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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Pacht zavodu a zakaz prenechani veci treti
osobe

Na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 8 As 38/2025 ze dne 11. 3. 2026 upozornil na svém
profilu na siti LinkedIn soudce NSS Petr Mikes. Jde o rozhodnuti neobvyklé tim, Ze ackoli bylo
vydéano spravnimi soudy ve véci vedené podle zakona ¢. 252/1997 Sb., o zemédélstvi, resi velmi
praktickou civilnépravni otazku. Konkrétné, zda lze pacht zavodu povazovat za nepripustné
prenechdani propachtované véci treti osobé ve smyslu § 2334 o. z. Nejvyssi spravni soud se tak v této
véci dostal k vykladu institutu, ktery bychom jinak oCekavali spiSe v judikature civilnich soudu. To
ale nijak nesnizuje vyznam jeho zavérd.

Skutkovy zaklad véci

Skutkovy zéklad véci byl pomérné jednoduchy. Vlastnici zemédélskych pozemkl méli s ptivodnim
pachtyrem uzavreny pachtovni smlouvy, v nichz bylo sjednéano, Ze pachtyr nesmi bez predchoziho
pisemného souhlasu propachtovatele predmét pachtu ani jeho cast podpachtovat, ani
prenechat k uzivani treti osobé. Nasledné vSak puvodni pachtyr uzavrel se zalobcem smlouvu o
pachtu zavodu. Soucasti zavodu byly i zdvazkové vztahy souvisejici s provozem zemédélské
¢innosti, véetné pachtovnich smluv k dotéenym pozemkim. Vlastnici pozemku v tom spatfovali
poruseni tohoto smluvniho omezeni, pachtovni smlouvy vypovédeéli a spor se nasledné promitl do
Iizeni o aktualizaci evidence pudy v LPIS.

Pacht zavodu nelze ztotoznit s podpachtem jednotlivych véci

Spravni orgény i méstsky soud zpocCatku vychazely z toho, Ze postupem puvodniho pachtyre skutecné
doslo k nepripustnému prenechani pozemku treti osobé. Nejvyssi spravni soud ale ve svém rozsudku
dospél k zavéru, Ze pacht zavodu nelze bez dalsiho ztotoznit s podpachtem jednotlivych véci,
které zavod tvori, ani s prenechanim konkrétni véci treti osobé k uzivani ve smyslu § 2334 o. z.
Zvlastni uprava pachtu zavodu podle § 2349 a nasl. ob¢anského zakoniku ma totiz podle NSS
aplikacni prednost pred obecnym pohledem na jednotlivé dil¢i slozky.

Pacht zavodu

Zavod je organizovany soubor jméni, tedy funkénim celkem, s nimz se pravné nakldda jako s jednou
véci hromadnou (§ 502 o. z.). Pravé z toho NSS dovodil, Ze predmétem pachtu zavodu nejsou
jednotlivé pozemky nebo jednotlivé zavazky, ale zavod jako celek, a Ze prava a povinnosti souvisejici
s jeho provozem prechézeji na pachtyre zavodu ze zakona podle § 2352 odst. 1 0. z. Pachtyr zavodu
tak nenabyva uzivaci opravnéni k jednotlivym slozkdm zavodu na zakladé samostatnych dil¢ich smluv
nebo samostatné dispozice s kazdou jednotlivou véci, ale na zakladé zakonnych ucinka pachtu
zavodu. Opac¢ny vyklad by dle NSS vedl k obtizné prijatelnému dusledku, Ze k pachtu zdvodu by bylo
treba ziskavat individualni souhlasy vlastniku vSech jednotlivych slozek, které jsou v zavodu
uzivany na zakladé najmu nebo pachtu. Ve véci samotné hralo vyznamnou roli i to, Ze Slo o zavod
zemeédelsky. NSS vyslovné uvedl, Ze uzivaci prava k zemédélskym pozemkum budou zpravidla
predstavovat zakladni a nezbytnou slozku zemédélského zavodu a jejich vyclenéni by ¢asto Cinilo
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zavod nefunkcnim.

Zneuziti pachtu zavodu

Soud vyslovné pripustil, Ze konstrukce zavodu jako véci hromadné a zakonné Gcinky jeho
propachtovani by teoreticky mohly byt v nékterych situacich pouzity ucelové, napriklad k obchazeni
smluvnich nebo zakonnych omezeni vztahujicich se ke konkrétni slozce zavodu. I proto soud doplnil
dulezitou korekci: pacht zavodu muze byt v konkrétnim pripadé zkouman i z hlediska svého
materialniho obsahu. Pokud by ve skute¢nosti neslo o pacht funkéniho celku, ale jen o formalni
zastreni podpachtu jednotlivé véci, bylo by mozné § 2334 o. z. aplikovat. Jen by to muselo byt

v rizeni tvrzeno a prokazano.

Dusledky pro pravni praxi

Po tomto rozhodnuti uz podle mého nazoru nebude mozné spoléhat na to, Zze v pachtovni smlouvé
bézné formulovany zdkaz podpachtu nebo obecny zakaz prenechani véci treti osobé automaticky
pokryje i situaci, kdy pachtyr zahrne prislusnou véc do zavodu, ktery nasledné propachtuje jako
celek. Pri pripravé pachtovnich smluv bude nezbytné se zavéry rozsudku NSS sp. zn. 8 As 38/2025
pocitat a mnohem peclivéji formulovat omezeni tykajici se dalsi dispozice s predmétem
pachtu. Kdo chce takovému scéndri skutecné zabranit, bude to muset do smlouvy promitnout
vyslovné a v pachtovni smlouvé vyslovné zakazat zahrnuti predmétu pachtu nebo prav a povinnosti z
pachtovni smlouvy do zavodu, ktery ma byt prevadén nebo propachtovan. Stejné tak je vhodné do
pachtovni smlouvy zakomponovat zvlastni vypovédni divod a pripadné i smluvni sankce. Obdobné
zaveéry jsou pak aplikovatelné i pro ndjemni vztahy.
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