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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze rozhodl v senatu slozeném z predsedy JUDr. Slavomira Novaka
a soudkynn JUDr. Marcely Rouskové a JUDr. Hany Pipkové v pravni véci zalobkyné: H. P.,
zastoupena Mgr. Martinem Vovsikem, advokéatem, se sidlem v Plzni, Mald ul. 6, proti
zalovanému: Ministerstvo zemédélstvi, se sidlem v Praze 1, TéSnov 65/17, o zalobé proti
rozhodnuti ministra zemédélstvi €. j. 21095/2009-10000 ze dne 8. 7. 2009,

takto:

L. Rozhodnuti ministra zemédélstvi ¢. j. 21095/2009-10000 ze dne 8.7.2009
se zruSuje a véc se vraci Zalovanému k dal§imu Fizeni.

II. Zalovany je povinen zaplatit Zalobkyni nahradu nakladi ¥izeni ve vysi 6.800,-
K¢, a to k rukam jejiho zastupce do 30 dnii od pravni moci tohoto rozsudku.

Odivodnéni

Zalobou podanou u Méstského soudu v Praze se Zalobkyné domahala piezkoumani
shora uvedeného rozhodnuti ministra zeméd¢lstvi (dale jen ,,ministr*), jimz nebylo vyhovéno
namitce zalobkyné proti oznameni Ministerstva zemédélstvi, Agentury pro zemédélstvi
a venkov Plzei (dale jen ,,zemé&délska agentura®) & j. 101/SN/08 ze dne 19. 11. 2008 (dale jen
,»Oznameni). Oznamenim ze dne 19. 11. 2008 zemédé€lska agentura neprovedla ve smyslu
ustanoveni § 3g odst. 5 zdkona ¢. 252/1997 Sb., o zemédélstvi, zménu v evidenci pudy,
ohlasenou dne 6. 10. 2008 zalobkyni, tykajici se pozemkl v k. u. Dolany u Plzng,
nachdzejicich se ve ¢tverci 810-1060.

Ze spravniho spisu k tomu soud podava, Ze Zalobkyné jako pravni diivod uZivani
pozemkii, odtivodnujici provedeni aktualizace evidence pudy, piedlozila zemédélské agentuie
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vypis z katastru nemovitosti dokladajici jeji vlastnické pravo k predmétnym pozemkim.
Jejich dosavadni uZivatel, TfemoSenska a.s., k vyzveé zeméd¢€lské agentury doloZil jako pravni
titul uzivani dotéenych pozemkl CcCtyfi listiny - ndjemni smlouvy uzaviené s pravnimi
pfedchidci Zalobkyné (déle jen ,,ndjemni smlouvy*). Zemédélska agentura na podkladé téchto
dokumenti shledala, ze koupi pfedmétnych pozemk zalobkyné& vzhledem k ustanoveni § 680
odst. 2 zadkona ¢.40/1964 Sb., obcanského zakoniku, vstoupila do pravniho postaveni
pronajimatele z ptedmétnych ndjemnich smluv, a k ukonceni najemniho vztahu tudiz nedoslo.
Zalobkyné v namitce podané proti Oznameni zpochybnila platnost téchto najemnich smluv,
ministr v§ak jeji ndmitku nepovazoval za diivodnou a Zalobou napadenym rozhodnutim ji
nevyhovél.

Zalobkyné povazuje napadené rozhodnuti za nezakonné, nebot’ spravni organy obou
stupiii podle ni nespravné posoudily otdzku platnosti predmétnych nédjemnich smluv.
Zalobkyné namitla absolutni neplatnost téchto smluv z nékolika divodd. Piedné pfislusné
pozemky byly v podilovém spoluvlastnictvi, kdy existovaly vzdy dva spoluvlastnici s podily
ve vysi jedné poloviny. Smlouvy jsou vSak koncipovany tak, jako kdyby pronajimatel byl
vyluénym vlastnikem, a nikoli podilovym spoluvlastnikem pozemki (vyslovné je to uvedeno
v ¢lanku 2.1 smluv). Ngjemni smlouvy dale podle nazoru Zzalobkyné nebyly uzavieny
ve stejny den, t. j. 1. 1. 2005, resp. 1. 1. 2008, jak je uvedeno v textu smluv, nybrz v den
uvedeny v ptilohach k t¢émto smlouvam, tedy o fadu mésici pozdéji. Jestlize smlouvy nebyly
uzavieny v jeden den, nemohou byt platnymi. Zalobkyné dile poukazala na to, Ze jeden
z pronajimateld, N. C., ndgjemni smlouvu viibec nepodepsal, aviak podepsal pouze piilohu.
S ohledem na vySe uvedené skutecnosti Zalobkyné navrhla, aby soud napadené rozhodnuti
zrus$il, véc vratil zalovanému k dal§imu fizeni a pfiznal zalobkyni nahradu nakladt fizeni.

Zalovany ve vyjadieni k Zalobé uvedl, ze a¢koli byly projevy vile spoluvlastnikii
sméfujici k uzavieni ndjemni smlouvy vyjadfeny na vice listinach, ke vzniku platného
najemniho vztahu doslo. Pro absolutni neplatnost pravniho tikonu by musel byt podle nazoru
zalovaného dan néktery z divodi zakotvenych v §§ 37 - 39 obcanského zikoniku, napf.
pravni ukon by byl ucinén neurcité, nesrozumitelné, nesvobodné nebo nevazne€, piipadné
osobou bez zplsobilosti k pravnim tkoniim. V dané véci vSak Zadny diivod zpochybiiujici
vili smluvnich stran neexistuje. Zalovany proto navrhl, aby soud Zalobu jako nediivodnou
zamitl.

Mestsky soud v Praze (déle jen ,,soud®) nejprve shledal, Ze jsou splnény podminky
fizeni, Zzaloba je pfipustnd, byla podana vcas a osobou opravnénou. Nasledn¢ na zaklad¢
podané Zaloby piezkoumal napadené rozhodnuti v mezich Zalobnich boda a vychézel pti tom
ze skutkového a pravniho stavu, ktery zde byl v dobé vydani napadené¢ho rozhodnuti (§ 75
odst. 1 a 2 zédkona ¢. 150/2002 Sb., soudniho tadu spravniho).

Oba ucastnici fizeni souhlasili s tim, aby soud rozhodl bez natizeni jednani.

Zalobni namitka spo¢iva v tom, Ze spravni organy nespravné zodpovédély predbéznou
otazku, spocivajici v posouzeni platnosti predmétnych ndjemnich smluv. Tyto smlouvy jsou
podle Zalobkyné absolutné neplatné, tudiz zalobkyné¢ nemohla koupi dotéenych pozemki
vstoupit do pravniho postaveni pronajimatele, a proto spravni orgadny nemohly k Zadosti
zalobkyn¢ jako vyluéného vlastnika téchto pozemkii odmitnout provést ohlaSenou zménu
v evidenci pudy. Spornou otizkou mezi UCastniky fizeni tak je platnost predmétnych
najemnich smluv.



pokracovéni 3 8Ca 315/2009

Soud ptedné rekapituluje, Ze tyto ndjemni smlouvy se vztahuji ke dvéma skupindm
pozemkt, pficemz kazdd tato skupina pozemkl byla v podilovém spoluvlastnictvi dvou
fyzickych osob: v jednom piipadé se jedna o J. V. a N. C., ve druhém piipadé 0 Z. S. a Z. S.
Ve spravnim spisu jsou zalozeny Ctyfi shodné koncipované listiny oznacené jako ,,smlouva o
najmu pozemkd, uzaviend podle § 663 az 684 ob¢. zakoniku®, pfi¢emz v kazdé z nich je
uvedena jako pronajimatel a vlastnik pfisluSné skupiny pozemki jedna ztéchto fyzickych
osob a ve vSech je uvedena jako najemce Tremosna, a.s.

Zalobkyné& povazuje tuto konstrukci najemnich smluv za nepfipustnou, nebot’ z textu
smluv vyplyva, Ze kazdy ze dvou spoluvlastnikli urCité skupiny pozemkil je vyluénym
vlastnikem této skupiny pozemkd, nikoli pouze spoluvlastnikem. Smlouvy podle nézoru
zalobkyné dale nemohou byt platné proto, ze nebyly uzavieny v den uvedeny ve smlouvach,
nybrz az k pozd&jsimu datu uvedenému v ptilohach smluv, jez je vSak v kazdém ptipadé
odlisné. Casova souvislost pravnich tikonti spoluvlastnikii je viak nezbytnou podminkou
platnosti téchto tikond.

Tuto namitku soud nepovazuje za divodnou. V pfedmétnych smlouvach se sice uvadi,
ze ,,[plronajimatel je viastnikem pozemkii |[...| uvedenych v priloze této smlouvy jako jeji
nedilna cast* a ,,[plronajimatel prohlasuje, Ze je oprdavnén prenechat vyse uvedené pozemky
najemci ve smyslu prislusnych ustanoveni ob¢. zakoniku*, a tedy jejich text vzbuzuje dojem,
ze je kazda z fyzickych osob vyluénym vlastnikem dotéené skupiny pozemki, avSak tato
skutecnost je toliko pradvni nepfesnosti, jez nemilize vést k neplatnosti smlouvy, nebot’
nezavdava nejmensich pochybnosti o obsahu projevu viile pronajimateld, jimz bylo pfevedeni
jejich vlastnického prava na TtremoSnou, a.s. Takova smlouva, podepsana toliko jednim
ze spoluvlastnikl, by sama o sobé samoziejmé nebyla zplsobila vést ke vzniku najemniho
vztahu, nicméné v dané véci je podstatné, Ze takovou smlouvu méli uzavtit oba spoluvlastnici,
tedy Ze oba spoluvlastnici méli vyjadfit svij souhlas s prondjmem téchto pozemki.
Za takovych okolnosti by neméla shora popsand ,,nepiesnost” zadny pravni vyznam. Pro
uplnost soud podotykd, Ze pfitomnost podpisu na riznych listinach, ¢ini-li pravni tkon vice
osob, ob¢ansky zakonik vyslovné ptipousti v § 40 odst. 3.

Soud na tomto misté rovnéz ptripomina jednu ze zékladnich zésad vykladu smluv,
podle niz ma prioritu takovy vyklad, ktery nezakladd neplatnost smlouvy, pied takovym
vykladem, ktery neplatnost smlouvy zaklada, jsou-li mozné oba vyklady. Tento pfistup je
odrazem respektu k autonomii smluvnich stran, funkci smluvnich vztaht i k samotné povaze
soukromého prava. Z uvedenych divodi neplatnost smlouvy mé byt vyjimkou, nikoliv
zasadou (srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 23. 4. 2013 ve véci sp. zn. IV. US 1783/11,
dostupny z internetové stranky http://nalus.usoud.cz).

Dtivodnd neni ani namitka zalobkyné, Ze neplatnost smlouvy zplisobuje podepsani
jednotlivymi spoluvlastniky v odlisny den. Takovy ndzor nemé oporu v zdkoné a nema ani
smysluplné opodstatnéni; z pravniho hlediska je vSak vyznamné, ze pisemny projev je platny
az od podpisu jednajici osoby, tudiz smlouva nemulze byt platni, dokud neni podepsana
obéma spoluvlastniky (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 2. 2001 ve véci sp. zn.
NS 25 Cdo 368/99). Jestlize tedy byla najemni smlouva podepsana jednim ze spoluvlastnikti
pozdéji nez druhym, mé to za nasledek, Ze smlouva neni platna az do tohoto pozdéjsiho
podpisu, nebot’ pravni tkon do té doby neni perfektni, avSak nemiize to zaloZit absolutni
neplatnost smlouvy pro futuro. Stanovenim dne podpisu smlouvy, od né&jz byly pfedmétné
najjemni smlouvy platné, potazmo otazkou, zda najemce neuzival predmétné pozemky
po urc¢itou dobu bez pravniho diivodu, se soud v této véci nicméné nezabyval, nebot’ to neni
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pro piezkoumani napadené¢ho rozhodnuti podstatné; zemédélskd agentura totiz rozhodovala
ve spravnim fizeni podle faktického stavu v dobé rozhodovéni, a to az poté, co nastaly
vSechny uvedené skutecnosti.

Soud naproti tomu shledal divodnou namitku Zalobkyné, Ze ndjemni smlouva tykajici
se pronajimatelky N. C. neni pronajimatelkou podepsana. Ve spisu zalozena neovéfena kopie
najemni smlouvy tykajici se této pronajimatelky sestdva ze dvou jednostranné potisténych
listd textu vlastni smlouvy a déle z jednoho jednostranné potiSténého listu vypisu z katastru
nemovitosti, nadepsané¢ho jako ,PRILOHA KE SMLOUVE¥, jenz je kvlastnimu textu
smlouvy pfipojen svorkou. Zatimco tato piiloha ke smlouvé pronajimatelkou podepsana je,
vlastni text smlouvy nikoli.

Vlastni text smlouvy v bodé 2.1 stanovi, zZe pronajimané pozemky jsou specifikovany
v pfiloze smlouvy, jeZ je jeji nedilnou soucasti. Podle judikatury i pravni nauky ,.soucdsti
pisemné uzaviené smlouvy se stavaji i listiny oznacené v ramci smluvnich ujednani za soucast
smluvniho textu, ackoli nebyly podepsany* (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 10. 2009
ve véci sp. zn. 23 Cdo 1102/2008). Vlastni ndjemni smlouva ma tedy ptilohu, v niz jsou
specifikovany pfedmétné pozemky, a touto piilohou by mohl byt pfipojeny vypis z katastru
nemovitosti. Soud ma vSak za to, Ze podpis obsaZeny na této ,,ptiloze* nelze vztdhnout rovnéz
k vlastnimu textu smlouvy.

Obcansky zékonik v § 40 odst. 3 stanovi, ze ,,[plisemny pravni ukon je platny, je-li
podepsan jednajici osobou‘. Podstatou podpisu u pravniho tkonu v pisemné formé je stvrzeni
pisemné zachyceného obsahu pravniho tkonu podepisujici se osobou, vyjadieni umyslu této
osoby byt podepisovanym pravnim ukonem vazana. Proto se podpis vztahuje k textu,
pod nimZ je umistén. Je ziejmé, ze N. C. podepsala listinu oznatenou jako ,,pfiloha ke
smlouve®, pficemz v této piiloze je oznaCena jako ,,pronajimatelka®, tudiz si patrné byla
védoma existence néjaké ndjemni smlouvy, v niz figuruje jako pronajimatelka. Z tohoto
podpisu na ptiloze ke smlouvé vSak nelze nijak dovodit, Ze vyslovuje svlij souhlas rovnéz
s touto konkrétni smlouvou (jejiz neplatnost Zalobkyné namitd). Stejné¢ dobfe se mohla
pronajimatelka domnivat, Ze se jednd na pfiklad o pfilohu k najemni smlouvé uzaviené
ve prospéch jiné osoby, pifipadné uzaviené zazcela odliSnych (pro ni vyhodnégjsich)
podminek. Umysl vyjadtit podpisem piilohy ke smlouvé souhlas pravé s touto konkrétni
smlouvou nelze dovodit ani z nalezitosti této ptilohy: ptiloha byla podepsana 28. 1. 2008,
zatimco vlastni ndjemni smlouva je datovana 1. 1. 2008; strany vlastniho textu najemni
smlouvy jsou ¢islovany, avsak piiloha ¢islovana neni; v pfiloze neni uvedena osoba ndjemce
ani zadny jiny udaj, ktery by umoznil jednoznacnou konkretizaci pfedmétné smlouvy
(na piiklad jeji &islo). Z ,,piilohy ke smlouvé®, jez jedind je N. C. podepsana, tak nelze
nikterak dovodit, Ze souhlasi s textem ve spisu zaloZené najemni smlouvy datované 1. 1.
2008. Nevyhnutelnym zavérem z uvedenych skutecnosti je, ze stejnopis najemni smlouvy ze
dne 1. 1. 2008, jenz je ve spisu zaloZzen, nebyl N. C. podepsan, a tato smlouva tudiz nenabyla
platnosti.

Na podkladé uvedeného soud konstatuje, ze zemédélska agentura nespravné posoudila
predbéznou otazku platnosti najemni smlouvy, jiz méli uzaviit na jedné strané J. V. aN. C.
jako pronajimatelé, na druhé strané Tremos$na a.s. jako ndjemce. Je vSak tfeba podotknout, ze
ze zaveéru soudu, Ze na zaklad¢ predlozené ndjemni smlouvy datované dne 1. 1. 2008 nevznikl
najemni vztah mezi uvedenymi stranami, nevyplyva, ze takovy nadjemni vztah viibec nemuze
existovat. Zadkon nevyzaduje pro nijemni smlouvu k pozemku se zemédélskou phdou
pisemnou formu, arozsudkem soudu neni ani feceno, Ze nemiize existovat stejnopis
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pfedmétné najemni smlouvy N. C. podepsany. V posuzované véci viak spravni organy
dospély k zavéru, ze tento najemni vztah existuje, toliko na zakladé konkrétnich listin
zalozenych ve spravnim spisu, atento zavér soud vzhledem k uvedenému povazuje za
nespravny.

Ve vztahu k najemni smlouvé uzaviené mezi Z. S. a Z. S. jako pronajimateli na jedné
strané a spole¢nosti Tremosna a.s. jako najemcem na druhé strané, datované dne 1. 1. 2005,
soud namitky uplatnéné Zalobkyni divodnymi neshledal.

Zaveér zemédéelské agentury, ze zalobkyn€ vstoupila do pravniho postaveni
pronajimatele z ndjemni smlouvy datované dne 1. 1. 2008, a proto je Tremosna, a.s. nadale
najemcem dotéenych pozemkd, tak nema oporu ve spravnim spisu. Zalovany ministr tuto
vadu v fizeni o opravném prostiedku neodstranil, a proto je jeho rozhodnuti nezdkonné.

Je-1i Zaloba dlivodna, soud podle § 78 odst. 1 soudniho fadu spravniho zrusi napadené
rozhodnuti pro nezdkonnost nebo pro vady fizeni, a soucasné podle § 78 odst. 4 t¢hoz zédkona
rozhodne, ze se véc vraci k dalSimu fizeni zalovanému. Pravnim nézorem, ktery vyslovil soud
ve zruSujicim rozsudku nebo rozsudku vyslovujicim nicotnost, je v dalSim fizeni spravni
organ vazan (§ 78 odst. 5 téhoz zakona).

Vyrok o ndhradé¢ néklada fizeni vychazi z ustanoveni § 60 odst. 1 soudniho fadu
spravniho. Zalobce mél ve véci plny Gispéch, a proto mé proti Zalovanému pravo na nahradu
nakladl fizeni. Tyto néklady sestavaji jednak ze zaplaceného soudniho poplatku z podané
zaloby ve vysi 2.000,- K¢, jednak z odmény advokatovi za dva tikony pravni sluzby po 2100,-
K¢, jakoz 1 ze souvisejicich ndhrad hotovych vydajii po 300,- K¢, dle vyhlaSky ¢. 177/1996
Sb., o odménach advokati a nahradach advokatl za poskytovani pravnich sluzeb (advokatni
tarif), ve znéni G€¢inném k datu uskutecnéni tikonti. Néhradu nékladi v celkové vysi 6.800,-
K¢ je zalovany povinen zaplatit zalobci do 30 dnti od pravni moci tohoto rozsudku k rukam
jeho zéstupce.

Pouéeni

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve 1htit¢ dvou tydnti ode dne jeho
doruceni. Kasacni stiznost se podava ve dvou (vice) vyhotovenich u NejvysSiho spravniho
soudu, se sidlem v Brné, Moravské ndmésti 6. O kasacni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni
soud.

Lhiita pro podani kasa¢ni stiznosti kon¢i uplynutim dne, ktery se svym oznacenim
shoduje se dnem, ktery urcil pocatek lhity (den doruceni rozhodnuti). Pfipadne-li posledni
den lhity na sobotu, nedéli nebo svatek, je poslednim dnem Ilhity nejblize nésledujici
pracovni den. Zmeskani lhity k podani kasacni stiznosti nelze prominout.

Kasacni stiznost 1ze podat pouze z divodi uvedenych v § 103 odst. 1 soudniho fadu
spravniho a kromé& obecnych nélezitosti podani musi obsahovat oznaceni rozhodnuti, proti
némuz sméfuje, v jakém rozsahu a z jakych divodu jej stézovatel napadd, a udaj o tom, kdy
mu bylo rozhodnuti doruceno.
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V fizeni o kasacni stiznosti musi byt sté¢Zovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li
stézovatel, jeho zaméstnanec nebo Clen, ktery za n€j jednd nebo jej zastupuje, vysokoskolské
pravnické vzdélani, které je podle zvlaStnich zékont vyzadovano pro vykon advokacie.

Soudni poplatek za kasacni stiznost vybird Nejvyssi spravni soud. Variabilni symbol
pro zaplaceni soudniho poplatku na ucet NejvySsiho spravniho soudu lze ziskat na jeho
internetovych strankach: www.nssoud.cz.

V Praze dne 31. fijna 2013

JUDr. Slavomir Novak,v.r.
piedseda senatu

za spravnost vyhotoveni:
Simona Stépinova


http://www.nssoud.cz/

