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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné JUDr. Miluse
Doskové a soudcti Mgr. Radovana Havelce a JUDr. Vojtécha Simi¢ka v pravni véci zalobce
A. B., pravné zastoupeného JUDr. Milanem Zapoto¢nym, advokatem se sidlem Jihlava,
Teledska 7, proti zalovanému Ministerstvu financi, se sidlem Praha 1, Letenska 15, v fizeni
o kasacni stiznosti zalobce proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 23. 11. 2007,
¢. j. 8 Ca 227/2006 - 30,

takto:
L Kasalni stiznost se zamita.
II. Zalobce nema pravo na nahradu nakladd fizeni o kasaéni stiznosti.
OI. Zalovanému se nahrada nakladt fizeni o kasalni stiznosti nepfiznava.

Oduvodnéni:

Rozhodnutim  zalovaného ze dne 30.6.2006, C.j. 16/55441/2006/1417
(dale jen ,napadené rozhodnuti®), bylo podle ustanoveni § 89 odst. 2 zakona ¢. 500/2004
Sb., spravni rad, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,spravni fad“) zamitnuto odvolani,
valobce proti rozhodnuti Finanéniho Feditelstvi v Ceskych Budé&jovicich (dale jen ,spravni
organ prvniho stupné®) ze dne 14. 4. 2006, ¢. j. 2511/270/06/11, kterym byla zalobci podle
ustanoveni § 17 odst. 1 pism. b) odst. 2 zakona ¢. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,zakon o cenach®). ulozena pokuta ve vysi 8.730,- K¢ za
poruseni cenovych predpist ve smyslu ustanoveni § 15 odst. 1 pism. a) citovaneho zakona.
Rozhodnuti zalovaného napadl zalobce u Méstského soudu v Praze zalobou, kterou se
domahal zruseni napadeného rozhodnuti pro nezakonnost. Rozsudkem ze dne 23.
11. 2007, ¢. j. 8 Ca 227/2006 - 30, méstsky soud zalobu zamitl.
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Jak se zoduvodnéni tohoto rozsudku podava, poruseni cenovych predpisu
(vymért Ministerstva financi ¢. 01/2004 a ¢. 01/2005) spatfovaly spravni organy ve zjistént,
ze zalobce (spolu se svymi bratry - spoluvlastniky pozemkd) uplatnil vaéi ,kupujicim®
(majitelam chat) v obdobi od 1. 7. 2004 do 30. 6. 2005 z titulu najemného za zastavéné
pozemky vyssi, nez uredné stanovené maximalni ceny. Méstsky soud, ve shodé
s zalovanym, dospél k zavéru, ze pfedmétem jednotlivych najemnich smluv (uzavienych
v roce 2004) byly pouze pozemky pod chatami o vymeére 60 m? respektive tzv. ,nadvori“.
Pro tento zavér svéd¢i nejen zcela jednoznalny obsah pfislusnych smluvnich ujednani, ale
téz blize konkretizovany dopis pravniho zastupce pronajimateltl adresovany najemctm, ve
kterém je tato skutecnost explicitné potvrzena. Ve smlouvach bylo téz dojednano, ze
budou-li najemci uzivat vétsi plochu pozemkd ve vlastnictvi pronajimateld, bude jim
adekvatné zvysen najem. Tvrzeni zalobce, dle kterého byly uzavreny kromé pisemnych
smluv i smlouvy Ustni (na pronajem dalsich pozemku), nebylo nikterak prokazano. Pokud
jde dale o jedinou zjisténou vyjimku - nijemni smlouvu uzavrenou s]. K., jejimz
predmétem byl kromé zastavéné plochy téz dalsi pozemek o vymeére 90 m? - zde méstsky
soud predevsim zduraznil, ze jde o smlouvu platnou. Odkazal pritom na blize
specifikovany  rozsudek  Krajského soudu v Ceskych  Budéjovicich,  ktery
(v ramci odvolactho obéanskopravniho fizeni, v némz se vlastnici pozemku dozadovali
vyklizeni jejich c¢asti uzivanych jmenovanym najemcem) vyslovil existenci najemniho
vztahu. Odmitl tim argumentaci zalobct namitajici absolutni neplatnost smlouvy z divodu
jeji neurditosti. Vychazeje z této premisy konstatoval, Ze najemné v této smlouvé sjednané
je jednotné pro zastavény pozemek i prilehajici nezastavénou plochu a zalovany tedy
nepochybil, pokud z néj pti rozhodovani vychazel jako z celku.

Proti rozsudku méstského soudu broji zalobce (dale jen ,stézovatel®) kasalni
stiznosti z divodi obsazenych v ustanoveni § 103 odst. 1 pism. a), b) soudniho radu
spravniho (dale jen ,s. . s.).

Vady fizeni spatfuje stézovatel v tom, ze skute¢ny rozsah predmétu naymu, za ktery
méli jednotlivi chatati poskytovat najemné v pisemné sjednané vysi, nebylo mozno bez
dalsiho jednoznalné vymezit v nijemnich smlouvach. Proto byl jako pfedmét najmu
uveden vzdy jen pozemek zastavény chatou, nicméné ve skutecnosti se jednalo i o dalsi
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pozemky (prijezdové cesty, dalsi pozemky pro rekreacni aclely chatait slouzici k plnéni
funkce lesa), které vsak nebyly oddéleny geometrickym planem. Stézovatel dale tvrdi, ze
zjisténi spravniho organu prvniho stupné o vys$i jim neopravnéné ziskaného majetkového
prospéchu je opét v rozporu s informacemi vyplyvajicimi ze spravniho spisu. Poukazuje
zde na skutednost, ze pfinejmensim od roku 2000 neposkytl Zadny z chatairti stézovateli
Ghradu na najemné za uzivané pozemky; za takovou thradu nemize byt povazovana
platba poskytnuta tfeti osobou (L. V.). Méstsky soud mél rovnéz dojit k chybnému zavéru,
ze je mozno jednotkovou cenu nijmu u obou pozemku tvoricich predmét najmu
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povazovat zatotoznou (v pripadé najemni smlouvy sR. K.). Vtom podle stézovatele
spociva i nezakonnost napadeného rozsudku.

Stézovatel konecné rozporuje i platnost najemni smlouvy ze dne 21. 8. 2004 mezi
podilovymi spoluvlastniky pozemkd (tj. stéZovatelem a jeho dvéma bratry) a R. K.
s ohledem na specifikaci predmétu najmu, kterym byl pozemek pod chatou o vyméte 60
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m? a dast pozemku o vymeére cca 90 m? v bezprostfednim okoli chaty. Kritériem uréitosti
pravniho Gkonu totiz neni jeho srozumitelnost smluvnim strandm, nybrz jedna se o
kritérium objektivni povahy spolivajici vtom, zda duvodna pochybnost o obsahu
pravniho tkonu vznika u tretich osob. V tomto smyslu neni objektivné ztejmé, jakou
konkrétni ¢ast pozemkd v okoli chaty R. K. uéinili Glastnici predmétem jejich pisemné
najemni smlouvy a vjaké ¢asti naopak jiz nebylo okoli chaty pronajato. Proto je tato
najemni smlouva absolutné neplatna pro neurditost a neni tedy zpusobila zalozit zadné
pravni uéinky.

Zalovany ve vyjadreni ke kasalni stiznosti uvadi, ze pronajem lesa chatarim
sohledem na princip obecného uzivani lesa nema racionalni odtvodnéni. V ostatnim
4 / : 4 ’ . . V. ’ </ 1V ’ .
zalovany odkazuje na obsah spravniho spisu a na svoje predchozi vyjadreni a navrhuje
kasacni stiznost zamitnout.

Nejvyssi spravai soud prezkoumal napadeny rozsudek v rozsahu podané kasa¢ni
stiznosti (§ 109 odst. 2, véta pred strednikem s. f.s.) a z dGvodd v ni uvedenych (§ 109
odst. 3, véta pred stfednikem s.f.s.)). Ve véci pfitom rozhodl bez natizeni jednani
za podminek vyplyvajicich z ustanoveni § 109 odst. 1, véty prvais. f. s.

Kasaéni stiznost neni divodna.

Stézovatel byl ve spravnim fizeni shledan odpovédnym z poruseni cenovych
predpisu dle ustanoveni § 15 odst. 1 pism. a) zakona o cenach, podle néhoz proddvajici
porusi cenové predpisy, jestlize proddva za cenu vyssi neZ maximdlni nebo pevnou iredné
stanovenou cenu podle § 5, nejde-Ii o prodej ve lhité uvedené v § 7 odst. 1. Podle ¢asti I. oddilu
A pol. ¢. 5 odst. 1 pism. a) bod 05 vyméru Ministerstva financi ¢. 01/2004 ¢inilo maximalni
ro¢ni najemné vroce 2004 za najem pozemkd zastavénych stavbou pro individualni
rekreaci vCetné funkéné spojenych a navazujicich pozemku v obcich do 5.000 obywvatel
castku 7 K¢/m?/rok. Kontrolou najemnich smluv a na jejich zakladé uhrazenych castek
najemnéeho za obdobi od 1. 7. 2004 do 31. 12. 2004 vsak bylo zjisténo, ze stézovatel uplatnil
vyssi ceny, a to 200 K¢/m?/rok v pripadé rodiny N. a V., 130 K¢/m?/rok u najemkyné B. a
80 K¢/m?/rok u najemce K. Uvedené bylo zjisténo 1 ve vztahu k prvni poloviné roku 2005.
Spravni organ prvniho stupné proto konstatoval, Ze stézovatel ziskal neopravnény
majetkovy prospéch, spocivajici v rozdilu mezi souhrnem cen skuteéné zaplacenych a
souhrnem cen, které mély byt maximalné Gétovany. Celkem tak byla zjisténa dastka
8730 K¢.

Kasacni stiznosti je predev§im namitano, ze spravni organy a poté i méstsky soud
vychazely toliko ze znéni pisemnych najemnich smluv a nepfihlédli k dalsim skutkovym
okolnostem, a dale, ze chybné vyhodnotili vysi neopravnéné ziskaného prospéchu.
K tomu je tfeba uvést, ze k uzavieni smlouvy dochazi shodnym projevem vile smluvnich
stran. Pokud je uzavfena smlouva v pisemné formé, lze divodné oclekavat, ze jeji text
zrcadli zminény projev vile. V nyni projednavané véci plyne tato skutecnost z toho, ze se
jednalo o najemni smlouvy, tj. o soukromopravni tkony, které byly plné v dispozici
smluvnich stran. Spravni organ, ktery hodnotil poruseni zakona o cenach, proto zcela
spravné a logicky vychazel predevsim z jejich textu. Pokud se tedy stézovatel pokousel
obsah a smysl textu téchto smluv zpochybnit, spocivalo jak bfemeno tvrzeni, tak také
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bremeno dikazni, pouze na ném. Argumentace, kterou v tomto sméru stézovatel nabidl,
vsak neni presvédciva ani logicka. Pokud totiz tvrdi, Ze chatafi ve skutecnosti platili najem
i za pouzivani dalSich pozemkd, nenabidl prakticky zadny relevantni dikaz, kterym by
toto tvrzeni dolozil. Jeho Gvahy jsou spise spekulativni, resp. hypotetické, povahy, kdyz
napf. hovofi o tom, ze skuteény rozsah predmétu najmu nebylo mozno ve smlouvach
urcité vymezit pouze s ohledem na chybéjici geometricky plan, prip. ze nebylo vysvétleno,
pro¢ by chatati wuzavirali pro né tak nevyhodné najemni smlouvy. Je totiz zfejme, ze
geometrické rozdéleni dal$ich pozemkt nemohlo byt zasadnim technickym problémem a
o vV N4 v 4 v/ / VA v/ o v v /
tedy divodem neumoznujicim zpoplatnéni pouzivani i dalSich pozemkt nez téch, které
jsou ve smlouvach presné specifikovany. Jak totiz plyne zobsahu spravniho spisu,
skuteény dtvod, pro ktery smlouvy o pronajmu dalsich pozemku nebyly uzavieny, byla
neschopnost dosazeni dohody o vysi najmu. Dulezité je v této souvislosti zejména to, ze
/7 IV 7 v 4 o 1 v v / /. 4
ostatni Ucastnici téchto smluvnich vztahu nepotvrdili, ze by skuteény Gmysl smluvnich
v ’ /. / o v 4 / 4 A
stran byl odlisny od toho, ktery je seznatelny zjejich pisemnych vyhotoveni, takze
nikterak nepotvrdili ani svoji motivaci k jejich uzavfeni v tom pojeti, které prezentoval
stézovatel. Naopak, soucasti spravniho spisu je napr. vyjadieni V., O. a L. N. ze dne 24. 1.
2006, ze s bratry B. jednali o wuzavfeni najemni smlouvy od roku 1995, avsak teprve
v Cervau 2004 obdrzeli jeji navrh na obdobi od 1.7.2004 do 30. 6. 2005. Stejné tak se
vyjadrila napt. 1 H. K. ve svém vyjadreni ze dne 13. 1. 2006. Stanovena cena se tykala pouze
pozemku vyslovné uvedeného ve smlouvé a najemné bylo tak vysoké proto, ze o nizsim
nebyli vlastnici ochotni vubec jednat. Méstsky soud také zcela spravné vychazel z dopisu
pravniho zastupce stézovatele JUDr. Zapotoéného adresovaného PhDr. R. ze dne 21. 8.
1995, v némz je k navrhu pisemnych najemnich smluv vyslovné uvedeno, ze se tykajt
toliko pozemku pod chatou, a proto z nich byly vypustény vsechny pasaze vztahujict se k
ptijezdové komunikaci. Z obsahu spisu totiz plyne, ze zastupce majitelt chat predkladal
navrhy na uzavfeni smluv o pronajmu kromé pozemkd pod chatami i na dalsi uzivané
\ A4 4 V7. / V. Ve v /4 v
pozemky a uzivani prijezdovych cest navrhl fesit formou vécného bremene.

Nejvyssi spravni soud proto ve shodé s méstskym soudem uzavira, ze stézovatel
neprokazal svoje tvrzeni o tom, ze v jednotlivych smlouvach bylo implicite zahrnuto 1
v/ /1 4 v/ v / o . \4 v v 4 v Vv / M
uzivani dalsich (nezastavénych) pozemkdu, respektive ze soucasné s pisemné uzavienymi
najemnimi smlouvami byly Gstné uzavieny smlouvy dalsi.

Nelze prisvédlit ani tvrzeni stézovatele, ze mu prinejmensim od roku 2000
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neposkytl zadny z chatart Ghradu za najemné za uzivané pozemky. Bylo totiz prokazano,
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ze k pravidelnym platbam (v souladu s cenovymi predpisy) na tcet stézovatele od roku
1995 dochazelo. Protoze vsak stézovatel v roce 2000 zrusil svij Gcet, byly platby zasilany
zastupci najemct L. V., ktery je dale zasilal do soudni dschovy a pozdéji stézovateli a jeho
bratrovi (viz. Gletni dokumentace obsazena ve spravnim spise). To ostatné nezpochybriuje
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ani sam stézovatel, ktery toliko uvadi, ze za thradu najemného nemohla byt povazovana
platba poskytnuta treti osobou - L. V. V daném pripadé se vSak evidentné nejednalo o
platbu tfeti osoby, u niz by stéZzovatel mohl mit sebemensi pochybnosti o jejim divodu a
urceni. Nelze v této souvislosti prehlédnout ,Zdpis z jedndni o moznosti uzavieni ndjemni
smlouvy“ ze dne 24. 6. 1995, podepsany mimo jiné i stézovatelem a jeho bratrem, z né¢hoz
plyne, Ze majitelé pozadovali za pronidjem pudy pod jednotlivymi chatami a za pfijezd
k nim celkem 100 000 K¢&; naopak potencialni najemci navrhli 25 000 K¢, a to s odkazem
na prislusné cenové predpisy. Protoze nedoslo k dohodé, byl na Gclet stézovatele poukazan
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financni obnos jako zaloha na najem s tim, ze do doby uzavfeni najemni smlouvy mohou
majitelé chat uzivat prijezdove cesty. Anitato namitka stézovatele tedy neodpovida
zjisténému skutkovému stavu véci. Nadto je tfeba uvést, ze 1 v pfipadé jeji davodnosti by
neméla pro posouzeni projednavané véci zadnou relevanci, nebot k poruseni cenovych
predpisu podle § 15 zakona o cenach dochazi uz jen tim, ze prodavajici ,,prodavi® za vyssi
nez maximalné stanovené ceny. Deliktni odpovédnost tedy nastava okamzikem, kdy doslo
k ,prodeji“ - timto okamzikem je v pfipadé najemni smlouvy okamzik jejitho uzavfeni;
placeni najemneého je jiz jen plnénim z této smlouvy.

Konecné pokud se tyka najemni smlouvy uzaviené s R. K., je tteba pfipomenout, ze
tato smlouva je od smluv ostatnich odlisna tim, ze je v ni jako predmét najmu oznadena
kromé zastavéného pozemku rovnéz dalsi c¢ast pozemku vjeji blizkosti. Pokud vsak
stézovatel povazuje tuto smlouvu za absolutné neplatnou z ddvodu absence presného
vymezeni predmétu najemniho vztahu, zareagoval na tuto zalobni namitku méstsky soud
zcela spravné, kdyz poukazal na inkonzistenci jeho tvrzeni, ktery se v rizeni pred civilnim
soudem této neplatnosti vibec nedovolaval, nybrz pozadoval pouze potvrzeni platnosti jeji
vypoveédi. Neni proto davod predmétnou smlouvu ze dne 21. 8. 2004 povazovat za
neplatnou avtéto souvislosti lze (opét ve shodé s meéstskym soudem) odkazat na
pravomocny rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne 22. 6. 2006, &. j. 6
Co 1263/2006 - 135, z néhoz plyne, ze predmétny najemni pomér trva i nadale, protoze
doslo k prodlouzeni platnosti najemni smlouvy na deset let. Nadto zdejsi soud povazuje téz
za dulezité, ze smluvni strany nezpochybnily svobodu a vaznost svoji projevené vile a
ohledné jeji srozumitelnosti a urcitosti se lze ztotoznit s pravnim nazorem meéstského
soudu, ze predmét pronajmu je specifikovan rozsahem 90 m? a dile umisténim
v bezprosttednim okoli chaty, coz s prihlédnutim ke konkrétnim okolnostem ptipadu
nelze povazovat ani za nesrozumitelny ¢i natolik neurcity projev vile, ze by mohl zakladat
absolutni neplatnost smlouvy. Ostatné, dne 25. 3. 2005 zaslali stézovatel a jeho bratr R. K.
listinu oznacenou jako ukonceni najemni smlouvy bez uvedeni divodtu a souCasné mu
nabidli uzavreni najemni smlouvy nové. Rovnéz tato skutecnost nazorné svédci o tom, ze
ani stézovatel tuto smlouvu nepovazoval za natolik pravné vadnou, ze by zni vibec
nemohly plynout zadna prava a povinnosti, jelikoz v tomto pripadé by nebylo nutné ji ani
vypovidat.

Vzhledem k tomu, ze Nejvyssi spravni soud shledal kasaéni stiznost za nedivodnou,
nezbylo mu, nez za podminek vyplyvajicich z ustanoveni § 110 odst. 1, véty druhé s. . s.,
ji rozsudkem zamitnout.

O nahradé nakladd tohoto ftizeni bylo rozhodnuto ve smyslu ustanoveni § 60 odst.
1, véty prvni s. f. s., ve spojeni s ustanovenim § 120 s. t. s., dle kterého nestanovi-li tento
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zakon jinak, ma ucastnik, ktery mél ve véci plny Gspéch, pravo na nahradu naklada fizeni
v 4 o v Ve . /v 4 M / v . / v v
pred soudem, které divodné vynalozil proti Ucastnikovi, ktery ve véci Gspéch nemél.
Vzhledem k tomu, Ze stézovatel byl v tizeni o kasa¢ni stiznosti procesné netspésny, pravo
’ ’ o v/ 4 ’ v/ . v / Vv 4 /v 4
na nahradu nakladu fizeni mu nenalezi. Pokud jde o procesné Uspésného ucastnika -
4 /4 M v/ v ’ 4 v . . 4 v/ 4
zalovaného, v jeho pripadé nebylo prokazano, ze by mu v souvislosti stimto rizenim
néjaké naklady vznikly. Nejvyssi spravni soud proto v jeho pfipadé rozhodl tak, Ze se mu
pravo na nahradu nakladu fizeni neptiznava.
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Poudeni:Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prosttedky pfipustné.

V Brné dne 31. tijna 2008

JUDr. Miluse Doskova
predsedkyné senatu



