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Vyvéseno dne: 11. 3. 2026
Svéseno dne: 25. 3. 2026

Hana Kucerova

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senatu slozeném z pfedsedy Petra Mikese a soudcu 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 tf. Kpt. Jarose 1929/10, Brno, proti zalovanému: Ministerstvo zemédélstvi, se sidlem
Tésnov 65/17, Praha 1, za ucasti osoby zacastnéné na fizeni: Bec. Eva Dufkova,
ICO 05476127, se sidlem ¢&. p. 7, Nyklovice, proti rozhodnuti zalovaného ze dne 11. 12. 2023,
¢. j. MZE-70743/2023-12126, o kasacni stiznosti zalobce proti rozsudku Méstského soudu v Praze
ze dne 30. 1. 2025, ¢. . 15 A 17/2024-44,

takto:

I. Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 30. 1. 2025, ¢.j. 15 A 17/2024-44, se ru§i.

II. Rozhodnuti zalovaného ze dne 11. 12. 2023, ¢. j. MZE-70743/2023-12126, se rus§i

avéc se vraci zalovanému k dal§imu fizeni.

III. Zalovany je povinen zaplatit zalobci nahradu naklada fizeni o Zzalobé a o kasacni
stiznosti ve vys$i 8 000 K¢ do 30 dna od pravni moci tohoto rozsudku.

IV. Osoba zac¢astnéna na fizeni n e m a pravo na nahradu nakladu fizenf o Zzalobé¢ a o kasac¢ni
stiznosti.

Oduvodnéni:

V této veci se NSS zabyval postupem spravnich organt pfi aktualizaci evidence pudy podle § 3¢
zakona €. 252/1997 Sb., o zemédélstvi. Hodnotil otazku, zda mohly v tomto fizeni spravni organy
pfedbézné posoudit, komu svédci ke dni zahajeni fizeni pravni titul k uzivani zemédélskych
pozemku (NSS dospél k zavéru, Zze ano), a zda toto posouzeni bylo spravné (zde zejména fesil
otazky souvisejici s pachtem zemédélského zavodu a aplikaci vypovédniho duvodu podle § 2334
zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku).
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I. Vymezeni véci

(1] Statni zemédélsky intervencni fond (SZIF) oznamenim ze dne 10. 10. 2023 neproved]
aktualizaci evidence pudy tykajici se dila padnich bloku ve ¢tverci 610-1110. Ohlasovatelem zmény
byl Zalobce (ohlaseni podal SZIF dne 23. 3. 2023). Dotcenymi uzivateli byly osoba zucastnéna
na fizeni a Farma Nedvézi, spol. s.r.o. (dale jen ,,Farma Nedveéz{®).

(2] Vlastnici pozemku (propachtovatelé) nachazejicich se v pfislusnych dilech padnich blokt
uzavteli s Farmou Nedveézi (pachtyf) v letech 2018-2020 smlouvy o pachtu téchto pozemkdu. V nich
bylo mimo jiné ujednano, ze pachtyf neni opravnén bez pfedchoziho pisemného souhlasu
propachtovatele pfedmét pachtu ani jeho ¢ast propachtovat (podpachtovat) ani pfenechat k uzivani
tret{ osobé.

[3] Dne 14. 12. 2022 uzavfela Farma Nedvézi se zalobcem smlouvu o pachtu zavodu. Soucasti
této smlouvy byl i aktudlni pfehled smluv uzavienych propachtovatelem v ramci provozu zavodu
a slouzicich k provozu zavodu (piiloha ¢. 2). Nasledné (v lednu a unoru 2023) dorucili vlastnici
pozemku (propachtovatelé¢) Farmé Nedvézi vypovédi s ni uzavienych pachtovnich smluv kvuli
neopravnénému propachtovani pfedmeétu pachtu bez jejich pfedchoziho souhlasu. Dne 21. 4. 2023
sdé¢lila osoba zucastnéna na fizen{ SZIF, Ze ma s vlastniky pozemku uzavieny pachtovni smlouvy.
SZIF mél pachtovni smlouvy mezi Farmou Nedvézi a vlastniky pozemki za platné vypovézené.
Neprovedl proto aktualizaci evidence puvody ve prospéch zalobce.

[4] Zalovany v zahlavi ozna¢enym rozhodnutim zamitl Zalobcovo odvolani 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 pifipomnél, ze spravni organy musely pro ucely rozhodnuti o aktualizaci
evidence pudy posoudit, zda zalobci ke dni zahajeni fizen{ svédcil pravni titul k uzivani pozemka.
Jejich povinnosti véak neni provadét rozsihlé dokazovani, jaké by provadél nalézaci soud. Rizeni
ve véci aktualizace evidence pudy je spornym spravnim fizenim zalozenym pfedevsim na procesni
aktivité acastnika fizeni.

[7] Méstsky soud se ztotoznil se zavérem spravnich organt, Zze uzavienim smlouvy o pachtu
zavodu mezi zalobcem a Farmou Nedvézi byl porusen ¢l. III. bod 3.4. dffve uzavienych
pachtovnich smluv, podle kterého pachtyt neni opravnén bez pfedchoziho pisemného souhlasu
propachtovatele pfedmét pachtu ani jeho ¢ast propachtovat (podpachtovat) a ani pfenechat
do uzivani tfet{ osobé. Propachtovatelé (vlastnici pozemku) proto byli opravnéni vyuzit pravo
vypovédét pacht bez vypovédni doby (§ 2334 obcanského zakoniku), coz také ucinili.
Propachtovatelé méli zajem na uzivan{ svych pozemkt konkrétni osobou. Svéfeni do uzivani jiné
osob¢ podminili udélenim svého pfedchoziho pisemného souhlasu. Ustanoveni § 2334 obc¢anského
zakoniku postithuje nejen podpacht, ale i jakékoli pfenechani propachtované véci jinému k uzivani.
Neni rozhodné, jaky pravni titul k tomu pachtyi pouzije (pfenechani k uzivani je tedy mozné
1 na zaklad¢é smlouvy o pachtu zavodu). Méstsky soud nemél za divodnou Zzalobni argumentaci,
podle které byl pfedmétem pachtu obchodni zavod jako celek. Je nerozhodné, zda
k neopravnénému podpachtovani v rozporu s vuali vlastnika pozemkua doslo v ramci obchodniho
zavodu, ¢i samostatné. Za nepfiléhavy mél téz poukaz na § 2349 odst. 1 obcanského zakoniku.

[8] Méstsky soud se v napadeném rozsudku zabyval téZ dalsimi zalobnimi namitkami zejména
procesniho charakteru. Proti jejich vypofadani vsak Zalobce neuplatiuje kasacni namitky.
Neni proto tfeba je rekapitulovat.
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I1. Kasacni stiZnost, vyjadfeni Zalovaného a osoby zucastnéné na fizeni

[9] Zalobce (stézovatel) namitd, ze rozsudek méstského soudu je vnitiné rozporny. Na jednu
stranu uvadi, Ze spravni organy nejsou opravnény fesit soukromopravni spory mezi podnikateli,
soucasn¢ vsak potvrdil postup spravnich organd, které konstatovaly, ze stézovatel porusil
podminky pachtovnich smluv uzavienych s vlastniky pozemki.

[10]  StéZovatel coby pachtyi obchodniho zavodu spolecnosti Farma Nedvézi vstoupil do prav
a povinnosti této spolecnosti coby propachtovatele. Z judikatury Nejvysstho soudu 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 jednotlivé véci, prava
a majetkové hodnoty, které patfi podnikateli a slouzi k provozovani zavodu nebo vzhledem ke své
povaze maji tomuto tcelu slouzit, ale je jim zavod jako véc hromadna. Stézovatel je pfesvédcen,
ze pravo k obchodnimu zavodu jako celku je nadfazeno pravam k jeho jednotlivym dil¢im slozkam
a jako takové predstavuje zvlastni rezim uzivaciho titulu. Nemohlo tedy dojit k naplnéni hypotézy
§ 2334 obcanského zdkoniku, nebot’ stézovateli nebyly v dusledku propachtovani obchodniho
zavodu podpachtovany ani pfenechany k uzivani jednotlivé pozemky, ale pfedmét pachtu jako
celek. Nebyl zde tedy davod pro vypovéd pachtovnich smluv na zakladé posledné citovaného
ustanoveni obcanského zakoniku.

[11]  V ,rozsifeni oduvodnéni kasacni stiznosti* ze dne 7. 4. 2025 stézovatel rozhojfiuje davody
uplatnéné v kasacni stiznosti. Dopliuje, ze v dané véci nejde o pfevod, ale o pfechod zavazkovych
vztaht, nejde tedy o pravni jednani (pfechod prav neni pravnim jednanim, ale muaze byt jen jeho
duasledkem). Argumentace méstského soudu je tudiz nespravna.

[12]  Zalovany ve vyjadfeni ke kasaéni stiznosti uvedl, Ze stéZovatel ignoruje skutecnost,
ze posouzeni podminek pachtovnich smluv bylo pfedbéznou otazkou. Toto posouzeni
nenahrazuje autoritativni rozhodnuti nalézactho soudu v obcanskopravnim fizeni. Méstsky
soud spravné uvedl, ze spravni organy nemohou rozhodovat o soukromopravnich sporech. To ale
neznamena, ze nemohou vramci fizeni o aktualizaci evidence zemédélské pudy podle
uzivatelskych vztahu pfedbézné posoudit pravni titul k uzivani pozemkua. Pokud by Zalovany
nemohl tuto otazku pfedbézné posoudit, musel by vzdy cekat na rozhodnuti civilntho soudu.
Do jeho rozhodnuti by nemohl rozhodovat o opravnénosti dotaci a v dalsich souvisejicich fizenich,
coz by mélo zasadni dopad na zemédélskou vyrobu. Smyslem vedeni evidence pudy je vytvofeni
podkladt pro kontrolu spravnosti udaju uvedenych v zadosti o dotaci a ke kontrole plnéni
podminek dotace. Zalovany trva na tom, e uzavienim smlouvy o pachtu mezi stéZovatelem
a Farmou Nedvézi byl porusen ¢l. III bod 3.4. dfive uzavienych pachtovnich smluv, u nichz na
stran¢ pachtyfe figurovala Farma Nedvézi. Propachtovatelé proto byli opravnéni vypovedet
pachtovni smlouvy podle § 2334 obcanského zakoniku.

[13]  Osoba zucastnéna na fizeni uvadi, Zze kasacni stiznost je ucelova, bezduvodna, vnitiné
rozporna a zavad¢jici. Podstatou sporu je, zda stézovateli svédci pravni titul k uzivani zemédélskych
pozemku. Stézovatel jej odvozoval od pachtu zavodu. Jeho vyklad, podle néjz je pravo
k obchodnimu zavodu jako celku nadfazeno pravim k jednotlivym diléim slozkam zavodu
a specificky rezim obchodniho zavodu je nadfazen obecnym ustanovenim obcanského zakoniku,
je chybny. Pokud Farma Nedvézi propachtovala sviij zavod pachtyfi, mohla tak ucinit pfi splnéni
zakonnych nalezitosti. Pachtem zavodu pfejdou prava a povinnosti spojené se zavodem,
tedy 1 s jeho jednotlivymi slozkami (propachtovanymi pozemky) na pachtyte zavodu. Dulezité je,
ze pozemky v dasledku pachtu zacal uzivat stézovatel a pfestal je uzivat pavodni pachtyf, Farma
Nedvézi. Tim bylo uzivani pozemkt pfenechano jiné osobé. Pokud si vlastnici pozemku
ve smlouvach o pachtu vyminili, Ze jejich pozemky pachtyi nepfenecha bez jejich souhlasu



8 As 38/2025

k uzivani jinému, méli pravo smlouvy vypovédét podle § 2334 obcanského zakoniku. Kdyz
smlouvy vypovédéli, mohla si pozemky propachtovat osoba zicastnéna na fizeni.

I1I. Posouzeni kasacni stiZnosti
II.a) Rozsudek méstského sondu neni vnitiné rozporny

[14]  Podle § 3a odst. 4 pism. a) zakona o zemédélstvi je evidenini jednotkon evidence piidy vychazejici
g pridniho blokn dil pridnibo blokn, ktery je soucdsti piidniho bloku, o minimdini vymeére 0,01 ha zahrnujici
souvislou plochu zemédélsky obbospodarované pridy, na nig miige navazovat plocha s ekologicky vyznammnym
prokem, pripadné vodni plochu nebo plochn zalesnéné zemédélské pridy, ktera byla v evidenci pridy vedena jako
gemédélska prida, a pro ktery plati, Ze na ném viastnim jménem a na viastni odpovédnost gemédélsky hospodari
Pizickd nebo pravnickd osoba (ddle jen ,,ugivatel”).

[15]  Podle § 3g odst. 1 pism. ¢) zakona o zemédélstvi je ugivatel povinen Fondu na jim vydaném
Sformulari obldsit skutecnost, se doslo ke zméné ugivatele dilu piidniho blokn.

[16]  Podle § 3g odst. 2 zakona o zemédélstvi gyisti-li Fond, e oblaseni zmény podle odstavee 1 je v rozporn
§ didaji vedenymi v evidenci pridy nebo jinym obldsenim 3mény, vyzve ugivatele, ktery ulinil oblasent zmeény, popripadé
ugivatele dotleného timto obldsenim k predlogent pisemmné dobhody odstrarujici vzdjemny rogpor nebo k predlogeni
dokladn prokazujiciho pravni divod ugivini zemédélské piidy, kterd se stala predmétem rozporn, a to ve lhité
stanovené Fondem, kterd nesmi byt kratsi neg 15 dnii ode dne doruceni vyzuy. Zjisti-li Fond, e obldseni mény
Je nepravdivé nebo nediplné, vyzve ugivatele k odstranéni vad oblaseni zmeény, a to ve lhiité stanovené Fondem, kterd
nesmi byt kratsi nez 15 dnii ode dne doruceni vyzvy. Pri postupu podle tohoto odstavce se pousije nstanoveni § 141
odst. 4 spravniho radu. Lbity stanovené v 1izeni o aktualizaci evidence piidy konli marnym uplynutim Ihiity
stanovené Fondem nebo provedenim tikonu ve véci stanovené vyzvon posledniho 2 sicastniks 1izent, jichg se vyzva

hki

[17]  Podle § 57 odst. 1 pism. ¢) zdkona ¢. 500/2004 Sb., spravniho fadu, jestlige vydani rozhodnuti
gavisi na resent otdazRy, jig neprislusi spravnimu organn roghodnont a o které nebylo dosud pravomocné rozhodnuto,
Spravni orgdn si o ni miige ncinit sisudek; spravni organ si vSak nemiige ulinit sisudek o tom, da byl spdchdn
trestny (in, prestupek nebo jiny spravni delikt a kdo 3a néj odpovidd, ani o otizkdch osobniho stavu.

[18]  Podle ustilené judikatury (napf. rozsudky NSS ze dne 5. 12. 2023, ¢.j. 9 As 234/2023-32,
ze dne 19. 12. 2019, ¢. j. 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 pudy spada do pravomoci spravnich organt posouzeni otazky, zda uzivateli
svedef pravni titul k uzivani zemeédélskych pozemku. Je-li sporné, komu tento titul svedei, piislusi
sice zavazné rozhodnuti této otazky nalézacimu soudu v obcanskopravnim fizeni, soucasn¢ je vsak
vyfeseni této otazky podstatné pro pfipadné provedeni aktualizace evidence pudy. V fizeni
o aktualizaci evidence pudy je tedy spravni organ povinen predbézné posoudit, zda ohlasovateli
¢i dotcenému uzivateli svédci pravni titul uzivani pady. Tuto otazku fesi proto, aby mohl v ramci
své kompetence provést piipadnou aktualizaci evidence, nikoli proto, aby autoritativné rozhodl
o pravech a povinnostech subjektt soukromopravniho vztahu (rozsudek NSS ze dne 3. 2. 2022,
¢.j. 1 As 98/2021-31, ¢. 4316/2022 Sb. NSS). Zikon o zemédélstvi dovoluje spravaimu orginu
u podnétu ¢i ohlaseni dle § 3g tohoto zakona posoudit pouze to, zda spliuje v kontextu veskerych
v fizeni dolozenych dokumentt vSechny znaky pozadované pro provedeni zmeny v evidenci pudy
(rozsudek NSS ze dne 16. 8. 2018, ¢.j. 1 As 401/2017-25).

[19]  Pokud méstsky soud v napadeném rozsudku konstatoval, Zze spravn{ organy nejsou
opravneny fesit soukromopravni spory mezi podnikateli, a soucasné, ze je jejich povinnosti pro
ucely rozhodnuti o aktualizaci evidence pudy posoudit, zda stézovateli ke dni zahajeni fizeni svédcil
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pravni titul k uzivani pozemku, postupoval plné v souladu se shora citovanou judikaturou.
Napadeny rozsudek proto neni vnitiné rozporny, jak namita sté¢zovatel. Povinnost posoudit
ptedbéznou otazku existence pravniho titulu k uzivani pozemku nijak nekoliduje se skutecnosti,
ze autoritativni (tj. konecné a zavazné) rozhodnuti o soukromopravnim sporu ohledné této otazky
nalezi vyhradné civilnimu soudu. Naopak, pokud by spravni organy v fizeni o aktualizaci evidence
pudy podle § 3g zakona o zemédélstvi rezignovaly na posouzeni dané predbézné otazky
uzivatelskych vztaht na zakladé¢ platného pravniho titulu, zatizily by tim sva rozhodnuti
nepfezkoumatelnosti.

[20]  NSS zduraznuje, ze posouzenim predbézné otazky v fizeni podle § 3g zakona o zemédélstvi
neni vyfesen soukromopravni spor mezi podnikateli o uzivatelska prava k pozemkim. Samotny
evidencni zapis do LPIS ma cist¢ deklaratorni charakter (rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne
29.11. 2011, ¢. j. 9 Ca 355/2008-46), a pfedstavuje tedy obdobu ziznamu do katastru nemovitosti.
Podle ¢l. 2 odst. 3 Ustavy a ¢l. 2 odst. 2 Listiny zakladnich prav a svobod spravni organ nemtize
zasahovat do prav a povinnosti obcani jinymi zptasoby, nez mu dovoluje zakon. V daném pfipadé
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.

[21] Spravni organy tedy byly povinny v fizeni o aktualizaci evidence pudy ucinit si tsudek
o této predbézné otazce, tj. zda stézovateli v souladu s pozadovanou zménou sveddi pravai titul
k uzivani pudy. Podstatné pro ucastniky fizeni a osobu zucastnénou na fizeni v této situaci je,
ze posouzeni, zda stézovateli svédc¢i pravni titul kuzivani puady, nepfedstavuje autoritativni
rozhodnutf o soukromopravnich vztazich mezi vlastniky pozemki, osobou zucastnénou na fizeni,
Farmou Nedvézi a stézovatelem. Zavazné feseni této otazky totiz nalezi az do pravomoci
nalézactho soudu v obcanskopravnim fizeni. V této souvislosti NSS zduraznuje, ze piipadnym
rozsudkem civilntho soudu by byl spravni organ podle § 57 odst. 3 spravniho fadu vazan.
Rozhodnuti civilniho soudu tedy muze piipadné vést k dalsi aktualizaci evidence zemédélské
pady (rozsudky NSS ze dne 16. 8. 2018, ¢. j. 1 As 401/2017-25, bod 43, a ze dne 23. 3. 2023,
¢.j. 4 As 126/2022-37, bod 30).

[22]  Namita-li stézovatel v rozsifeni kasacni stiznosti, ze je nespravny zaveér méstského soudu,
podle néjz neni povinnosti spravnich organd provadét rozsahlé dokazovani, jaké by bylo
provedeno nalézacim soudem, jde o opozdéné uplatnénou namitku. Lhuta pro doplnéni kasacni
stiznosti uplynula dne 25. 3. 2025 a sté¢zovatel tuto namitku uplatnil az dne 7. 4. 2025 a nelze
ji povazovat jen za rozhojnéni jiz dffve uplatnéné argumentace, jako tomu bylo u dal$ich argumenta
uplatnénych v podani ze dne 7. 4. 2025 (§ 106 odst. 3 s. 1. s.).

I11.b) Spravni orgdany a méstsky sound nespravné posoudily otazku pravniho tituln k ngivani pozemkii

[23]  Co se tyce vécného posouzeni sporné pravni otazky, stézovatel struéné feceno namita,
ze smlouva o pachtu zavodu je zvlastnim uzivacim titulem k zavodu jako celku, nikoli k jeho
jednotlivym castem. Stézovateli proto nebyly v dusledku propachtovani zavodu pfenechany
k uzivani jednotlivé pozemky spadajici do obchodnfho zavodu, a nebyla proto naplnéna hypotéza
§ 2334 obcanského zakoniku. Vlastnici téchto pozemkt tedy nemohli vypoveédét pachtovni
smlouvy podle posledné citovaného ustanoven.

[24]  Podle § 2332 odst. 1 obc¢anského zakoniku se pachtovni smlonvou propachtovatel zavazuje prenechat
pachtyii véc k docasnémn ugivini a poZivani a pachtyr se gavazuje platit ga to propachtovateli pachtovné nebo
poskytnout pomérnou ldst vinosu 3 véci.
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[25]  Podle § 2349 odst. 1 obcanského zakoniku je-/7 propachtovin dvod, pachtyr jej ugivi i poivda
gpiisobem a v rogsahn, v jakém je toho treba k radnénu provogovani zavodn. Predmeét iinnosti provogované v dvodu
miige pachtyr zmeénit, jen bylo-li to vyslovné ujedndno.

[26]  Podle § 2352 odst. 1 obcanského zakoniku se propachtovinim zavodu pachtyi stava véritelem
pobleddvek a dlugnikem diubi, které s provozem gdvodu somvisi; 3 dlubii viak pachtyr prejima jen ty, o jejichs
excistenci védél nebo ji alesport musel roxumné predpoklidat. Neudélil-li véritel soublas k prevzeti dlubu pachtyrem,
rult propachtovatel za jeho spinéni. Nabyti pobledavek pachtyrem se jinak 1idi ustanovenimi o postoupeni
pobleddvek.

[27]  Podle § 2334 obcanského zakoniku propachtuje-li pachtyi' propachtovanon véc jinénmmn, prenechi-li
Jijinémn k. ugivini nebo méni-li hospoddrské urieni véci, anebo prisob jejibo ugivani nebo pogivini
bez propachtovatelova predchoziho soublasn, miige propachtovatel vypovédét pacht bez vypovédni doby.

[28]  Podle § 502 obcanského zakoniku je obchodni dved (dale jen , zdvod") organizovany soubor jnéni,
ktery podnikatel vytvoril a ktery 3 jeho vile slouzi & provogovani jeho linnosti. Ma se 3a to, Se zdvod tvor? vse,
co gpravidla slousi k _jeho provozu.

[29]  NSS pfi posouzeni sporné otazky vychazel z ustalené judikatury Nejvyssiho soudu k povaze
zavodu jako véci hromadné a k pravnim ucinkim dispozic s nim.

[30]  Nejvyssi soud opakované zduaraznuje, ze obchodni zavod je zvlastnim pfipadem véci
hromadné a pfi pravnim jednini je s nim nakladino jako s jednim celkem. Pfevod/ptfechod
celku zahrnuje pfevod jednotlivosti uvnitf zavodu a dochazi k nému wno actii (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 tfeba pfevadét jednotlivé slozky zavodu samostatné. Tato
»hadfazenost celku® brani tomu, aby specialni rezim dispozice se zavodem byl ,,paralyzovan®
pozadavky, které pfislusi vylucné dispozicim s jednotlivymi vécmi (napf. souhlasy vsech vlastnika
jednotlivych slozek). Jinak feceno, zvlastni dprava zavodu a jeji zakonné nasledky (vcetné § 2352
odst. 1 obcanského zakoniku) maji aplikacni pfednost pfed obecnymi pravidly o pfenechani
jednotlivé véci k uzivani tfeti osobé.

[31]  Uvedena vychodiska plati beze zbytku i pro pacht zavodu (viz zvlastni prava v § 2349
a § 2352 obcanského zakoniku). Pfedmétem pachtu zavodu tedy neni soubor individualnich véci
¢i zavazkd, nybrz zavod jako funkeni celek. Z toho také plyne, Ze pacht zavodu pravné neni
pachtem jednotlivych pozemku, ale pachtem celku, jehoZz soucasti jsou i zavazkové vztahy
(pachtovni smlouvy k pozemktam). Prava a povinnosti souvisejici s provozem zavodu piechazeji
na pachtyfe zavodu ex /ege (§ 2352 odst. 1 obcanského zakoniku), aniz by bylo zapottebi samostatné
dispozice s jednotlivymi slozkami.

[32]  Ustanoveni §2334 obcanského zakoniku chrani propachtovatele pfed tim, aby pachtytf
dispozici s konkrétni véci (jejim podpachtem, najmem, vypujckou, vyprosou, resp. jinym
pfenechanim k uzivani) nebo zménou hospodarského urceni zptsobil zasah do prav vlastnika.
Toto ustanoven{ tedy mifi na pfimé zfizeni uzivaciho ¢i pozivactho prava k urcité véci tfeti osobé
ze strany pachtyfe, tedy na nakladani s jednotlivou véci.

[33]  Pii pachtu zavodu vsak pachtyi zavodu nabyva uzivaci pravo k jednotlivym pozemkim
zakonnym pfechodem soucasti zavodu (nikoli smlouvou o pachtu pozemkt uzavienou
s pauvodnim pachtyfem). Nedochaz{ k tomu, Ze by ptuvodni pachtyi (farma) ,,propachtoval®
¢i,,prenechal k uzivani konkrétni pozemky tfeti osobé. Dochazi totiz k dispozici se zavodem jako
celkem, v jejimz dusledku interné (uvnitt zavodu) pfechazeji souvisejici prava a zavazky na pachtyte
zavodu. Pachtyf zavodu se tak dostiva do pozice puvodniho pachtyfe pozemku, a je proto
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v pfimém vztahu s pavodnim propachtovatelem pozemkid. Pravni titul stézovatele k uzivani
pozemku tak nebylo nové ziizené uzivaci pravo k véci ve smyslu § 2334 obcanského zakoniku,
nybrz pfechod zavazkovych vztaht ex /lge podle § 2352 odst. 1 obcanského zakoniku, jakozto
zvlastniho nasledku pachtu zavodu.

[34]  Piijeti nazoru spravnich organi a méstského soudu by vedlo k tomu, ze jakykoli pacht
¢i pfevod zavodu, jenz zahrnuje véci uzivané na zakladé pachtu, by vyzadoval individualn{ souhlas
vsech vlastnikd téchto slozek. K tomu je tieba doplnit, Ze stejny zavér by pak musel platit
1 0 jakémkoliv najmu, protoze i u najmu obcansky zakonik vyzaduje souhlas pronajimatele s tim,
aby najemce zfidil tfeti osobé uzivaji pravo k pronajaté véci (§ 2215 odst. 1 obcanského zakoniku).
Pozadavek ziskat souhlas vlastnikti véci, které byly pronajaty ¢i propachtovany a jsou uzivany
pii provozu zavodu, aby mohl byt uzavien pacht zavodu, by odporoval ustilenému pojeti zavodu
jako véci hromadné. Prakticky by totiz znemoznil ¢i neimérné komplikoval dispozice se zavodem.

[35]  NSS tedy shrnuje, ze v pfipadé pachtu zavodu by aplikace § 2334 obcanského zakoniku
byla v rozporu s logikou obcanského zakoniku i shora citovanou judikaturou tykajici se zavodu
jako véci hromadné, a proto se nepouzije. ,,Pfenechani” ve smyslu § 2334 obcanského zakoniku
pfedpoklada dispozici s konkrétni véci ve prospéch tfeti osoby (podpacht, najem, vyprosa apod.).
Pii pachtu zavodu nedochazi k dispozici s jednotlivymi pozemky, nybrz k pfechodu vsech
casti zavodu ex lege (§ 2352 odst. 1 obcanského zakoniku). Chybi zde tedy prvek ,,prenechani®
nutny pro naplnéni hypotézy § 2334 obcanského zakoniku, jak namita stéZzovatel. Pacht
obchodniho zavodu jakoZto véci hromadné tedy nepfedstavuje propachtovani (podpacht)
ani ,,pfenechani véci k uZivani jiné osobé“ ve smyslu § 2334 obc¢anského zakoniku.

[36]  Pokud spravni organy i méstsky soud zduraznovaly vuli vlastnfka pozemkd, aby na jejich
pozemcich hospodafil jen a pouze konkrétni pachtyf (Farma Nedvézi), konstatuje NSS, Ze § 2334
obcanského zakoniku chrani vlastniky pfed aktivnim pfenechanim véci ze strany pachtyfe;
nepostihuje vsak zdkonny pfechod zavazkovych vztaht pii pachtu zavodu. Ochrana vlastnika
zustava zachovana jinymi instituty (kontrola fadného hospodafteni, 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. Ac¢koliv je totiz zavod organizovanym souborem
jmeni, jehoz podstata spociva ve funkeni jednote, neni tato jednota absolutni v tom smyslu, Ze by
podnikatel nemohl vyclenit urcitou slozku ze zavodu, pokud ji nadale nechce zahrnovat mezi
majetkové hodnoty slouzici k provozu. Tato moznost vyslovné vyplyva z § 2175 odst. 1
obcanského zakoniku, podle které¢ho se o koupi zavodu jednd i v pripade, Ze strany 3 koupé jednotlivou
pologku vylonds, anig tim celek trati viastnost zavodu. Neni zadny davod, pro¢ by toto ustanoveni
nebylo mozno analogicky aplikovat i v pfipadé pachtu zavodu (shodné viz Hawvel, B. in Hulmdik,
M. a kol. Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni c¢ast (§ 2055-3014), 1. vydani, 2014,
s. 176-177 a 595).

[38]  Vlastnik zavodu tak muze rozhodnout, Ze urcita slozka — naptiklad prava a povinnosti
plynouci z jednotlivé najemni ¢i pachtovni smlouvy — nebudou tvofit ¢ast zavodu, a nenastanou
tak ohledné nich tcinky spojené s pfevodem ¢i pachtem zavodu. Tento zavér plyne ze samotného
konceptu zavodu jako souboru, jehoz obsah se mize meénit na zaklade¢ vile podnikatele, pficemz
neni nezbytné, aby kazda pfedchozi slozka byla zachovana.

[39] Je tak otazkou, zda by nemohlo byt za urcitych podminek legitimni pozadovat po
vlastnikovi zavodu, aby pfed pfevodem ¢i pachtem zavodu vyloucil ty polozky zavodu, se kterymi
by jinak nemohl bez souhlasu tfetich osob nakladat.
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[40]  Nicméné ani tato moznost neni neomezena, jak vyplyva jiz z textu zakona. Aby mohl byt
zavod pachtovan v souladu se zakonem, musi byt zachovana jeho funkénost jako ekonomického
celku, tj. soubor véci, prav a majetkovych hodnot, které zpravidla slouzi k provozu zavodu (§ 502
obcanského zakoniku). Vyclenéni nesmi vést k tomu, ze zavod prestane byt zpusobily k provozu,
nebo Ze pacht zavodu bude jen formalni transakci bez realného hospodarského jadra (§ 2175
odst. 1 obc¢anského zakoniku).

[41] 'V posuzované véci se jednalo o zemédélsky zavod, jehoz cinnost je z povahy véci
materialné zavisla na uzivan{ pozemkt (hospodafeni na nich). Podklady obsazené ve spravnim
spisu aktualné neposkytuji pfesny obraz o tom, jak podstatnou cast zavodu tvofily sporné
propachtované pozemky, a do jaké miry byly nezbytné pro fadny provoz zemédélského zavodu,
ktery byl propachtovan sté¢zovateli. NSS se tedy nyni nemuze blize vyjadfit k tomu, zda mohly byt
ze zavodu vyclenény pfi zachovani provozuschopnosti zavodu.

[42]  Obecné je vsak mozno uvést, ze uzivaci prava k zemédélskym pozemkium budou zpravidla
pfedstavovat zakladni a nezbytnou slozku zemédélského zavodu. Jejich vyclenéni by zemédélsky
zavod casto cinilo nefunkénim, a tedy by odporovalo samotnému smyslu pachtu zavodu
podle § 2349 a nasl. ob¢anského zakoniku. I pokud by tedy ve zcela obecné roviné $lo uvazovat
o tom, zda nemél propachtovatel zavodu vyloucit urcité slozky zavodu pfed jeho pachtem, pokud
by se jednalo o popsanou situaci, vlastnici pozemkt by nemohli po puvodnim pachtyfi legitimné
pozadovat, aby pozemky byly ze zavodu vynaty, nebot’ by nebyla zachovana jeho hospodatska
funkece.

[43]  NSS si je také védom, ze konstrukce zavodu jako véci hromadné a zakonné ucinky jeho
propachtovani (§ 2352 odst. 1 obc¢anského zakoniku) by teoreticky mohly byt v nékterych situacich
zneuzity, zejména pokud by vlastnik zavodu tucelové propachtoval zavod jinym subjektim toliko
proto, aby obesel smluvni nebo zakonna omezeni tykajici se konkrétni slozky zavodu (napf. pachtu
konkrétnich pozemktr). Moznost, ze by doslo k pfevodu véci hromadné zneuzivajicim zpusobem,
ostatné pfipustila 1 judikatura Nejvyssiho soudu k predchozi upravé pfevodu 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 ob¢anského zakoniku, proti
némuz poskytuje ochranu nejen obecna klauzule, ale i konkrétni instituty civilntho prava (moznost
domahat se nedcinnosti pravniho jednani, nahrady skody, neplatnosti simulovaného ¢i zastfeného
pravnfho jednani atp.).

[45]  Pacht zavodu by tak mohl byt pfipadné zkouman i z hlediska jeho materialniho obsahu,
tedy zda skuteéné predstavuje pacht funkéntho celku, nebo jde o pouhé zastfeni podpachtu
jednotlivé veci. V takovém piipadé by bylo mozno dovodit, Ze o ,,pacht zavodu® jde jen formalne,
a Ize tedy aplikovat § 2334 obc¢anského zakoniku. To, zZe smlouva o pachtu zavodu byla uzaviena
za ucelem obchazeni zakona, by vsak bylo nutno tvrdit a nalezité prokazat.

[46]  Ani ohledné mozného zneuzivajictho postupu Farmy Nedvézi, pfipadné stézovatele, vsak
spravni spis neobsahuje Zadné relevantni informace (nebot’ spravni organy timto smérem
dokazovani nevedly a zadny z acastnikt fizeni mozné zneuziti prava netvrdil).

[47]  NSS tedy shrnuje, ze neni spravny zavér spravnich organu a méstského soudu, podle
kterého vlastnici v souladu se zakonem vypovédéli pachtovni smlouvy uzaviené s Farmou Nedvézi
jen z toho duvodu, ze Farma Nedvéz{ propachtovala svij zavod stézovateli. Proto také minimalné
prozatim nespravné uzaviely, ze sté¢zovateli nesvédcilo uzivaci pravo k pozemkim nachazejicim
se v pfislusnych dilech pudnich blokd, u nichz pozadoval aktualizaci evidence pudy. NSS
s ohledem na uvahy uvedené v bodech [37] az [40] zcela nevylucuje, ze v dal$im fizeni muaze dojit
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k posunu ve skutkovych zjisténich, ktera by mohla odiivodnit opakovany zavér spravnich organt,
ze stézovateli uzivaci pravo k pozemkim nesvédci. Za skutkového stavu, jak byl prozatim zjistén,
je vSak takovy zavér pfinejmensim piedcasny.

IV. Zavér a naklady fizeni

[48] Kasacni stiznost je diivodna, a proto NSS podle § 110 odst. 1 véty prvnis. . s. zrusil rozsudek
méstského soudu. Zaroven NSS podle § 110 odst. 2 pism. a) s. f. s. zrudil také rozhodnuti
zalovaného, nebot’ méstsky soud by musel ucinit totéz. V souladu s § 78 odst. 4 s. 1. s. kasacni soud
vratil véc zalovanému k dalsimu fizeni. V ném je zalovany vazan pravnim nazorem NSS (§ 78
odst. 5 s. 1. s.).

[49] Protoze NSS spolecné s rozsudkem meéstského soudu zrusil i rozhodnuti Zalovaného,
rozhodl téz o nakladech celého soudniho fizeni (§ 110 odst. 3 véta druha s. f. s.). Podle § 60 odst. 1
ve spojeni s § 120 s. f. s. ma sté¢zovatel proti zalovanému pravo na nahradu naklada fizeni, nebot’
byl ve véci uspésny. Neuspésny zalovany nema pravo na nahradu nakladu fizeni o zalobé ani

o kasacni stiznosti. Sté¢zovatel ma proti zalovanému pravo na nahradu nakladu fizeni, které sestavaji
ze zaplacenych soudnich poplatkt v celkové vysi 8 000 Ke.

Pouceni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostiredky pfipustné.

V Brné 11. bfezna 2026
L.S.

Petr Mikes v. 1.
pfedseda senatu



