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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné senatu Veroniky Jurickové
a soudct Filipa Dienstbiera a Petra Surdnka v pravni véci zalobkyné: YBN CONSULT -
Znalecky ustav s.r.o., sidlem Krakovska 583/9, Praha 1, zastoupena Mgr. Vojtéchem
Simkem, advokatem, sidlem Narodni 973/41, Praha 1, proti Zalovanému: Ministerstvo
spravedlnosti, sidlem Vysehradska 427/16, Praha 2, proti rozhodnuti ministra spravedlnosti
ze dne 17. 2. 2023, ¢.j. MSP-43/2022-ODKA-ROZ/4, o kasacni stiznosti zalobkyné proti
rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 31. 10. 2024, ¢. j. 10 A 77/2023-62,

takto:
L Kasacni stiznost zalobkyné se zamita.
I Zalobkyné nem 4 pravo na nahradu nakladd tizeni o kasacni stiznosti.
IMI. Zalovanému se nepfiznava nihrada nakladu fizeni o kasacni stiznosti.

Odavodnéni:

I. Vymezeni pfipadu

[1]  Zalovany rozhodnutim ze dne 20. 5. 2022, &. j. MSP-43/2021-OINS-SRZT/15, uznal
zalobkyni vinnou ze spachani prestupku podle § 39 odst. 1 pism. b) zakona ¢. 254/2019 Sb.,
o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych tstavech (dale jen ,zakon o znalcich®).
Tohoto prestupku se zalobkyné dopustila tim, ze nepostupovala s nalezitou odbornou péci
a v souladu s obecné uznavanymi standardy oboru tim, Ze vypracovala znalecky posudek
urcujici vysi najemného pozemka zatizeny vadami. Tyto vady spocivaji v tom, ze posudek
a) urcuje cenu najmu pozemku podle cenového vyméru Ministerstva financi, ktery se na
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posuzované obdobi nevztahoval, adale pfi stanoveni ceny najmu vychazi z maximalni

’ v Ve ’ 7 v 7 . . ’ v/
regulované ceny, aniz by prihledl k umisténi pozemku v obci, jeho vybaveni a dalsim

4 4 v \4 4 / v v 4 v / o \4 4

podminkam, prestoze cenove vymery zohlednéni téchto cenotvornych faktort vyzaduji; b)
urcuje cenu najmu pozemkd podle cenovych map stavebnich pozemkd, prestoze se jednalo
o pozemky, na nichZ je umisténa verejné provozovana komunikace, a na které se tedy
cenové mapy nevztahuji. Za tento prestupek zalovany ulozil zalobkyni pokutu ve vysi
55 000 K¢ a nahradu nakladt spravniho rizeni.

[2]  Rozklad zalobkyné proti tomuto rozhodnuti zamitl ministr spravedlnosti
rozhodnutim oznacenym v zdhlavi tohoto rozsudku a prvostupniové rozhodnuti potvrdil.
Povinnost znalce (znalecké kancelate) vykonavat znaleckou ¢innost s odbornou pééi ministr
spravedlnosti vylozil s odkazy na odbornou komentarovou literaturu a judikaturu jako
povinnost radného zpasobu zpracovani zadaného znaleckého dkolu (posudku), priemz
zdaraznil, Ze v posudku ma byt popsana nebo vysvétlena uzita odborna metoda. Zavéry
posudku museji byt také nalezité odivodnény tak, aby odtvodnéni odpovidalo pravidlam
logického mysleni. Z posudku musi byt seznatelné, jak znalec dospél ke svym zjisténim
azavérum. Z pozadavku na radné zpracovani a prezkoumatelnost odivodnéni dale
vyplyvaji zasady komplexnosti, Gplnosti, opakovatelnosti a transparentnosti.

[3] Ministr spravedlnosti v rozhodnuti o rozkladu zduraznil, Ze prestupkové jednani
nespocivalo v ojedinélém nedostatku, ale v kumulaci rady pochybeni. Spravni organ
zalobkyni nevytkl pouhé uziti nespravného cenového vyméru (v rozhodnych letech se
jednalo o vymeéry Ministerstva financi ¢. 01/2014, ¢. 01/2015 a ¢. 01/2016, nikoli zalobkyni
uvadény vymeér ¢. 01/2012, byt vSechny obsahuji shodnou maximalni regulovanou cenu
najmu), nybrz neprihlédnuti k dal$im cenotvornym faktorum v souladu s pozadavky
/ / V. o M M Vv 4 v 4 . . Vé Vi
cenovych vymeéra, jako jsou napt. umisténi pozemku v obci a jeho vybaveni. Ze znaleckého
’ . IR v v Ve .
posudku neni dle ministra spravedlnosti zfejmé, jak zalobkyné uréila jednotkovou cenu
najmu ve vysi 120 K¢/m? (maximalni cena dle cenového vyméru), protoze chybi jakékoli
oduvodnéni pravé v podobé zohlednéni cenotvornych faktora. Z tohoto duvodu je znalecky
posudek neprezkoumatelny a porusuje zasady transparentnosti, opakovatelnosti a aplnosti.
Dale zalobkyné ve znaleckém posudku stanovila dal$i (druhou) vys$i ceny najmu pozemkd,
kterou vypocetla podle cenovych map stavebnich pozemk v hlavnim meésté Praze, které se
vSak vsouladu s¢l. 3 odst. 3, resp. odst. 4 vyhlasky hlavnitho mésta Prahy ¢. 32/1998,
4 v 4 o v 4 / v/ v 4 Vee/
o cenové mapé stavebnich pozemku, (ve znéni rozhodném pro prislusné roky) neuziji na
pozemky evidované v katastru nemovitosti zpusobem vyuziti pozemku silnice a ostatni
komunikace, pokud slouzi verejné provozované komunikaci. To byl i pfipad znaleckym
posudkem resenych pozemka. Zalobkyné presto ve znaleckém posudku uvedla dal$i cenu
(ve vysi vice nez dvojnasobné oproti cené regulované, navic v jeji maximalni vysi), aniz by
tento svyj postup ve znaleckém posudku vysvétlila.

[4] Zalobkyné napadla rozhodnuti zalovaného zalobou u Méstského soudu v Praze,

ktery ji rozsudkem oznacenym v zahlavi zamitl. Méstsky soud vylozil pojem odbornd péce

tak, ze postup s odbornou péci vyzaduje, aby byl podany znalecky posudek Gplny, pravdivy

a prezkoumatelny, pfiemz znalec musi Gplné a srozumitelné zachytit postup, kterym
Vv Vv Ve / o V /e e Ve 7 v

posudek zpracoval, vcetné pouzitych metod a odivodnéni jejich pouziti. Prezkoumatelnost

znaleckého posudku umoznuje opakované ovérit postup znalce. Postup s odbornou péci
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zahrnuje jak pravdivost (spravnost) zavért znalce, tak prezkoumatelnost znaleckého
posudku (i ve vysledku pravdivy posudek muze byt nepfezkoumatelny).

[5] Dle méstského soudu povazovaly spravni organy zalobkyni vypracovany znalecky
posudek za netplny a neprezkoumatelny, nebot nezohlednil cenotvorné faktory stanovené
cenovym vymérem. Zalobkyné v Zalobé obhajovala prevazné sprivnost (pravdivost)
znaleckého posudku. Zasadni pochybeni zpusobujici neptrezkoumatelnost znaleckého
posudku predstavuje dle soudu skuteCnost, ze posudek navozuje dojem, jako kdyby
zalobkyné uréila vys$i najemného podle jeho maximalni vyse stanovené v cenovych
vymérech bez dalsiho, tedy aniz by z néj vyplyvalo, jaky vliv mély na vysi cenotvorné
faktory jako umisténi nebo vybaveni pozemku, ke kterym je nutno dle cenovych vyméra
prihlédnout. Znalecky posudek rovnéz nevysvétluje, pro¢ by tyto faktory nemély byt
v daném pfipadé rozhodné. Ina znalecky posudek, ktery aktualizuje dfivéjsi znalecky
posudek, je tfeba klast pozadavky stanovené zdkonem, ato vietné prezkoumatelnosti
a tplnosti.

[6]  Méstsky soud takeé potvrdil zavér zalovaného, ze kazdoroéné aktualizovana vyhlaska
hlavniho mésta Prahy o cenové mapé stavebnich pozemka se v zadném svém pro posudek
rozhodném znéni (roky 2014 az 2016) na posuzované pozemky nevztahovala, nebot se jedna
o pozemky se zptisobem vyuziti dalnice, silnice a ostatni komunikace. Zalobkyné v posudku
nevysvétlila, pro¢ u kazdého z pozemkd uvedla jednak cenu dle cenového vymeéru, jednak
také mnohonasobné vyssi cenu dle cenovych map, které se ovsem na posuzované pozemky
nevztahovaly. Znalecky posudek a v ném obsazené zavéry tak dle soudu pisobi matoucim
dojmem. Nasledné vysvétleni tohoto postupu jiz nemize zhojit vadu neprezkoumatelnosti

posudku.

[71 K namitce, jiz zalobkyné vytyka zalovanému zasahovani do nezavislosti soudu
rozhodujictho ve sporu, v némz byl posuzovany znalecky posudek predlozen jako dikaz,
v / \2 4 7 /7 M /7 V7 4 4
méstsky soud uvedl, ze pravni Uprava nezakazuje, aby soudni fizeni, ve kterém byl posudek
v v 4 v v v / v/ 4 v Ve /4 4
predlozen, probihalo soucasné s prestupkovym fizenim o prestupku znalce pfi podani
znaleckého posudku. K odlozeni podnétu oznamujictho podezreni na spachani prestupku
b 4 v . v / v o v 4 4 / 4 /
v jiné véci meéstsky soud uvedl, Ze z odivodnéni usneseni nelze seznat konkrétni skutkove
okolnosti tehdejsi véci natolik, aby bylo mozné posoudit podobnost obou ptipadu.

II. Kasaéni stiznost a vyjadfeni Zalovaného

[8]  Zalobkyné (dile jen ,stéZovatelka®) podala proti rozsudku méstského soudu kasaéni
stiznost, v niz poukazala na rozpor mezi podstatou prestupku, jak jej vymezil a projednal
spravni organ ajak jej v napadeném rozsudku vymezil méstsky soud. Spravni organ
prestupek po celou dobu fizeni popisoval jako nespravny odborny postup (spravné mél
posudek vychazet vyhradné z cenovych vymért), zatimco méstsky soud véc posoudil jako
neprezkoumatelny postup. Neprezkoumatelnost posudku vsak spravni organy stézovatelce
za vinu nekladly, méstsky soud proto nemél a nemohl stézovatelce vytykat, ze se zalobou
proti zavéru o neprezkoumatelnosti nebranila.

[9]  Ke spravnosti postupu pti podani znaleckého posudku stézovatelka k pozadavku
cenovych vyméru zohlednit umisténi pozemkt doslovné uvadi nasledujict: ,,Pokud by se
znalec pokusil stanovit cenu obuvyklou, coZ dle jeho ndazoru v tomto pripadé nelze, pak by musel
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dle § 2 zdkona o oceriovani majetku stanovit cenu porovndnim s obdobnymi ndjmy. Dalsi
posouzeni umisténi pozemku v obci a jeho vybaveni je absurdnim poZadavkem, ktery by vedl
k pricitani téhoZ koeficientu, nebot pri spravném vybéru obdobnych smluv k porovnani by mély
byt wvedeny smlouvy obdobné umisténé asobdobnym wvybavenim a tento pozadavek dle
cenového vyméru je jiz implicitné obsazen ve znaleckém porovndni samotném.“ K pouziti
cenovych map stavebnich pozemkd pak stézovatelka tvrdila, Ze nebyla limitovana ve vyuziti
tohoto informacniho zdroje. Jednalo se pravé a jen o ziskani dat k porovnani ostatnich trht
sjinym druhem pozemka v okoli, nebof trh spozemky zastavénymi pozemnimi
komunikacemi neexistuje. Cenové mapy stavebnich pozemku tedy neaplikovala, jak je ji
kladeno za vinu.

[10] Kvlastni prezkoumatelnosti znaleckého posudku stézovatelka poznamenala,
ze posudek nebyl vobéanském soudnim fizeni, vnémz byl predlozen, shledan
neprezkoumatelnym.  Stézovatelka poukazala na usneseni Nejvysstho soudu
ze dne 19. 5. 2020, sp. zn. 28 Cdo 1063/2020, které dle jejtho tvrzeni povazovalo za
duvéryhodny a prezkoumatelny dfive vyhotoveny znalecky posudek, ktery byl nyni
posuzovanym posudkem aktualizovan, pri¢emz oba vychazely ze stejnych postupt a metod.
Stézovatelka se dovolava rovnéz zavéru rozsudku Nejvysstho spravniho soudu
ze dne 30. 4. 2024, C. .9 As 252/2023-51, ktery klade na spravni organy pozadavek, aby
v rizeni o prestupku nalezité oduvodnily, pro¢ na rozdil od soudu posudek za
prezkoumatelny nepovazuji.

[11]  Stézovatelka dale namitla, ze zalovany vstoupil do odborné polemiky, jak ocenovat
cenu najmu u pozemku, u nichz neexistuje relevantni trzni prostredi, avsak bez znalosti
nazora odborné verejnosti. Vrchnostensky konstatoval, ze znalec musi uzit urditou
metodiku a nesmi uzit jinou. Tim vSak pusobi na nezavislost znalct ve stale probihajicim
obc¢anském soudnim fizeni, v némz byl znalecky posudek predlozen, a tedy na nezavislost
soudu volné hodnotit dikazy. Dle stézovatelky panuje shoda mezi znalci na obou stranach
sporu, ze umisténi a vybaveni pozemku u tohoto typu pozemka na Gizemi hl. m. Prahy nema
vliv na urceni vyse ceny. Stézovatelka se dovolavala odborné literatury, ktera pred takovymi
zasahy do probihajicich soudnich fizeni varuje.

[12] Zneuziti prestupkového fizeni ulastnikem soukromopravaiho sporu doklada

dle stézovatelky existence podnétu, na jehoz zakladé bylo prestupkové fizeni zahijeno
M v M Vv / A vV 4 v/ v /

a jehoz existenci zalovany popira. Stézovatelka nesouhlasi s pristupem méstského soudu,

ktery se touto namitkou odmitl zabyvat, nebot ji povazoval za nepfipustné rozsifeni zaloby.

Stézovatelka odkazala na znéni zaloby, v niz vytykala vady fizeni pred spravnim organem,

které mély vést k jejimu zkraceni na procesnich pravech.

[13] Stézovatelka rovnéz nesouhlasila se zavérem méstského soudu, Ze z usneseni
v 4 /- 4 v .. / / v /
zalovaného o nezahajeni prestupku sjinym znalcem nelze konkrétné seznat skutkové
okolnosti pripadu, aproto nelze posoudit tvrzené rozdily v postupu zalovaného. Dle
stézovatelky se v usneseni jednoznacné uvadi, ze se spravni organ podstatou oznameni
nebude zabyvat, nebot nebude vstupovat do béziciho (,zivého®) fizeni. Stézovatelka dale
4 i i V7 oV 4 4 4 S v/ 4 v
v této souvislosti vznasi dotaz, zda muze spravni organ zahajit fizeni o prestupku dle § 39
odst. 1 pism. b) zakona o znalcich v dobé, kdy probiha soudni fizeni, v némz ma byt
posudek pouzit.
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[14] Zalovany se ve vyjadfeni ke kasa¢ni stiznosti ztotoznil se zavéry méstského soudu.
K tvrzenému rozporu ve skutkové podstaté uvedl, ze dle prvostupriového rozhodnuti

VvV IV ’ . Ve ’ 7 Ve .
stézovatelka zatizila znalecky posudek vadami, tedy pri vykonu znalecké Cdinnosti
nepostupovala s nalezitou odbornou pééi. V rozhodnuti o rozkladu pak ministr
spravedlnosti vyslovné hodnotil vady posudku jako nepfezkoumatelnost. Méstsky soud
proto v napadeném rozsudku spravné potvrdil zavér zalovaného o neprezkoumatelnosti
znaleckého posudku, v fizeni pfed soudem nebyly shledany zadné nové skutecnosti stran

4 v VvV Ve v . v v / /7 Vv /4 v . ~ /
zavéru o stézovatel¢iné viné. Méstsky soud tedy hodnoceni zalovaného nezménil. Zalovany
byl zaroven presvédCen, ze se sotazkou neprezkoumatelnosti posudku v predchozim
spravnim fizeni vyporadal zcela v souladu s pozadavky judikatury.

[15] K tvrzenému zasahu do obcanského soudniho fizent, v némz byl posudek predlozen,
\4 / v v / v M 4 v v /7 V7 4
zalovany ve shodé s méstskym soudem uvedl, ze je opravnén prestupkové rizeni se znalcem
J &5 Vv \4 v /4 7 V7 4 v Ve
zahajit, prestoze obcanské soudni fizeni nebylo ukondeno. Pfi dozoru nad znaleckou
Ve 4 o vV . /4 /e v/ /4 4 4 J M 4 /4 4
¢innosti z davodu verejného zajmu na fadném fungovani znalecké Cinnosti neni spravni
4 4 4 4 . 4 o 4 i / 7 /7 v /4 4
organ vazan posouzenim civilnich soudt. K namitce tykajici se podnétu k zahajeni
v 4 v/ /v / \4 v 7 % M v o /4
prestupkového fizeni zalovany uvedl, Ze v kasa¢ni stiznosti nelze uplatriovat duvody, které
vV M v/ 4 Vv M i v v v 4 M VYV /7 /
stézovatel neuplatnil v fizeni pred soudem, resp. je uplatnil opozdéné. Namitku smérujici
proti neuplnému spravnimu spisu, resp. konkrétni tvrzeni o chybéjicim podnétu mohla
stézovatelka uplatnit ve spravnim fizeni, popf. ve lhité pro podani spravni zaloby. To vsak
neudinila.

[16]  Stézovatelka reagovala na vyjadreni zalovaného podanim repliky, v niz setrvala na
nazoru, ze ji zalovany nevytykal neprezkoumatelnost posudku. Méstsky soud otazku
neprezkoumatelnosti vnesl do fizeni nové a stézovatelka se o ni dozvédéla az z pisemného
oduvodnéni napadeného rozsudku. Dle stézovatelky tak méstsky soud nezachoval totoznost
skutku. Stézovatelka rovnéz odmitla tvrzeni zalovaného, ze vydané rozhodnuti fadné
oduvodnil avysvétlil, pro¢ avdem neprezkoumatelnost znaleckého posudku spattuje.
Stézovatelka dale setrvala na svém tvrzeni o nepfipustnosti ovliviiovani civilniho fizeni
dohledem Zalovaného. Uvedla, ze poté, co nepodlehla pti podani posudku natlaku jedné ze
stran civilniho sporu, aby regulovanou cenu najmu jesté dale snizovala o dal$i kritéria
(s touto argumentaci jedna strana sporu v civilnich fizenich neuspéla), bylo s ni z podnétu
této strany sporu zahajeno a vedeno prestupkové fizeni zalozené na totozné argumentaci,
pricemz jeji postup byl shledan vadnym.

III. Posouzeni Nejvys$sim spravnim soudem
[17]  Nejvyssi spravni soud kasa¢ni stiznost posoudil a dospél k zavéru, ze neni davodna.

[18] Podle § 1 odst. 3 zakona o znalcich je znalec povinen vykondvat znaleckou cinnost
pouze v oboru a odvétvi a pripadné specializaci, pro které ma opravnéni vykondvat znaleckou
Cinnost, s odbornou péct, nezavisle, nestranné a ve sjednané nebo stanovené dobé. Podle § 39
odst. 1 pism. b) zakona o znalcich znalec, znaleckd kancelar nebo znalecky tistav se dopusti
prestupku tim, Ze v rozporu s§ 1 odst. 3 nebo 4 nevykond znaleckou cinnost s odbornou péci,
nezavisle, nestranné, wve sjednané nebo stanovené dobé nebo osobné (pozn.: zvyraznéni
podtrzenim zde i dale v textu doplnil soud).
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[19] Neurcity pravni pojem odbornd péce ve vztahu k podavani znaleckych posudku
priblizuji dalsi ustanoveni zakona o znalcich. Soucasna pravni Giprava pritom stanovuje nejen
formalni, ale i materialni pozadavky na znalecké posudky. Podle §28 odst. 1 zakona
o znalcich podany znalecky posudek musi byt viplny, pravdivy a prezkoumatelny. Dale podle
odst. 5 téhoz ustanoveni plati, ze znalecky posudek musi byt kromé odiivodnénych pripadi
zpracovdan v souladu s obecné uzndvanymi postupy a standardy danébo oboru a odvérvi.
Vsouladu s obecné uzndvanymi postupy a standardy obsabuje zdvér posudku jednoznacné
odpovédi na poloZené otazky; pokud podklady nebo metoda neumozZriuji znalci vyslovit
jednoznacny zdavér, wvede znalec skutecnosti snizujici presnost zdvérn.  Ustanoveni § 42
vyhlasky ¢.503/2020 Sb., o vykonu znalecké {innosti, ve vztahu k prezkoumatelnosti
znaleckého posudku dale stanovi, ze znalecky posudek musi viplné a srozumitelné zachytit
postup, kterym znalec zpracoval znalecky posudek, véetné pouzitych metod a oduvodnént jejich
pouZiti. PouZitou metodou se rozumi téZ pouzity postup. Z téchto zakonnych pozadavku pak
lze dovodit urcité obecné zasady pro zpracovani znaleckych posudkd, jak to uéinil v nyni
souzené véci jiz zalovany, mezi néz patri komplexnost (prihlédnuti ke vSem znamym
rozhodnym skuteCnostem), tUplnost (uvedeni predpokladl, postupu, metod ad.),
opakovatelnost (ovéftitelnost znaleckého zkoumani) a transparentnost (nezamlzovani
rozhodnych skutecnosti).

[20]  Z hlediska dohledu nad vykonem znalecké ¢innosti je pak dalezité, ze podle § 35
odst. 2 zakona o znalcich organ dohledu u znalct provétuje nejen soulad postupu znalce
se zakonem a provadécimi predpisy a soulad jeho postupu s obecné uznavanymi postupy
a standardy daného oboru a odvétvi, ale rovnéz vécnou spravnost znaleckého posudku, pricemz
1v této souvislosti se posuzuje, zda znalec pri zpracovini posudku postupoval s odbornou péci.
Vécnou spravnost lze povazovat za synonymum pravdivosti, tedy vlastnosti znaleckého
posudku pozadované vyse citovanym § 28 odst. 1 (shodné KRISTEK, L. aspol. Zikon
0 znalcich, znaleckych kancelarich a znaleckych sistavech. Komentar. § 35. Praha: Leges, 2021;
a SEVCIK, P. a spol. Zdkon o znalcich, znaleckych kanceldtich a znaleckych vistavech. Prakticky
komentar. § 35. Praha: Wolters Kluwer, 2023).

[21] Z podaného prehledu pravni Upravy je patrné, ze dohledovy organ pti hodnocent,
zda znalec postupoval sodbornou pééi, je opravnén zkoumat nejen Uplnost
a prezkoumatelnost znaleckého posudku, ale také jeho vécnou spravnost (pravdivost),
pricemz absence kterékoli z téchto pozadovanych vlastnosti znaleckého posudku muze
predstavovat poruseni povinnosti vykonavat znaleckou cinnost s odbornou pédi, a tedy
prestupek dle § 39 odst. 1 pism. b) zakona o znalcich.

[22] V nyni posuzovaném pripadé zalovany v oznameni o zahajeni fizeni ive vyroku
prvostupniového rozhodnuti vymezil skutek (kvalifikovany jako prestupek nrevykondni
znalecké ¢cinnosti s odbornou péci) zjednodusené receno tak, ze stézovatelkou podany znalecky
posudek urcujict vy$i najemného pozemku trpi vadami spoéivajicimi v tom, Zze:

a) urcyje cenu najmu pozemka podle regulace cenovymi vyméry Ministerstva financi, avsak
vychazi z maximalni ceny, aniz by prihlédl k cenotvornym faktorum (napt. umisténi
pozemku v obci, jeho vybaveni), prestoze cenové vymeéry takové zohlednéni vyzaduji,

b) urcuje cenu najmu pozemkt rovnéz podle cenovych map stavebnich pozemku, prestoze
se jedna o pozemky, na které se tyto cenové mapy nevztahuji, nebot je na nich umisténa
verejné provozovana komunikace.
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[23] K prvému vytykanému pochybeni stézovatelky Nejvyssi spravni soud uvadi, ze
’ / v / Ve ’ v/ v 4 . /v /v v
cenové vyméry (G¢inné pro prislusné roky - viz bod [3] tohoto rozsudku vyse) uredné
stanovily cenu zbozi (tzn. nijemné z pozemku vefejné infrastruktury, na kterych neni
provozovana podnikatelska ¢innost a slouzi jako obcanské vybaveni) jako cenu maximalni
[§ 5 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 526/1990 Sb., o cenach], nikoli jako cenu pevnou [§ 5 odst. 1
pism. b) téhoz zakona]. Cenovy vymér dale vyslovné ukladal pronajimateli, aby v ramci
/4 . ’ 4 /e ’ . . v /s Ve 4 v ’
stanoveného maximalniho najemného sjednal jeho skute¢nou vysi s ohledem na umisténi
pozemku v obci, jeho vybaveni a dal$i urcené podminky podle § 2 odst. 1 zakona o cenach.

[24] Jak spravné upozornil zalovany i méstsky soud, stézovatelka pti popisu metody
v 4 /v /4 /4 4 / V. v i 4 4 v 2
urceni vySe najemného zachazela s Gfedné stanovenou maximalni cenou 120 K¢/m?, kterou
v ve s IV 7 v/ ’ o ’1° ) v/ v
nelze prekrodit, jako s cenou pevnou, od niz neni pripustneé se vabec odchylit, byt v pripadé
Uredné stanovené ceny maximalni se vysledna sjednana (zde urcena) cena muze nachazet
vintervalu od 0K¢/m? do 120 K¢/m?. Cenotvorné faktory predpokladané cenovymi
/7 Vv Ve / o [V . VV/ / ’ Ve v
vymeéry pritom znalecky posudek vubec nezminuje. Nejvyssi spravai soud nevylucuje, ze ve
specifickych pfipadech lze povinnost zohlednit cenotvorné faktory splnit rovnéz tim
zpusobem, ze znalec v posudku popise, pro¢ v konkrétni véci tyto faktory nemohou cenu
i M v ’ 7 Ve v 4 / 4 / v M 4 4 v
ovlivnit a pro¢ vychazi pti uréeni vysledné ceny vyhradné z ceny maximalni. K tomu vsak
v nyni posuzovaném pripadé nedoslo. Vysvétleni toho, pro¢ nejsou cenotvorné faktory
v/ v /4 M M /4 7/ i M 4 / v bR
uvedeny v prislusné kapitole 5 posudku pojednavajici o aplikaci cenového vyméru ani jinde
v posudku, zcela absentuje aneni obsazeno ani vjinych Cdastech, kterése zabyvaji
metodologii, vlastnim hodnocenim a zavéry znaleckého zkoumani.

[25] Dohledovy organ pritom stézovatelce od samého pocatku vytykal nedostateénost
/4 v/ 7/ 4 v Ver / A4 4 4 M / o
znaleckého posudku spocivajici prave v chybéjicim vyporadani vlivu cenotvornych faktora
na vyslednou cenu, coz zfetelné vyplyva z vymezeni skutku v oznameni o zahajeni fizeni
ive vyroku prvostupriového rozhodnuti. Rovnéz odivodnéni rozhodnuti o rozkladu
podrobné popisuje, pro¢ v popsané vadé spatfuje neprezkoumatelnost a netplnost
znaleckého posudku (body 50 az 54 a body 58 a59). Neni tedy pravdive stézovateldino
tvrzeni, ze vadu neprezkoumatelnosti posudku konstatoval v napadeném rozsudku az
méstsky soud a ze stézovatelka se proti tomuto obvinéni nemohla v zalobé branit. Méstsky
soud vymezeni skutku neménil, vada netplnosti a neprezkoumatelnosti posudku byla
predmétem prestupkového ftizeni od poclatku. Znalecky posudek nebyl nesrozumitelny
a z tohoto divodu neprezkoumatelny jako celek, nybrz v ném chybi vyporadani zasadniho
pozadavku na zohlednéni cenotvornych faktort a vysvétleni znalce o ,automatickém® uziti
i 4 4 / / v / / v/ i / v 8% /
maximalni ceny. Je proto neuplny, a tedy neprezkoumatelny v této dil¢i (nicméné klicoveé)
v/ i
Casti.

[26] Stézovatelka se dovolava zavéra rozsudku Nejvysstho spravniho soudu
ze dne 30. 4. 2024, ¢. .9 As 252/2023-51, ¢. 4605/2024 Sb. NSS, ktery v bodé 53 uvadi, ze
akceptuje-li soud v fizeni znalecky posudek jako dikaz, a tedy jej pfinejmensim implicitné
vyhodnotil jako prezkoumatelny, je na organu dohledu, aby v pfipadném tizeni o prestupku
znalce nalezitym zpusobem odavodnil, pro¢ znalecky posudek na rozdil od soudu za
prezkoumatelny nepovazuje. Pfesné v intencich téchto zavéra pritom zalovany postupoval
v nyni souzené véci tim, ze radné odivodnil vadu znaleckého posudku spoéivajici v jeho
neuplnosti a nepfezkoumatelnosti. Nejvyssi spravni soud jiz nyni poznamenava, ze
v odkazovaném rozsudku pfipustil, ze mohou nastat situace rozdilného posouzeni kvality
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znaleckého posudku ze strany organu verejné moci, v jehoz rizeni byl predlozen, a ze strany
4 v i 4
organu dohledu (k tomuto soubéhu viz dale).

[27]  Dalsi stézovatelcino pochybeni pak spocivalo v urceni ceny najmu pozemkt rovnéz
e ° . ’ / o v v v
jinym zpusobem, a sice podle cenovych map stavebnich pozemka hl. mésta Prahy, prestoze
se jedna o pozemky, na nichz je umisténa vefejné provozovana komunikace, na které se
proto cenové mapy nevztahuji (¢l. 3 odst. 3, resp. odst. 4 vyhlasky hl. m. Prahy ¢. 32/1998,
/4 v 4 o v 4 /4 v/ v 4 4
o cenové mapeé stavebnich pozemkd, ve znéni rozhodném pro prfislusné roky). Timto
o v 4 4 \4 M 4 4 M v v /4 4 /4 /4

zpusobem urcena cena byla vice nez dvojnasobna oproti cené urcené dle zavazného cenoveho
vyméru. Nadto byla urcena bez jakéhokoli vysvétleni jeji maximalni vyse. V zalobou
napadeném rozhodnuti ministr spravedlnosti spravné konstatoval, ze stézovatelka pri tomto
druhém ocenéni nespravné ocenila levnéjsi nestavebni pozemky cenami pro stavebni
pozemky, priemz ani tento postup na zadném misté znaleckého posudku nevysvétlila,
a posudek tak ztohoto davodu puisobi zavadéjicim dojmem, jakkoli se vjeho zavéru
sdoporucuje uzit cenu nizs$i urcenou dle cenovych vyméru. Lze se proto ztotoznit
s hodnocenim zalovaného i méstského soudu, ze toto dvoji ocenéni je mozno hodnotit
(v tom lep$im ptipadé) bud jako netimyslny neodborny postup, anebo v tom horsim pripadé
jako myslnou manipulaci, aby se najemné uréené dle cenovych vymért v maximalni vysi
bez dalsiho opticky jevilo vyrazné nizsi oproti nékolikanasobné vys$$imu nijemnému
urcenému dle cenovych map.

[28]  Vysvétleni, které poskytla stézovatelka v zalobé 1 v kasacni stiznosti, a sice Ze cenoveé

; ; v q e e v .
mapy neaplikovala, pozemky podle nich neocenovala a toliko je uzila jako informacdni zdroj,
poklada Nejvyssi spravni soud ve shodé s méstskym soudem za nepravdiva. Z obsahu

. v v / 4 \4 vV . \ . Vv .

posudku jednoznalné vyplyva, ze stézovatelka ocenila pozemky dvéma metodami, ackoliv
uziti druhé metody ocenéni nebylo namisté (pfi bézném chapani smyslu cenové regulace
cenovymi vymeéry na strané jedné a Gcelu cenovych map stavebnich pozemku na strané
druhé). Pokud v odborné komunité existuje nazorovy proud ospravedlnujici uziti cenovych
map 1 na tento konkrétni pripad, jak tvrdi stézovatelka, pak opét i zde plati, ze stézovatelka
byla v ramci odborné péce povinna davody svého postupu ve znaleckém posudku detailné
popsat a vysvetlit. Itoto druhé pochybeni tak balancuje na hrané mezi nespravnosti
a neprezkoumatelnosti vyhotoveného znaleckého posudku.

[29] Kargumentaci stézovatelky usnesenim Nejvyssitho soudu ze dne 19. 5. 2020,
sp. zn. 28 Cdo 1063/2020, Nejvyssi spravni soud predevsim uvadi, ze toto usneseni bylo
4 v . /v v/ 4 v b 4 i *VvVv/ vV o Ve 4
vydano ve véci, vniz nebylo v fizeni pfed civilnimi soudy niz$ich stupniti uzito nyni
4 4 V/_ V*V/ 4 / 4 v
posuzovaného vadného posudku, ale posudku dtivéjsitho. Z usneseni nevyplyva, ze by
rovnéz tento drivéjsi posudek obsahoval zavadéjici dvoji ocenéni nijemného. Nejvyssi
4 4 v v v M v \4 M 4 M vVv/
spravni soud soucasné upozornuje na skutecnost, ze se nejedna o rozsudek Nejvyssiho soudu
v o N v 4 vV / v 4 4 4 4 4
ve véci samé, jak chybné poukazala stézovatelka, nybrz o usneseni o odmitnuti dovolani pro
v/ v v M VVv/ 4 o /
nepripustnost, v némz se Nejvyssi soud hodnocenim obsahu posudku vibec nezabyval:
wDovolacimu soudu pri posuzovani pripustnosti (a pripadné i divodnosti) dovolini neprislusi
prezkoumdvat skutkovd zjisténi soudn niZsich stuprii (...), tim méné provéroviani odbornych
zavéri obsazenych ve znaleckém posudku .

[30] K namitce, ze prestupkové rizeni nepfipustné ovliviiovalo probihajici spor
v 4 4 v/ 4 . VVv/ 4 4 v v / 4 /7 v
v ob¢anském soudnim ftizeni, Nejvyssi spravni soud ve shodé s méstskym soudem uvadi, ze



6 As 270/2024 - 48
pokracovani

zakon o znalcich nezakazuje soubézné vedeni fizeni, vnémz byl znalecky posudek
predlozen (zde oblanského soudniho fizeni) a fizeni prestupkového. Zakon rovnéz neuklada
organu dohledu povinnost vyckat ukondeni tohoto fizeni.

[31] Tuto povinnost nelze dovodit ani z § 42 odst. 3 zakona o znalcich, dle kterého se do
promliceci doby prestupku podle § 39 odst. 1 pism. b) (...) nezapocitivd doba, po kterou se vede
Yizeni pred organem wverejné moci, ve kterém byl znalecky posudek predlozen jako ditkaz.
Zakonodarce sice pro pripad takového soubéhu upravil staveni promléeci doby prestupku,
to vSak neznamena, ze neni mozné znalecky posudek prezkoumat azahajit rizeni
o prestupku v dobé probihajictho fizeni pred jinym organem vefejné moci, v némz byl
posudek predloen jako dikaz. Zalovany jako spravni orgin (orgin moci vykonné)
postupuje samostatné, vsouladu se svymi opravnénimi a povinnostmi, a nezavisle
na uplatfiovani soudni pravomoci (shodné DORFL, L. a spol. Zakon o znalcich, znaleckych
kancelarich a znaleckych vistavech. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, k § 35 bod
I1.2). Bude tedy na organu dohledu, aby vyhodnotil, zda prestupek projedna bez ohledu na
probihajici soudni fizeni, anebo vycka s vyfizenim podaného podnétu az na pravomocné
ukondeni soudniho fizeni a teprve poté podnét vyridi, ¢imz se sice vyhne i jen neptimému
zasahovani do hodnoticich {Gvah soudu (k § 35, bod II.2), avsak sohledem na délku
nékterych slozitéjsich soudnich kauz muze byt takovy postoj riskantnim oddalovanim
vlastniho rozhodnuti, aniz by existovala jistota, ze paralelni fizeni dospéje véas ke svému
konci (viz tamtéz k § 42, bod II).

[32] Vonayni souzené véci, kde zakladem vytykaného jednani byla inedplnost
a neprezkoumatelnost znaleckého posudku, nelze povazovat za nezakonny postup
\4 /4 / v / / 4 v/ 4 M vV/ /4 4
zalovaného, ktery nevyckal pravomocného vysledku soudniho fizeni. Nejvyssi spravai soud
nadto nesouhlasi se stézovatelkou, ze spravni organy, resp. méstsky soud tim nezadoucim
zpusobem vstoupily do odborné polemiky, jak oceriovat najem pozemkd, u nichz neexistuje
relevantni trzni prostredi, aze tuto polemiku zalovany vydanymi rozhodnutimi
vrchnostensky usmérnoval. Zalobou napadené rozhodnuti znaleckému posudku vytyka, ze
bez dalsiho vychazi z maximalni mozné ceny stanovené cenovym vymeérem, aniz vysvétluje,
v Ve 4 /4 / 4 4 4 Ver 7 Ve / 4 4 o

proc¢ tak ¢ini, a dale vytyka matouci a zavadéjici uziti cenové mapy stavebnich pozemkd na
pozemky, na néz nedopada, a to opét bez jakéhokoliv vysvétleni. Zavéry zalovaného tak
nelze ani nepfimo chapat jako stanoveni jediného ,spravného“ zplsobu ocenéni, nybrz
toliko jako vytknuti vady netplnosti a neprezkoumatelnosti vypracovaného znaleckého
posudku.

[33] Nejvyssi spravai soud rovnéz potvrzuje zavér méstského soudu, ze se nemohl zabyvat
namitkou chybéjictho oznameni prestupku (podnétu), na jehoz zakladé bylo prestupkové
fizeni zahajeno, nebot tento zalobni bod byl vznesen az po uplynuti lhity pro podani zaloby
[§ 72 odst. 2 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni (dale jen ,s. t. 5.“)]. Nelze souhlasit
s tvrzenim stézovatelky, ze tento zalobni bod byl uveden jiz v samotné zalobé, konkrétné
na strané 10. V prislusném odstavci, na ktery stézovatelka v kasacni stiznosti odkazala, je
namitano neprovedeni ustniho jednani a v zavéru obsazeno obecné tvrzeni stézovatelky
o zkraceni jejich procesnich prav, vletné prava na vedeni obhajoby v plném rozsahu
v odborné narocné véci. Uvedeny odstavec rovnéz obsahuje zminku o tom, ze pfi nahlizeni
do spravniho spisu obsahovala slozka pouze zkoumany znalecky posudek. V tomto
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zalobnim tvrzeni proto nelze spatfovat ani jen zarodek stézovatelkou tvrzeného zalobniho
bodu, ze nebyla seznamena s obsahem podnétu.

[34] Konecné k namitce rozdilného pristupu ke stézovatelce ajinému znalci, v jehoz
v/ v 4 4 v 4 4 4 4 v \4 o vV /4
pripadé bylo oznameni o podezfeni ze spachani prestupku odlozeno z divodu soubézného
4 S 4 v/ 4 M VVv/ 4 4 / Vv / M 4 v \4
vedeni civilniho tizeni, Nejvyssi spravni soud s odkazem na vyse uvedené opakuje zavér, ze
M /v /7 Vv /4 v/ 4 v L \4 4 v
je na uvazeni zalovaného, zda rizeni o prestupku zahaji ihned po obdrzeni podnétu, anebo
v 4 /4 v 4 4 v/ 4 v v v v 4
vycka na pravomocné ukonceni soudniho fizeni, v némz byl posudek predlozen. V nyni
JRRE v 77 v/ vV vV v . vv/ ’ ’ v
posuzovaneé veéci je prezkoumavan pripad stézovatelky, v némz Nejvyssi spravai soud dospél
v v 4 /4 v v \4 4 i 4 \4 v/ 4
ve shodé sméstskym soudem k zavéru, ze zalovany nepochybil tim, Ze fizeni se
stézovatelkou zahajil a prestupek projednal. Nejvyssimu spravnimu soudu (stejné jako pred
/ v / v/ v/ . / v / ey v/ ’
nim meéstskému soudu) nepfislusi hodnotit zakonnost postupu zalovaného v jiném fizeni
tykajicim se jiné osoby. To plati tim spiSe, ze spravaim soudim nejsou znamy skutkové
okolnosti stézovatelkou odkazovaného pripadu, aby mohly s prihlédnutim k principim
legality a oportunity nalezité posoudit tehdej$i ptipad aporovnat jej s prfipadem
vV 4 v/ v v / M 4 v v v /
stézovatelky. V daném pripadé méstsky soud nepochybil v zavéru, ze zalovany postupoval
vsouladu se zakonem, shledal-li stézovatelku vinnou z prestupku poruseni povinnosti
vykonavat znaleckou ¢innost s odbornou péci.

IV. Zavér a naklady fizeni

[35] Na zakladé vyse uvedenych skutecnosti Nejvyssi spravni soud dospél k zavéru, ze
kasacni stiznost neni duvodna, a proto ji podle § 110 odst. 1 posledni véty s. f. s. zamitl.

[36] O nakladech fizeni o kasacni stiznosti Nejvyssi spravni soud rozhodl podle § 60
odst. 1 a7 s. t.s. ve spojeni s § 120 s. t. s. Zalobkyné (stézovatelka) neméla ve véci Gspéch,
/4 4 4 4 o V/ 4 - vV 4 v 4 v/ / /4
nema proto pravo na nahradu nakladd fizeni. Uspésnému zalovanému zadné naklady nad
/4 / IV / Ve M M 4 /4 o V/ 4 % Ve 4 4
ramec obvyklé Gfedni Cinnosti nevznikly, nahrada nakladd fizeni se mu tudiz nepfiznava.

Poudeni: Protitomuto rozsudku nejsou opravné prosttedky pfipustné.

V Brné dne 10. dubna 2025

Mgr. Ing. Veronika Jutickova
predsedkyné senatu



