:ervenoml}'fnské 413, Jemnice, zastoupené JUDr. Tomasem Davidem, advokatem,
sidlem Opletalova 1417/25, Praha, proti zalovanému: Ministerstvo zemédélstvi, sidlem
Tésnov 65/17, Praha 1, za Gdasti: Zemédélska spolecnost Staré Hobzi, s. r. o., sidlem
Chlumec 16, Dacice, zastoupené Mgr. Martinem Ryglem, advokatem, sidlem L. Pokorného
48/37, Trebid, proti rozhodnuti zalovaného ze dne 23. 8. 2024, ¢. j. MZE-61388/2024-12126,
o kasacnich stiznostech zalovaného a osoby zulastnéné na fizeni (v rozsahu vyroku I) proti
rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 3. 9. 2025, ¢. j. 8 A 101/2024-49,

takto:

Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 3.9.2025, ¢.j.8 A 101/2024-49, se ru$i
avéc se vraci tomuto soudu k dal$imu fizeni.

Oduvodnéni:

L Vymezeni véci a fizeni pfed méstskym soudem

[1]  Statni zemédélsky intervencni fond neprovedl na zakladé ohlaseni zmény ucinéného
zalobkyni aktualizaci v Evidenci vyuziti pudy podle uzivatelskych vztaha (LPIS) ve smyslu
§ 3g odst. 4 zakona ¢. 252/1997 Sb., o zemédélstvi, ve znéni G¢inném do 31. 3. 2025, ve
vztahu k dilim pudnich bloku ve ¢tverci 670-1160, tykajici se pozemka p. ¢. XA, p. ¢. XB,
p. ¢. XC,p. &. XD, p.¢. XEap. ¢. XFv k. 4. ].

[2]  Zalovany rozhodnutim ze dne 23.8.2024 zamitl nimitku Zalobkyné podle § 3g
odst. 6 zakona o zemédélstvi vrozhodném znéni apotvrdil oznameni SZIF
ze dne 18. 6. 2024 o neprovedeni aktualizace.
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[3]  Dotlenymi uzivateli jsou osoba zuc¢astnéna na fizeni Zemédélska spolecnost Staré
Hobzi, s. r. 0. a fyzicka osoba podnikatel Jit{ Fuéik. Zalovany v napadeném rozhodnuti dale
uvadi spolecnost ZEOBS, spol. s r. 0., ktera zanikla bez likvidace v dusledku fize sloucenim
se spolecnosti Zemédélska spoleénost Starée Hobzi, na niz (jakozto na spolenost
nastupnickou) presla jméni zanikajicich spole¢nosti ZEOBS, spol. s r. 0. a Dacicka pekarna,
s. r. 0. podle projektu fize sloucenim ze dne 10. 10. 2023, s rozhodnym dnem 1. 1. 2024,
pricemz vymaz spolecnosti ZEOBS, spol. sr. o. z obchodniho rejstriku je datovan dne
1. 3.2024.

[4] Zalobkyné se u méstského soudu zalobou domahala zruseni rozhodnuti zalovaného.

[5]  Méstsky soud v napadeném rozsudku shrnul, ze predmétem sporu je uréeni, komu

svéddi platny pravni davod k uzivani dotcenych pozemku. Zalobkyné a osoba ztcastnéna
v/ 4 4 4 Vv / 4 4 M o v/ / 4 / v o

na rizeni se dovolavaji odlisnych pravnich titult k uzivani tychz pozemka.

[6]  Osoba zGlastnéna na fizeni tvrdi, ze pozemky uziva na zakladé smlouvy o najmu
pozemku ze dne 17. 10. 2011, uzavfené mezi jejim pravnim predchudcem (spole¢nosti
ZEOBS, spol. s r. 0.) a tehdejsim vlastnikem pozemku. Tato smlouva byla sjednana na dobu
neurditou s vypovédni dobou v délce 10let. V roce 2015 byl k této smlouvé uzavren dodatek,
kterym byla upravena vyse najemného. Najemni vztah nebyl nikdy radné ukoncen.

[71  Zalobkyné se opird o pachtovni smlouvu ze dne 7. 3. 2024 uzavienou se soutasnym
vlastnikem pozemku Ing. Karlem Stoberem. Tato smlouva byla sjednana na dobu neurcitou
s vypovédni dobou jednoho roku.

[8]  Méstsky soud posuzoval platnost vzniku najemni smlouvy podle zakona
C. 40/1964 Sb., oblansky zakonik (dale ,obcansky zakonik 1964%), a zakona ¢. 513/1991 Sb.,
obchodni zakonik.

[9]  Méstsky soud neprisvedcil avaze zalovaného, podle néjz je sice pisemna smlouva
ze dne 17. 10. 2011 absolutné neplatna, ale mezi tehdej$im vlastnikem a spole¢nosti ZEOBS,
spol. s r. 0. existoval konsenzus o podstatnych nalezitostech najemniho vztahu, ktery byl
uzavren konkludentné ¢i dstné. Odkazal na judikaturu Nejvyssiho soudu, podle niz pokud
si Ucastnici pravniho vztahu zvoli pisemnou formu pravniho jednani, je tfeba, aby v této
formé byly obsazeny vsechny podstatné nalezitosti, véetné urcitého vymezeni predmeétu
najmu. Pokud tak neucini, jedna se o pravni kon neurcity a podle § 37 odst. 1 obéanského
zakoniku 1964 absolutné neplatny.

[10] Méstsky soud zdaraznil, Ze vile stran sméfovala k uzavieni nijemni smlouvy
v pisemné podobé, pfi¢emz pravé tato forma byla zvolena pro zachyceni jejich dohody.
Podle judikatury Nejvyssiho soudu pravidlo priority vykladu nezakladajiciho neplatnost
smlouvy se uplatni pouze v ptipadech, kdy je vyklad nezakladajici neplatnost smlouvy vitbec
mozny. Ani zasada priority vykladu pravnich jednani ve prospéch jejich platnosti nemize
byt aplikovana tam, kde pravni tkon postrada nékterou z podstatnych nalezitosti. Pokud
predmét najemni smlouvy neni vymezen urcité a srozumitelné, nelze takové pravni jednani
zachranit vykladem ani dopliyjici skutkovou tvahou.

[11] Méstsky soud uzavrel, Ze zalovany nespravné nahradil vadné pravni jednani jinym
hypotetickym pravnim titulem, ¢imz zatizil napadené rozhodnuti vadou nespravného
pravniho posouzeni. Skute¢nost, ze predchozi fakticky vztah fungoval po dobu vice nez
deseti let, aniz by néktera ze stran namitala jeho neplatnost, je vysvétlitelna zasadou nemo
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iudex sine actore, tedy ze dokud zadna ze stran nezpochybnila platnost pisemné najemni
smlouvy, nevyvstaly pravni potize s jeji absolutni neplatnosti.

II.  Kasalni stiZznosti a vyjadreni Zalobkyné

[12] Proti rozsudku méstského soudu podali zalovany a osoba zucastnéna na fizeni
kasa¢ni stiznosti, v nichz odkazali na davody dle § 103 odst. 1 pism.a) ad) zakona
¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni (dale ,s. 1. s.%).

[13] Zalovany namital, Ze pHstup méstského soudu je formalisticky. Zalovany
nerozporoval, ze pisemna najemni smlouva trpi vadami, nesouhlasil vsak s vykladem
méstského soudu. Takovy vyklad by znamenal, ze smluvni strany by byly v lepsi pozici,
pokud by se o pisemnou formu vibec nepokusily a spravni organ by mohl uznat existenci
Gstni dohody na zakladé chovani smluvnich stran. Pokud méstsky soud odmita uznat
platnost ustni ¢i konkludentni smlouvy pouze proto, ze se Glastnici pokusili uzaviit
smlouvu pisemnou, vytvai tim nelogickou a nespravedlivou situaci. Zalovany namitl, Ze
formalni pfistup méstského soudu je v rozporu sGstavnimi principy autonomie vile,
ochrany prav jednotlivce a principy, na kterych je zaloZeno soukromé pravo. Zalovany byl
povinen zkoumat, zda mezi stranami nevznikla platna dstni ¢i konkludentni dohoda.

[14] Pokud méstsky soud uzavrel, ze pisemna smlouva je absolutné neplatna, tedy pravné
neexistuje, neni jasné, pro¢ by vedle (resp. namisto) neexistujici pisemné smlouvy nemohla
existovat Ustni smlouva, ktera byla fakticky napliiovana a jejiz parametry jsou dolozeny
chovanim stran a dikazy ve spise.

[15] Zalovany citoval judikaturu Ustavniho soudu, podle niz je pfi vykladu pravnich
jednani treba dat prednost skuteéné vuli Gcastniku pred formalnim projevem této vule
a neplatnost pravniho jednani ma byt vyjimkou, nikoli pravidlem. Dale zalovany odkazal na
M i M vVv/ A% oV i / Vv 4 i 4
judikaturu Nejvyssiho soudu, podle niz maze mezi Glastniky vzniknout platna smlouva
Gstni nebo konkludentni, pokud je z jejich jednani zfejmeé, Ze se na podstatnych nalezitostech
dohodli; vyjimku tvori pouze pripady, kdy zakon pro urdité jednani vyzaduje pisemnou
formu.

[16] Zasada favor negotii ma byt dle zalovaného uplatriovana bez ohledu na to, zda byla
smlouva uzavrena podle obc¢anského zakoniku 1964 nebo podle zakona ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik.

[17] Zalovany doplnil, Ze pfedmét Gstni smlouvy byl stranim evidentné dob¥e znim.
Najemce (spole¢nost ZEOBS, spol. sr. 0.) na pozemcich pronajimatele dlouhodobé
hospodaril a byl v LPIS veden jako jejich uzivatel. I novy vlastnik Ing. Karel Stober, jednatel
zalobkyné, védél, kdo pozemky uziva a na zakladé jaké dohody; s touto skutecnosti poéital
pti nabyti vlastnictvi. Je mozné, ze existence najemniho vztahu ovlivnila i kupni cenu. Bylo
by nemoralni zpétné konstatovat, ze ndjemni vztah neexistoval.

[18] Zalovany navrhl, aby Nejvyssi spravni soud zrusil rozsudek méstského soudu a véc
mu vratil k dal$imu fizeni.

[19] Osoba zi¢astnéna na fizeni podala kasa¢ni stiznost proti rozsudku méstského soudu

M / 4 v Ve 4 /7 vV 4 ’ \4
v rozsahu jeho vyroku I, jimz soud zrusil napadené rozhodnuti zalovaného. Namitala, ze
méstsky soud se spokojil pouze sobecnymi konstatovanimi a nezabyval se zjiSténim
skutené vile Géastnikl pfi uzavirani najemni smlouvy.
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20] Z najemni smlouvy je jednozna¢né patrné, ze predmétem uplatného uzivani jsou
) Y Je) P p 1% )

pozemky zapsané v dobé uzavreni najemni smlouvy na LV XA v k. 4. J. tvorici zemédélskou
pudu. Vykladem najemni smlouvy a vile pavodnich smluvnich stran je dovoditelné, které

v 4 4 v o /v v 4 v/ 4 M v v/
pozemky chtél pravni predchidce osoby zucastnéné na fizeni pronajmout. Tomu svédci
i dlouhodobé bezproblémové fungovani uzivactho vztahu mezi pivodnimi Gcastniky
smlouvy, navazujici navic na uzivaci vztah zalozeny smlouvou uzavtenou s rodici
puvodniho vlastnika dotéenych pozemkd. Zalobkyné byla pGvodnim vlastnikem
informovana o existenci najemni smlouvy ajejich podstatnych nalezitostech, vcetné
vypovédni doby.

[21]  Osoba zGcastnéna na tizeni ptipustila, ze v pisemné smlouvé doslo k pisarske chybé
v oznaleni druhého LV XB namisto spravného XC pro k. 4. J.. Pokud lze vibec hovotit
o neplatnosti smlouvy, muze jit pouze o neplatnost v ¢asti tykajici se pozemkd zapsanych
na LV XC pro k. 4. J..

[22] Dale osoba zic¢astnéna na tizeni doplnila, ze chybny Gdaj o vymeére pronajimanych
pozemku zfejmé vznikl prevzetim Udaju zjinych smluv uzavienych mezi pravnimi
predchudci stran smlouvy o najmu ze dne 17. 10. 2011. Vyméra pozemku neni podstatnou
nalezitosti najemni smlouvy a neni rozhodujici pro specifikaci predmétu najmu. Nespravay
Udaj o vymére muze zpusobit pouze Caste¢nou neplatnost smlouvy.

[23] Osoba zGcastnéna na rizeni odkazala na judikaturu, vztahujici se k pravidlim
vykladu pravniho jednani. Dle osoby zicastnéné na fizeni je rozsudek meéstského soudu
s témito pravidly v rozporu. Méstsky soud formalisticky konstatoval vadnost a absolutni
neplatnost smlouvy, neprovedl vsak hodnoceni skutecné vule Gcastnikt. Méstsky soud ani
nevysvétlil, v ¢em je najemni smlouva vadna a pro¢ nelze pouzit pravidlo priority vykladu
nezakladajici neplatnost smlouvy.

[24] Méstsky soud se nezabyval uvahami zalovaného o nasledné ¢i paralelné uzaviené
konkludentni smlouvé. Judikatura Nejvysstho soudu pfitom moznost uzavreni
konkludentni smlouvy vedle pisemné smlouvy pripousti.

[25] Osoba zGcastnéna na rizeni navrhla, aby Nejvyssi spravai soud zrusil rozsudek
méstskeho soudu a véc mu vratil k dalsimu fizeni.

[26] V dal$im vyjadreni osoba zGcastnéna na rizeni vyjadrila souhlas s kasacni stiznosti
zalovaného.

[27]  Zalobkyné ve vyjadteni ke kasa¢nim stiznostem zdtraznila, Ze osoba zGlastnéna na
fizeni predlozila SZIF pravni titul uzivani v podobé smlouvy ze dne 17. 10. 2011, jiny pravni
titul netvrdila. Osoba z(c¢astnéna na fizeni musela pti zadosti o zapis podepsat prohlaseni
o tplnosti a spravnosti podklada.

[28] Konstrukt konkludentni smlouvy byl vytvofen zalovanym. Zalobkyné je

presvédcena, ze spravni organy prekrocily svoji pravomoc, nebot konstruovaly pravni stav,

ktery nema oporu ve spravnim spise. Zalovany v kasa¢ni stiznosti namita prepjaty pravni

formalismus soudu, sim vsak v jinych pfipadech ptepjaty pravni formalismus autoritativné
VA . 717 / VeV Vv /

uplatnuje. Judikatura zapovida vyklad, podle néjz zalovany postupoval.

[29] Vlastnik ani najemce nebyli schopni ve svych podanich urdit presny predmét
najemniho vztahu. V njjemni smlouvé byl predmét urcen nejasné. Neni pravdou, ze
spolecnost ZEOBS, spol. sr. o. po celou dobu uzivala vsechny pozemky pravniho
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predchidce predchoziho vlastnika dle LPIS. Nékteré z jeho zemédélskych pozemkt byly
v LPIS zapsany na jiného uzivatele.

[30] Vykladem se nelze domoci takového obsahu smlouvy, ktery v ni neni obsazen.

III.  Posouzeni véci Nejvy$sim spravnim soudem

[31] Nejvyssi spravai soud pri posuzovani kasaénich stiznosti hodnotil, zda jsou splnény
4 v/ 4 Vev v v 4 v v % M 4 v 4 4 Ve M
podminky fizeni, pricemz dospél k zavéru, ze stiznosti maji pozadované nalezitosti, byly

podany véas a osobami opravnénymi, a jsou tedy projednatelneé.

[32] Poté prezkoumal napadeny rozsudek méstského soudu v celém rozsahu, a to jednak
s ohledem na kasacni stiznost zalovaného, jednak vzhledem k zavislosti vyroku o nahradé
nakladu rizeni (vyrok II) na posouzeni véci samé (vyrok I). Rozsudek prezkoumal v mezich

v / o o Vev v VVe / 4 4 i i v
uplatnénych duvodu, pfiemz ovéril, zda napadené rozhodnuti netrpi vadami, k nimz by
musel prihlédnout z Gredni povinnosti (§ 109 odst. 3 a 4s. 1. s.). Nejvyssi spravni soud dospél
k zavéru, ze kasalni stiznosti zalovaného a osoby zicastnéné na fizeni jsou divodné.

[33] Nejprve se soud zabyval namitanou neprezkoumatelnosti napadeného rozsudku. Tu
je treba vykladat jako nemoznost uréité rozhodnuti prezkoumat (srov. usneseni
rozsireného senatu NSS ze dne 19. 2. 2008, ¢.j.7 Afs 212/2006-74, ¢. 1566/2008 Sb. NSS,
rozsudky NSS  zedne 15.11.2023, (.j. 6 Ads 260/2022-24,  ze dne 27. 1. 2023,
¢.j. 6 Afs 337/2021-40, a mnoho dalSich). Neptrezkoumatelnost ve smyslu nemoznosti
rozhodnuti prezkoumat Nejvyssi spravni soud u rozsudku méstského soudu neshledal.

[34] Z rozsudku jasné vyplyva, ze méstsky soud shledal nespravnost zavéru zalovaného

o platnosti uzivactho titulu dosud evidovaného uzivatele. Uvahy, na jejichz zakladé méstsky

soud dospél ke svému kasaénimu rozhodnuti, jsou popsany srozumitelné. Méstsky soud

s odkazem na judikaturu Nejvyssiho soudu dovodil absolutni neplatnost pisemné smlouvy
/- 4 v \4 /4 v 1S 4

onajmu ze dne 17.10. 2011 a neaproboval zavér zalovaného, ze niajemni smlouva byla

uzavrena ustné ¢i konkludentné (bod 40 rozsudku méstského soudu).

[35] K namitkam osoby zcastnéné na fizeni, podle niz méstsky soud nevysvétlil, v cem
je pisemna smlouva ze dne 17. 10. 2011 vadna, a nezabyval se prioritou vykladu svédciciho
ve prospéch platnosti smlouvy, je treba uvést, ze méstsky soud prezkoumaval rozhodnuti
7alovaného v rozsahu Zalobnich nimitek Zalobkyné. Zalobnimi namitkami je soud
rozhodujici o zalobé podle § 65 a nasl. s. t. s. zasadné vazan (§ 75 odst. 2 s. 1. s.). Absolutni
neplatnost smlouvy onajmu zedne 17.10.2011 pfitom konstatoval jiz zalovany
a zalobkyné proti tomuto zavéru (logicky) namitky nevznesla. Nelze tak vytykat méstskému
soudu, ze se otazkou platnosti pisemné smlouvy ze dne 17. 10. 2011 nezabywval.

[36] Rozsudek méstského soudu je zpusobily vécného prezkumu.

[37] V projednavané véci je sporné, zda zalobkyni predlozené dokumenty predstavovaly
platny pravni divod pro uzivani dotéené plidy a zda mél SZIF na jejich zakladé provést
v evidenci ptdy zalobkyni navrhované zmény.

[38] Smyslem vedeni evidence vyuziti zemédélské ptidy je podle § 3a odst. 1 zikona
o zemédélstvi vytvoreni podkladi pro kontrolu spravnosti tdaji uvedenych v zadosti
o dotaci a ke kontrole plnéni podminek dotace. Za timto Géelem se do této evidence
zaznamenavaji Udaje stanovené v § 3a odst. 5 zakona o zemédélstvi. Evidence zemédélské
pudy podle uzivatelskych vztaht je tedy zaznamem zikonem stanovenych informaci
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o pudnich blocich, jenz slouzi ke zjednoduseni a urychleni poskytovani dotaci a kontrole
jejich plnéni, a to tim, ze spravni organ pri poskytovani dotaci vychazi z informaci, které
jsou do této evidence zapsany na zakladé prukaznych doklada predlozenych prislusnou
osobou.

[39] Vevidenci jsou podle § 3a odst. 4 zakona o zemédélstvi evidovany dily pudnich
blokt ajejich uzivatelé, nikoli pozemky, na kterych se dily pudnich blokt nachazeji,
a vlastnici téchto pozemku (srov. rozsudek NSS ze dne 2. 4. 2025, ¢. j. 6 As 238/2024-33).

[40]  Aktualizace evidence podle § 3g zakona o zemédélstvi ma probéhnout tehdy, pokud
je vzhledem k okolnostem uvadén stav evidence a zapsanych uzivatelt do souladu s realitou.
P11 aktualizaci evidence zemédélské pady iniciované ohlasenim uzivatele dilt ptdnich bloka
muze dochazet k rozporim ohledné existence pravniho divodu uzivani zemédélské pudy,
tj. pozemkd, na nichz se evidované dily pudnich bloka nachazeji. Zakon stanovi povinnost
spravniho organu ovérovat pri ohlaseni nékterych zmén v evidenci pudy pravani divod
uzivani pudy (srov. napf. rozsudky NSS ze dne9.7.2015, ¢.j.3 As 187/2014-37, nebo
ze dne 22. 3. 2016, C.j.2 As20/2016-29). Aktualizaci evidence pudy muze v téchto
ptipadech spravni organ provést pouze tehdy, predlozi-li ohlasovatel (uzivatel ohlasujic
zménu v evidenci pudy) dohodu odstranujici vzajemny rozpor nebo doklad prokazujici
pravni davod uzivani zemédélské pady.

[41] SZIF, potazmo zalovany tedy musi postupovat tak, aby byly objasnény uzivatelské
vztahy k dotcené zemédélské pudeé (rozsudek NSS ze dne 16. 8. 2018, ¢. j. 1 As 401/2017-25).
Nemohou aktualizaci evidence provést automaticky pouze na zakladé formalniho
predlozeni jiného uzivaciho titulu.

[42] Jsou-li ohlasené zmény v rozporu s daji vedenymi v evidenci, spravni organ vyzve
ohlasovatele zmény nebo wzivatele dotCeného ohlasenim k predlozeni dokladu
prokazujictho pravni divod uzivani sporné zemédeélské pudy. Pokud zjisti, ze ohlasené
zmény jsou nepravdivé nebo neuplné, vyzve k odstranéni vad ohlaseni zmén. Na zakladé
tohoto postupu spravni organ podle § 3g odst. 4 zakona o zemédélstvi v rozhodném znéni
aktualizaci neprovede, pokudipres vyzvu k odstranéni vad shleda ohlasenou zménu
nepravdivou ¢i pokud nebyl dolozen doklad prokazujici pravai duvod uzivani zemédeélske
pudy. SZIF, potazmo zalovany tak posuzuji pravdivost a Gplnost tvrzeni o uzivani pudy,
a to na zakladé podkladu, které jsou jim predlozeny. V pfipadé rozporu ohlasovanych zmén
s dosavadnimi 4daji v evidenci pidy zkoumaji tyto nesrovnalosti v kontextu dokladd
o uzivacim titulu ohlasovatele zmény, piipadné toho, kdo je ji dotéen. Ke zméné v evidenci
nepfistoupi, pokud ve svétle téchto Gvah shleda, Ze tvrzeni o novych adajich o uzivani
pozemkd jsou nepravdiva.

[43] Z uvedeného vyplyva, ze SZIF, resp. zalovany si musi udinit Gsudek o otazce,
zda ohlasovateli v souladu s pozadovanou zménou svédéi pravni titul uzivani puady.
V pripadé sporné situace ovsem nepredstavuje posouzeni spravnich organd, zda najemci
svéd¢i pravni titul pro uzivani pudy, autoritativai rozhodnuti o soukromopravnich vztazich
. 4 /. vV 1V /4 o 4 /7 vV V 4 /4 4 Vv 4 4
mezi vlastnikem a najemcem zemédeélske pudy. Zavazné feseni této otazky totiz nalezi
/ v M /4 4 v 4 4 v/ 4 4 4 4
vyhradné do pravomoci nalézactho soudu v ob¢anskopravnim tizeni. Spravni organy pouze
rozhoduji na zakladé zjisténych skutecnosti, zda je, ¢i neni mozné evidenci aktualizovat tak,
jak je pozadovano (srov. rozsudek NSS ze dne 16. 8. 2018, ¢. j. 1 As 401/2017-25).

[44] Zalovany shledal pro neurdité vymezeni pfedmétu absolutné neplatnou pisemnou
smlouvu o nijmu pozemkd ze dne 17. 10. 2011, kterou uzavteli tehdejsi vlastnik dotéenych
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pozemku M. S. a spolecnost ZEOBS, spol. s r. 0. a 0 niz opira pravai davod uzivani osoba
z0lastnéna na tizeni. Na zakladé dalsich dolozenych podkladi vypovidajicich o chovani
smluvnich stran, resp. jejich pravnich predchudca, konstatoval, ze mezi stranami doslo ke
konsensu na podstatnych nalezitostech najmu dotéenych pozemkd a najemni smlouva byla
mezi stranami uzaviena konkludentné ¢i dstné.

[45] Dle méstského soudu vsak zavér zalovaného o konkludentnim ¢i Gstnim zaloZenim
najemniho vztahu neobstoji, nebot pokud si Gcastnici zamysleného pravniho vztahu zvolili
v ramci autonomie vule pisemnou formu pravniho tkonu, bylo tfeba, aby v této formé byly
v 4 Ve M 4 /7 4 / M Ve _ / v v 154 4
uvedeny vsechny nalezitosti daného pravniho dkonu, tedy iurcity predmét najemniho
vztahu, jinak jde o pravni kon neurdity, a tedy absolutné neplatny. K tomu meéstsky soud
odkazal na usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23. 8. 2007, sp. zn. 28 Cdo 2731/2007.

[46] Dle Nejvyssiho spravniho soudu vsak meéstsky soud uvedeny diléi zavér usnesent
Nejvyssiho soudu vytrhl z kontextu a usnesenti interpretoval nespravné. Nejvyssi soud totiz
v citovaném usneseni predevsim zduraznil zavér odvolaciho soudu (jehoz pravni nazor
M M v / M vv/ 4 v/ 4 Vv 4 4 v /
jediné mohl byt Nejvyssim soudem v dovolacim rizeni prezkoumavan), ze posuzované
najemni smlouvy mély pravné nemozny predmét plnéni.

[47] Usneni Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 2731/2007 nijak nepopira konstrukci, ze
vedle pisemné smlouvy (shledané neplatnou) muze existovat platny smluvni vztah zalozeny
konkludentné ¢i Gstné. Ve véci rozhodované Nejvyssim soudem vsak nemélo smysl
posuzovat, zda mezi stranami k takovému uzavreni smluvniho vztahu doslo, nebot predmét
plnéni byl tak jako tak pravné nemozny.

[48] Obecné pritom judikatura Nejvyssiho soudu pripousti, ze vedle neplatné pisemné
smlouvy muze mezi Gc¢astniky platna smlouva vzniknout ustné ¢i konkludentné, pokud je
z okolnosti zrejmé, ze doslo ke konsensu stran na podstatnych nalezitostech smlouvy
(k tomu srov. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 31. 5. 2007, sp. zn. 29 Odo 59/2003, nebo
ze dne 30. 9. 2009, sp. zn. 32 Cdo 2271/2008. Zalovanému i osobé ziastnéné na Hzeni je
tedy treba v tomto ohledu prisvédéit. Naopak tvrzeni zalobkyné, ze konstrukt platné tstni
¢i konkludentni smlouvy vedle neplatné pisemné smlouvy judikatura zapovida, neni
pravdive.

[49] Nejvyssi spravni soud tak nesouhlasi s nahledem méstského soudu, ze pokud se
smluvni strany pokusily uzavrit pisemné smlouvu, pro kterou zakon pisemnou formu
nevyzaduje, a pro podstatné vady je pisemna smlouva absolutné neplatna, je vyloudeno
uvazovat o ustni ¢i konkludentni smlouvé.

[50] Dosavadni judikatura Nejvysstho spravniho soudu potvrzuje, ze Gstné (i
konkludentné uzavtena smlouva o najmu, resp. pachtu zemédélskych pozemku je mozna.
Konkludentnim uzavtenim pachtovni smlouvy se rozumi situace, kdy se strany chovaji tak,
jako by pachtovni smlouva uzaviena byla. Pachtyt s védomim propachtovatele uziva
konkrétni pozemky vjeho vlastnictvi k zemédélské dinnosti a propachtovateli hradi
dohodnuté najemné, které propachtovatel vtéto vysi pfijima. Z chovani Gcastnikd
smluvniho vztahu tak musi byt zfejmé, ze souhlasi s uvedenymi podstatnymi znaky
pachtovniho kontraktu (srov. rozsudek NSS ze dne 29. 8. 2025, ¢. j. 4 As 49/2024-38).

[51] Takovou situaci shledal zalovany v projednavaném pfipadé.

[52] Jestlize zalovany shledal, ze pravni titul uzivani vyplyvajici z Gstni ¢i konkludentni
/. / 4 v 8% 4 v v vV 1V o
smlouvy o najmu pokryva veskerou ohlasenim zmény dotCenou zemédélskou pudu,
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Nejvyssi spravai soud dospél k zavéru, ze neni divodu zabyvat se zvlast argumentaci osoby

/ Vv v / v/ /7 vV 4 4 /& o 4
zulastnéné na rizeni, ze pisemna smlouva o najymu pozemku ze dne 17. 10. 2011 byla platna

Ve M v/ v/ M M VV/ 4 4 / M / Vv v /
prinejmensim z¢asti. I pokud by Nejvyssi spravai soud této argumentaci osoby zicastnéné
na fizeni prisvédd¢il, nic by to nezménilo na zavéru vysloveném zalovanym, ze osobé

/ Vv v / v/ 4 v v/ / 4 4 M v/ 7 4 /v 4 v v /
z0lastnéné na fizeni svéd¢i platny pravnititul kuzivani ohlasenim zmény dotéené
zemédélské pady evidované v LPIS, procez jako uzivatelka dotéené zemédélske pudy
nemuze byt zapsana zalobkyné. Jak jiz bylo uvedeno, neplatnost pisemné smlouvy o najmu
ze dne 17. 10. 2011 konstatoval jiz zalovany a zalobkyné proti tomuto zavéru nebrojila.
Meéstsky soud proto nemél davod se otazkou platnosti pisemné smlouvy ze dne 17. 10. 2011
zabyvat.

IV.  Zavér a naklady fizeni

[33] Z vyse uvedenych divodu shledal Nejvyssi spravni soud kasacni stiznosti zalovaného
M / Vv v / v/ 4 o / M vV Vv v Ve /
1 osoby zlcastnéné na fizeni divodnymi, procez podle § 110 odst. 1 s. f. s. zrusil napadeny
rozsudek méstského soudu a véc mu vratil k dalsimu fizeni. V ném bude méstsky soud ve
smyslu § 110 odst. 4 s. 1. s. vazan zavéry vyslovenymi v tomto rozsudku. V dal$im fizeni
bude tkolem méstského soudu v rozsahu zalobnich namitek posoudit, zda je prokazan
4 4 M v/ 7 4 v / o / V v v/ 4 VeV v
pravni titul uzivani dotlenych pozemku osobou zlclastnénou na fizeni, znéjz vysel
zalovany, tedy titul vyplyvajici z Gstné ¢i konkludentné uzaviené smlouvy.

[34] 'V dal$im rizeni rozhodne méstsky soud 1 o nahradé nakladu fizeni o kasacni stiznosti
(§ 110 odst. 3 s. t. s.).

Pouceni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pfipustné.
V Brné dne 20. brezna 2026

JUDr. Filip Dienstbier, Ph.D.
predseda senatu



