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CESKA REPUBLIKA

_~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravai soud rozhodl v senatu slozeném z predsedy JUDr. Jana Passera a
soudcti JUDr. Michala Mazance a Mgr. Davida Hip$ra v pravni véci zalobce: Mésto
Trutnov, se sidlem Slovanské namésti 165, Trutnov, proti zalovanému: Ministerstvo
financi, se sidlem Letenska 15, Praha 1, proti rozhodnuti zalovaného ze dne 30. 11. 2005, ¢j.
16/94068/2005/1327, o kasac¢ni stiznosti zalobce proti rozsudku Méstského soudu v Praze
ze dne 31. 3. 2010, ¢j. 8 Ca 384/2008 - 98,

takto:

Rozsudek Meéstského soudu v Praze ze dne 31.3.2010, ¢j. 8 Ca 384/2008 - 98,
se zrusSuje avéc se vraci tomuto soudu k dal$imu tizeni.

Odavodnéni:

L

Rozhodnutim ze dne 30.11.2005, ¢j. 16/94068/2005/1327, zalovany zamitl
odvolani zalobce a potvrdil rozhodnuti Financniho feditelstvi v Hradci Kralove ze dne
23.8.2005, ¢j. 4412/270/2005, kterym byla zalobci ulozena pokuta ve vysi 65482 K¢ za
poruseni cenovych predpisu tim, ze v obdobi od 1. 1.2003 do 31. 12. 2004 pronajimal
pozemky neslouzici k podnikani najemct za ceny vys$i nez stanovené cenovymi organy [§
15 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdéjsich predpisa (dale jen
»zakon o cenach®), prodej za cenu vyssi nez maximalni podle § 5 zakona o cenach].

II.
Zalobce napadl rozhodnuti Zalovaného Zalobou u Méstského soudu v Praze,
ktery ji rozsudkem ze dne 21. 11. 2007, ¢j. 8 Ca 8/2006 - 43, zamitl.

Nejvyssi spravni soud rozsudkem ze dne 29.9. 2008, ¢j. 8 Afs 22/2008 - 71, zrusil
rozsudek méstského soudu, kterému vratil véc k dal$imu tizeni. Méstskému soudu pritom
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vytkl, ze zatizil svij rozsudek neprezkoumatelnosti pro nedostatek davoda. Opomneél totiz
vyporadat konkrétné formulovanou zalobni namitku nezakonnosti cenové regulace
cenovymi vyméry Ministerstva financi ¢. 01/2003 a ¢. 01/2004, resp. neprimérenosti této
zakonné Upravy.

Meéstsky soud v dal$im fizeni rozsudkem ze dne 31. 3. 2010, ¢j. 8 Ca 384/2008 - 98,
zalobu opét zamitl. Vazan pravnim nazorem vyslovenym ve zrusujicim rozsudku
Nejvyssiho spravniho soudu se méstsky soud zabyval mj. zZalobnim bodem poukazujicim
na nezakonnost, resp. neprimérenost cenove regulace. Shodné s zalovanym pfitom shledal
legitimni spolecensky divod k predmétné regulaci v tom, ze v Ceské republice pretrvava

o / v M i 4 N4 i 4 v 4 /v 4 /
stav zpusobeny nékolik desetileti trvajici neexistenci trznitho hospodafstvi a volné
hospodarské soutéze a souvisejicim administrativné-pravaim Usilim nahradit vlastnictvi
pozemku osob soukromého prava vlastnictvim spolecenskym. V disledku toho byl snizen
pocet soukromych vlastnikG puady, ktefi by mj. mohli realizovat své vlastnické zajmy

/. v / o °° / /4 ./ v /7 Vv / v 4
pronajmem vlastnénych pozemku jinym osobam. Z vyjadreni zalovaného bylo méstskému
soudu zfejmé, ze toto omezeni poctu moznych pronajimatelt pozemku zpusobilo stav,
kdy je v uréitych oblastech vlastnictvi pozemkd monopolni a nijemce nema moznost
vybrat si, od kterého pronajimatele si pozemek pronajme. Monopolni postaveni urcitého
vlastnika pak vede k tomu, ze cena neni urCovana stavem nabidky a poptavky, ale
. v 4 4 U v 4 Ve / M 4 4
jednostranné timto vlastnikem. To vytvari prostredi pro zneuziti jeho vlastnického prava.
Sméruje-li tedy cenova regulace k preventivnimu vyloudeni takového zneuziti ze strany
monopolnich, resp. i dominantnich vlastnikt jako pronajimatelt, existuje podle méstského
soudu legitimni spoleensky davod k regulaci motivované snahou zabranit zneuziti
vlastnickeho prava.

Cenova regulace smétuje podle méstského soudu k popsanému efektu, protoze
narizuje, jaka nejvyssi cena smi byt sjednana mezi pronajimatelem a najemcem a stanovi
verejnopravni sankce za nerespektovani tohoto omezeni. Soucasné ovsem nevylucuje

v . Ve v - 0 ’ ’
odpovédnost toho, kdo cenovou regulaci porusil, podle predpist soukromého prava.

Meéstsky soud hodnotil i primérenost cenové regulace v uzsim slova smyslu, tedy
zda toto opatteni neni prili§ razantni, a zda by nebylo mozné dosahnout pozadovaného
efektu mirnéjsimi prostredky. Uzaviel pritom, Ze vzal v Gvahu informace z vyjadreni
zalovaného, podle néjz cena nijmu neni stanovena arbitrarné, ale regulator ji odvozuje
pomoci miry kapitalizace z ceny pozemku, kterou uvazuje shodné jako ve svété v rozpéti 3
az 5 %.

Zalobce podle méstského soudu v replice namitl, Ze dlouhodoba a plo$na regulace
cen najmu poktivuje trh a vychazi z predpokladu, Ze kazdy pronajimatel bude zneuzivat
své vlastnictvi. Méstsky soud neshledal tuto argumentaci presvédcivou, protoze zcela
opomiji zakladni ptiinu regulace cen najmt pozemku. Tou jsou pretrvavajici nasledky
chybéjictho soukromého vlastnictvi pozemkd a trzniho hospodatstvi. Dale méstsky soud
nesouhlasil s ndzorem Zalobce na feseni ptipadnych spord o cenu v jednotlivych ptipadech
soudem a uvedl, Ze by toto reseni prichazelo v Gvahu jen u existujicich ndjemnich vztahd
pfi excesivnim zvyseni najemného, nikoliv tam, kde se o najmu teprve vyjednava.
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Meéstsky soud uzavtel, Ze cenova regulace provedena cenovymi vymeéry zalovaného
¢.01/2003 a ¢. 01/2004 nebyla nezakonna, nebot oba vyméry byly vydany na podkladé
zakonného zmocnéni a v jeho mezich, a nebyla ani nepfimérena.

Zalobce nenapadal kasacni stiznosti zbyvajici zavéry méstského soudu, které proto
nejsou predmeétem prezkumu Nejvyssim spravnim soudem.

III.
Zalobce (stézovatel) brojil proti rozsudku méstského soudu kasacni stiznosti z
divodu podle § 103 odst. 1 pism. a) s. t. s., tedy pro nespravné posouzeni pravni otazky
méstskym soudem v predchazejicim rizeni.

Obdobné jako v zalobé stézovatel namitl rozpor cenovych vymért zalovaného
¢.01/2003 a ¢. 01/2004 se zakonem o cenach v dasti, v niz stanovily maximalni roc¢ni
najemné za najem ostatnich pozemka neslouzicich k podnikani najemce. Stézovatel tvrdil,
A4 v L ’ v/ . ’
ze nebyla splnéna ani jedna z podminek pfipustnosti cenové regulace podle § 1 odst. 6

4 4 i v/ 4 v 4 M i M /. o o
zakona o cenach. O mimoradné trzni situaci v oblasti najmd pozemku nelze podle
stézovatele hovorit, protoze dana situace trva jiz dlouhou dobu. Pokud mél méstsky soud

v 4 \4 4 / Ve 4 /v 4 VV « vV

za naplnénou podminku ,ohrozeni trhu ulinky omezeni hospodarskeé soutéze®, stézovatel
uvedl, ze takovy davod by byl jisté legitimni na pocatku 90. let minulého stoleti. Od té
doby vsak uplynulo 20 let a omezeni zpusobené byvalym rezimem pominulo. Chybéjici
trzni hospodafstvi a volna hospodarska soutéz nejsou nyni zpusobeny dusledky byvalého
rezimu, ale regulaci naymu provadénou ze strany zalovaného. To muze vést k absurdnimu

4 v \4 /- o 4 v /v 4 / 4 4 / v 4 ./ v/
zavéru, ze regulace najymu provadéna zalovanym dava zakonné opodstatnéni pro jeji dalsi
trvani. Za 20 let probéhla restituce a privatizace velké cCasti pozemku a pocdet soukromych
vlastnikt pudy se vyrazné zvysil. Pouze v nékterych oblastech se dominantnim vlastnikem

o 4 /4 4 o 4 i V7 4 M 4 4 4
pudy stava stat. Z divodu, aby stat hypoteticky nezneuzival svého vlastnického prava, neni
nutno regulovat cely trh. Uvedena podminka vyzaduje realné ohrozeni trhu, nikoliv jen
hypotetickou moznost ohrozeni. Regulace cen ma byt vyjimeénym opatfenim, omezenym
na nutnou dobu (nalezy Ustavniho soudu publikované pod ¢. 167/2000 Sb. a 528/2002
Sb.).

Regulace nijmG pozemkl uzivanych k nepodnikatelskym #Géelim, uplatiovana
zalovanym, pak podle stéZovatele nemtize obstat ani v testu proporcionality, definovaném
Ustavnim soudem.

Ke zpusobilosti regulace dosahnout zamysleného cile, jimz je ochrana jiného
zakladniho prava nebo vefejného statku, stézovatel namitl, Ze ochrana pted zneuzitim
vlastnického prava je dostatecné zajisténa v ¢lanku 11 odst. 3 Listiny zakladnich prav a
svobod (dale jen ,Listina®). Zaroven vyvstava otazka, jaké zakladni pravo nebo vetejny
statek ma byt pausalni regulaci njjmu chranén natolik, aby mu byla dana ptrednost prfed
vlastnickym pravem. Z vyméru zalovaného plyne, ze se ma jednat o ochranu vlastnika
stavby rekrealni chaty a ochranu najemct v zahradkatskych osadach slouzicich v

v M Vv /v v . . ’ 4 . v/ M . ’ .
soucasnosti prevazné k individualni rekreaci. Drive sejednalo 1 o ochranu najmu
hrobovych mist. Individulni rekreaci vsak nelze povazovat za zakladni pravo ¢i vetejny
statek. Za zakladni pravo, které ma byt chranéno vymérem zalovaného, lze podle

vV v . / / / v/, s . .. ’1
stézovatele povazovat pouze vlastnické pravo vlastnika stavby slouzici k individualni
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rekreaci a regulace njjmu by méla slouzit pouze k ochrané pred zneuzitim vlastnického
prava vlastnika pozemku. Méstsky soud se v tomto sméru omezil na strohé konstatovani a

M R / 4 4 4 Ve vV . / ./ / 4 v o1°*
nezamyslel se, jaké jiné zakladni pravo ¢i vefejny statek maji byt chranény. Jen kvuli
ochrané vlastnického prava vlastnikl staveb na cizim pozemku nelze regulovat najmy
nezastavénych pozemkda. Stézovateli vsak byla udélena pokuta za prekroceni regulovanych
cen v souvislosti s najmem nezastavénych pozemku, poskytnutych do nijmu za Gcelem
umisténi movitych véci.

Dale stézovatel namitl, ze je mozné ochranu vlastnického prava ke stavbam zajistit
Setrndji. Setrnéj$im prosttedkem ochrany vlastnika stavby rekreaéni chaty nebo jiné stavby
je soudni ochrana. Soud by mohl k zalobé vlastnika stavby zvazit, zda nedochazi ke
zneuziti vlastnického prava k pozemku. K ochrané najemct neuvedenych ve vymeéru
zalovaného také sta¢i soudni ochrana jako Setrnéjsi prostredek. K zavéru méstského soudu,
ze lze tento pristup aplikovat, pokud mezi subjekty existuje najemni vztah, stézovatel
podotkl, ze takovy pristup lze pouzit i v pripadech staveb na cizim pozemku vzniklych jiz
dfive. Pokud by mél najemni vztah vzniknout, lze podle stézovatele rozlisit pripady, kdy
bude na njjemnim vztahu vefejny zajem (v takovém pripadé lze uzit vyvlastnovaciho
zakona) a kdy tomu tak nebude (v takovém pripadé si l1ze jen stézi predstavit, ze by mohlo
dojit ke zneuziti vlastnického prava vyzadovanim vysokého budouciho najemného, k
némuz by se najemce svobodné zavazal). Stézovatel nesouhlasil s méstskym soudem v
zavéru o chybéjicim soukromém vlastnictvi. Pfipadny zajemce by podle néj jisté nasel jiné
pozemky, které by si mohl pronajmout. V dusledku uvolnéni trznich mechanismu by
predrazené pozemky nebyly pronajaty vubec, vlastnik by neziskaval zadny uzitek a doslo
by tak k vyrovnani nabidky a poptavky.

Regulace najjmu muze vést podle stézovatele k absurdnim situacim, kdy pozemek
zaulelem umisténi zdéné garaze je nepodnikateli pronajiman za regulovanou cenu,
zatimco najemce pak dalsi osobé pozemek pronajme za neregulovanou cenu.

K primérenosti regulace v uzsim smyslu stézovatel namitl, ze tvrzeni zalovaného
tykajici se zpusobu stanoveni regulované ceny nema oporu ve spisu a nebylo nijak
4 4 Ve 4 4 4 IV 4 . 4 s Ve v
prokazano. Pfipouhém porovnani vyhlaskové ceny nemovitosti ve vysi 400 K¢ ve
méstech, ktera byla k 31. 12. 2002 sidly okresnich Gfadd, by mira kapitalizace ve vysi 3 %
¢inila 12 K¢ a ve vysi 5 % by ¢inila 20 K¢, zatimco regulovanou cenu zalovany ve vymérech

stanovil na 10 K¢ (2,5 %). Stézovatel tedy nedodrzuje tvrzené rozpéti.

Konecéné stézovatel namitl, Ze by cena nijmu méla vychazet z jeho Gcelu. Ve
stejném mésté bude jind cena najmu za Glelem sekani trivy a za Glelem umoznéni
parkovani osobnich vozidel. Hodnota pozemku nemtze byt jedinym relevantnim
hlediskem. Tim, ze zalovany reguluje najem obecné, nemtze dojit k rozliSeni cen s
ohledem na 1Gclel najmu. Cena najmu uvedena v cenovém vyméru zalovaného bez blizsiho
rozliSeni a upfesnéni z hlediska Glelu vyuziti je potom v nékterych ptipadech nepfiméfené
nizka a neodpovida obvyklym pomériim a situaci ve spolecnosti. Obecna regulace najmu je
tedy neprimérena.

IV.



8 Afs 47/2010 - 127

Zalovany navrhl zamitnuti kasaéni stiznosti. Konstatoval, Ze omezeni trhu G¢inky
nedostateCné soutéze neni produktem vylucné politického systému. Naopak, i v
podminkach demokratické spolecnosti s liberalizovanym hospodarskym prostredim
dochazi k deformacim soutéze na jednotlivych segmentech trhu s nutnosti regula¢nich
zasahu.

Podle zalovaného nelze prisvédéit argumentaci tykajici se omezeni hospodarské
soutéze. Dlouhodobé trvani regulacnich opatfenti totiz nemuze byt rozhodujicim kritériem
pro jejich zpochybnovani a nakonec zruseni. Kritériem pro uplatnéni regulace je pouze
spolecenska objednavka. Tu realizuji organy verejné moci, pokud nastroje volné trzni
ekonomiky ohrozuji zdravé trzni vztahy a vytvareji nerovné postaveni ucastnikt trhu. V
pravni praxi existuji mnohem star$si pravni instituty regulujici spolecensko-ekonomické
vztahy a nikdo nezpochybnuje jejich diivodnost. Zalovany se pribéZné zabyva dtvodnosti
predmétnych regulanich ustanoveni a zvazuje jejich dalsi zachovavani. Dokladem toho
jsou jejich postupné zmény a uvoltiovani, cilem je jejich zruSeni. Umysl naznatovany
stézovatelem se zalovanému pouze podsouva. Regulacni ustanoveni je zavazné pro vsechny
adresaty, tedy i pro stat, nikoliv jen pro subjekty stojici mimo sféru jeho vlivu.

Realnost ohrozeni trhu je podle zalovaného dokladana mnozstvim stiznosti na
chovani prodavajicich, ktefi zneuzivaji svého postaveni na trhu najmu nemovitosti
specifického druhu (napt. chatové oblasti).

Zalovany nesouhlasil s nazorem, ze dominantnim vlastnikem pudy zustava stat,
ktery by mél byt v postaveni pronajimatele regulovan. Odmitl take Gvahu stézovatele, ze
regulace cen ma slouzit jako nutny a cileny nastroj zajisténi hospodarské soutéze.

Ochrana pred zneuzitim vlastnického prava neni a nemuze byt vycerpavajicim
zpusobem zajistovana pouze clankem 11 Listiny. To by ad absurdum znamenalo
v/ . 4 . . /4 . 4 4 /
nepripustnost jakékoliv regulace v ekonomické oblasti v podminkach soukromého
vlastnictvi. V tomto sméru zalovany poukazal na rozhodnuti Nejvyssitho soudu sp. zn.
25 Cdo 393/99, podle néjz principy zakotvené v Listiné v uréitych pfipadech vyzaduji
.t 4 v/ / Vevy / 4 v /7 . 4 .
jejich prosazeni dalsi konkrétnéjsi ipravou stanovenou na zakladé zakona a v jeho rameci.

Dale zalovany odmitl déleni vlastnictvi podle predmétu a druhu majetku a jeho
rozdilné Grovné ochrany.

Zalovany tvrdil, ze v demokratickém staté nelze prenaset veskerou tGpravu vztaht
na soud. Stat si vytvari pfijatymi pravnimi predpisy a jejich kontrolou pravidla a prostfedi
pro fungovani vSech prvki nejen v hospodatském zivoté.

Stézovatel podle zalovaného neptedlozil zadné dikazy, podle nichz by regulaci
dochazelo k omezeni vlastnického priva. Cenova regulace obecné neni netstavni. Ustavni
soud konstatoval, ze ochrana vlastnickych prav nevylucuje regulaci najjemného jako Gstavni
formu realizace politiky statu, pokud se pohybuje v rimci vymezeném dstavnim poradkem
a mezinarodnimi zdvazky Ceské republiky.
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Konecné zalovany nesouhlasil s nazorem, ze cena ma vychazet z Géelu najmu. To
plati v pfipadé zakladniho wziti produktu (zbozi) z hlediska hospodarského, tedy pro
podnikani a pro neproduktivni potfebu. To je také v uplatnéné cenové regulaci
respektovano. V trzni ekonomice vSak nelze cenu rozlisovat podle toho, jakym zptsobem
bude konkrétni druh zbozi spotrebovavan.

V.
Nejvyssi spravai soud posoudil davodnost kasa¢ni stiznosti v mezich jejiho rozsahu
a uplatnénych divodt a zkoumal pfitom, zda napadené rozhodnuti netrpi vadami,
k nimz by musel prihlédnout z Gfedni povinnosti (§ 109 odst. 2, 3 s. f. s.).

Kasa¢ni stiznost je divodna.

Nejvyssi spravni soud predevsim shledal, ze kasaéni stiznost byla pfipustna. Tento
soud v rozsudku ¢j. 8 Afs 22/2008 - 71 vytkl méstskému soudu, ze zatizil sviy rozsudek
v 4 v v/ / v v 4 4 i
neprezkoumatelnosti, protoze nevyporadal konkrétné formulovanou zalobni namitku

’ . ’ ’ . / v .. . 7 v v
nezakonnosti cenové regulace cenovymi vyméry Ministerstva financi ¢. 01/2003 a ¢.
01/2004, resp. nepfimérenosti této zakonné upravy. Nejvyssi spravai soud tak predmétnou

4 4 4 M v v v v 4 4 v /
pravni otazku neposoudil vécné. Pres znéni § 104 odst. 3 pism. a) s. t. s. tak nemohla byt
dalsi kasaéni stiznost, brojici proti vécnému vyporadani drive neposouzené namitky,
shledana nepfipustnou.

Dale Nejvyssi spravni soud pripomina, ze zalovany svym rozhodnutim potvrdil
rozhodnuti spravniho organu prvantho stupné, kterym byla stézovateli ulozena pokuta
podle § 17 zakona o cenach za poruseni cenovych predpisa podle § 15 odst. 1 pism. a)
zakona o cenach za prodej za cenu vys$i nez maximalni podle § 5 zakona o cenach.
Maximalni cena, resp. maximalni ro¢ni najemné za pronajem pozemku neslouzicich k
podnikani najemce, pritom byla pro rozhodné obdobi stanovena v polozce 5. oddilu A
¢asti . vymeéru zalovaného ¢. 01/2003, resp. ¢. 01/2004.

Tento soud jiz v rozsudku ¢j. 8 Afs 22/2008 - 71 konstatoval, ze byl-li predmétny
cenovy predpis vydan prisluSnym organem a byl-li tadné zvefejnén, spravni organy mély
povinnost jej respektovat. Takovy postup je totiz v souladu se zasadou zakonnosti vykonu
verejné spravy ve smyslu § 2 odst. 1 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni rad, ve znéni
pozdéjsich predpist, podle niz spravni organ postupuje v souladu se zakony a ostatnimi
pravnimi predpisy, jakoz i mezinarodnimi smlouvami, které jsou soucasti pravniho fadu.
Spravni organy jsou tedy ve své Cinnosti vazany vsemi pravnimi predpisy, které jsou
soucasti pravniho fadu. Na rozdil odsoudd jsou spravni organy obecné vazany i
podzakonnymi pravnimi predpisy.

Nejvyssi spravni soud ovSem jiz v citovaném rozhodnuti upozornil, Ze soudy
jsou ve své rozhodovaci {innosti postaveny Ustavou do zcela odlisné pozice. V souladu
s Clankem 95 odst. 1 Ustavy je soudce pti rozhodovani vazan zdkonem a mezinarodni

’ . V24 4 4 4 V4 . 4 v . .. 4 4 4
smlouvou, ktera je soucasti pravniho radu, a je opravnén posoudit soulad jiného pravniho
predpisu se zakonem nebo s mezinarodni smlouvou.
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Pro tUplnost lze podotknout, ze predmétné cenové vymeéry zalovaného je treba
pova¥ovat za pravni predpis v materidlnim smyslu (srov. napt. nilez Ustavniho soudu
publikovany pod ¢. 167/2000 Sb. nebo usneseni Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne
6. 8. 2010, ¢j. 2 Ao 3/2010 - 55, www.nssoud.cz).

Ustavni soud se otazkou cenové regulace opakované zabyval (srov. napt. nalezy
publikované pod ¢. 84/2003 Sb., ¢. 231/2000 Sb., ¢. 528/2002 Sb.). Na tomto misté neni
nutno podrobné reprodukovat jeho zavéry, na které Nejvyssi spravni soud pro strucnost
odkazuje. Pripomina pritom pouze tolik, ze cenova regulace v demokratickém pravnim
staté je opatrenim obecné prfipustnym, ovsem pouze ve vyjimelnych pfipadech, za
omezenych podminek a s Casovym omezenim na nezbytnou dobu. Z nalezu ¢. 528/2002
Sb. 1ze citovat, ze ,(clenovd regulace sama o sobé nemiize byt v demokratickém pravnim staté
povazovina za nevstavni. Otdzkou ke zvdzZeni proto vZdy je, ve kterych pripadech (drub zboZi a
sluzeb), viici komu (vyrobci, prodejci), jakou formoun (cenové rozhodnuti, podzakonny predpis,
zdkon) a v jakém rozsabu (princip primérenosti, ochrana podstaty a smyslu zakladnibo prava
nebo svobody) je pripustné ji pouzit.

Nejvysst spravai soud podotyka, ze podle § 1 odst. 6 zakona o cenach v rozhodném
znéni mohou pfislusné organy ,,(v) pFipadech, kdy je trh obroZen #cinky omezeni hospodarské
soutéze nebo to vyZaduje mimorddnd trini situace a pro ucely odvodu spotiebni dané u
tabikovych vyrobki podle zikona o spotvebnich danich, (...) usmérnit tvorbu cen podle tohoto
zdkona (regulace cen).

V souladu s dfive zminénymi nazory Ustavniho soudu bylo v posuzované véci
nutné aplikovat Ustavnim soudem zformulovany test proporcionality (pfiméfenosti).
Podle néj musi byt zasah do tstavné zarucenych prav, ma-li byt Gstavné konformni a tedy
v demokratickém pravnim staté pripustny, spliovat kritéria zpusobilosti naplnéni ucelu
(vhodnosti). Ta znamenaji, ze zasah musi byt schopen dosahnout zamysleného cile, jimz je
ochrana jiného zikladniho prava, dale byt potfebny, kdy je povoleno pouziti pouze

Vv Vev/ 4 \4 / v o vV Vv Ve VvV / vVv/
nejsetrnéjsiho z vice moznych prostredkd, a kone¢né priméreny v uzsim slova smyslu, kdy
/. 4 v /4 4 4 4 4 / Ve vV 4 /v /4
yma na chranéném zakladnim pravu nesmi byt neprimérena ve vztahu k zamyslenému
cili. K aplikaci odpovidajiciho testu byl ostatné predchozim zrusujicim rozsudkem tohoto
soudu vyzvan i méstsky soud.

Ten pifi Gvaze o zakonnosti, resp. priméfenosti regulace pfijal za své vyjadreni
4 /4 v v ’ v . o v v . /
zalovaného a uzavrel, ze opravnénost regulace je odivodnéna spolecensko-ekonomickym
vyvojem, jenz zapriéinil, ze ,byl znacné zredukovin pocet soukromych vlastniki pidy*, kdy
»(m)onopolni postaveni urcitého vlastnika pak vede k tomu, Ze cena za prondjem neni uréovana
stavem nabidky a poptavky, ale jednostranné timto vlastnikem, coz vytvari prostvedi pro
zneuziti jeho vlastnického prava“.

Nejvyssi spravni soud ptipousti, ze opatieni v podobé regulace vyse nijemného

/ o o i / /v o oV 4 v o ‘12 VN

u pronajmu pozemku k nepodnikatelskym Ucelim muze byt obecné zpusobilé ochranit

prava nijemct, kteti by v ptipadé dominance ¢i monopolu urcitého vlastnika na
4 * Vv . Ve Vv / v o Ve 4 / Vv /. /4

relevantnim trhu mohli Celit nepfimérenym pozadavkim pfi stanoveni vyse najemného.

Tato skutecnost v$ak nemuze pfivédomi dfive vytlenych vychodisek prfipoustéjicich
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regulaci sama o sobé legitimizovat jakoukoliv pausalni cenovou regulaci nezohlednujici
napt. vlastni pfedmét pronajmu, jeho vyuzitelnost ¢i prip. hodnotu.

Méstsky soud navic nenabidl presvédCivé oduvodnéni pro své zavéry o
dominantnim, resp. monopolnim postaveni vlastnik (pronajimateld) a zustal v roviné
obecného tvrzeni. S ohledem na dasové obdobi vice nez 20 let od zmény spolecenskych

V o 4 4 i M M v . /4 ./ M 4 \4 /
pomért a vzhledem k rozsahlé privatizaci vefejného nemovitého majetku pak neni mozné

v 4 Ve v/ v/ v M I o

pouze s odkazem na predchozi rezim bez dalstho uzavfit, ze je trh pronajmu pozemka k
nepodnikatelskym tcelum stale narusen zpusobem vyzadujicim predmétnou regulaci v
podobé prijaté spravnimi organy a akceptované meéstskym soudem v posuzované véci.
Zalovany ani méstsky soud ostatné nenabidli zadné argumenty, kterymi by své obecné
zavéry rozvedli ve vztahu k nyni posuzované véci.

S ohledem na nastinény pravni nazor Ustavniho soudu je jisté nutné rozliSovat

i mezi pronajmy ruaznych pozemkd, tedy napf. pod bytovymi domy, uréenych pro

umisténi staveb individualni rekreace, nebo urcenych pro nepodnikatelské vyuziti jako

tomu bylo v nyni posuzované véci. Nejvyssi spravai soud proto odmitl zavéry zalovaného

VYV /7 / v v / /4 4 v/ ver 7/ / N N v/ v

smeéfujici k tomu, ze v Ceském pravnim radu chybéjici zasada superficies solo cedit pausalné
legitimizuje jakoukoliv cenovou regulaci najmt pozemka.

Shodné se stézovatelem lze také pochybovat, ze by predmétna cenova regulace
v kontextu posuzované véci predstavovala nejmirnéjsi ze vsech moznych prostfedka
ochrany. Obdobné nejde o opatteni, jez by bylo pfiméfené sledovanému cili. Opfel-li
méstsky soud zavér o primérenosti regulace pouze o struénou Gvahu, ze zalovany odvozuje
Uredné stanovenou cenu pomoci miry kapitalizace z ceny pozemkud ve vysi 3 az 5 %,
nemohl Nejvyssi spravni soud ponechat bez povsimnuti vyjadreni stézovatele, ze v
posuzované véci nebylo toto rozpéti dodrzeno. Tato argumentace méstského soudu o
primérenosti regulace tak nebyla zcela prilehava.

Zalovany tvrdil, ze je v pripadé Gredniho stanoveni vyse najemného u pronajmu
o i / % o v 4 % /e / 4 v M
pozemku k nepodnikatelskym tcelam vylouceno vychazet z Gcelu najmu. Takovy zavér je
vSak v pfimém rozporu se shora naznacenymi nazory Ustavniho soudu vztahujicimi se k
dané problematice.

Namitl-li zalovany, ze je ohrozeni trhu realné a je dokladano mnozstvim stiznosti
na chovani prodavajicich, zneuzivajicich postaveni na trhu najmu nemovitosti specifického
druhu, a konkrétné zminil chatové oblasti, Nejvyssi spravni soud konstatuje, ze tato
tvrzeni nebyla provazena zminkou o souvislosti s nyni posuzovanym pifipadem a
charakterem pozemkd v této véci.

Nejvyssi spravni soud uzavtel, ze zalovany neunesl dikazni bfemeno ohledné
zakonnosti, resp. pfimérenosti cenové regulace nijmu pozemkl v posuzované véci. Jak
Nejvys$i spravni soud dfive argumentoval, zalovany byl cenovymi vyméry vazan. Neni
P v , ) . /7 1o / v v /
jimi ovsem vazan soud, ktery mj. s ohledem na neuneseni dikazniho bfemene zalovanym
dospél se shora uvedenou argumentaci k zavéru o jejich nezakonnosti - konkrétné rozporu
s § 1 odst. 6 zdkona o cenach vrozhodném znéni. Zavazny pravni nazor Nejvyssiho
spravniho soudu vysloveny v tomto rozsudku pak pfevazi nad povinnosti spravnich
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J . / v . / / / 7V . ~ / / ’
organu aplikovat v této véci podzakonny pravni predpis. Zalovany tak v nyni posuzované
v . M i /4 / 4 / v Ve M 4 v M
véci nebude moci aplikovat nezakonné cenové vyméry a ulozit na jejich zakladé sankci za
spravni delikt.

Nejvyssi spravni soud shledal rozsudek méstského soudu nezakonnym, proto jej

zrusil a vratil véc méstskému soudu k dal$imu fizeni (§ 110 odst. 1 s. 1. s.). V ném méstsky

soud rozhodne vazan pravnim nazorem Nejvyssiho spravniho soudu vyslovenym v tomto
rozsudku (§ 110 odst. 3 s. 1. s.).

Meéstsky soud rozhodne v novém rozhodnuti rovnéz o nakladech tizeni o této
kasacni stiznosti (§ 110 odst. 2 s. 1. s.).
Pouceni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pripustné.

V Brné 22. zari 2010

JUDr. Jan Passer
predseda senatu
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