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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvys$si spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedy JUDr. Vojtécha Simicka
asoudcu JUDr. Miluse Doskové a Mgr. Radovana Havelce v pravni véci zalobce: J. B.,
zastoupeny JUDr. Milanem Zapoto¢nym, advokatem se sidlem Tele¢ska 7, Jihlava, proti
zalovanému: Ministerstvo financi, se sidlem Letenska 15, Praha 1, o kasac¢ni stiznosti zalobce
proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 26. 11. 2007, ¢. j. 8 Ca 229/2006 - 31,

takto:
I. Kasacni stiznost se zamita.
II. Zalovanému se nepfiznava privo na nahradu naklada fizeni o kasacni
stiznosti.

Odiuvodnéni:

L

Zalobce (dale jen ,stézovatel) véas podanou kasaéni stiznosti broji proti shora
oznacenému rozsudku Mestského soudu v Praze, kterym tento soud zamitl jeho Zzalobu
proti rozhodnuti Ministerstva financi (,,zalovany*) ze dne 30. 6. 2006, ¢. j. 16/55440/2006/1416.
Timto rozhodnutim zalovany zamitl odvolani stéZzovatele a potvrdil rozhodnuti Finanéniho
feditelstvi v Cvesk}'fch Budé¢jovicich ze dne 14. 4. 2000, ¢. j. 2512/270/06/12, o ulozeni pokuty
za poruseni cenovych pfedpistt podle ustanoveni § 15 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 526/1990 Sb.,
o cendch, ve vysi 17 460 K.

I1.

Stézovatel podava kasacni stiznost z duvodu obsazenych v ustanoveni § 103 odst. 1
pism. a), b) zdkona ¢ 150/2002 Sb., soudni fad spravni (,s.f.s.“) a tvrdi tak nezdkonnost
napadeného rozsudku a vady spravniho fizeni (skutkova podstata, z niz spravni organ vychazel,
je v rozporu s obsahem spisu).
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Vady fizeni spatfuje stézovatel konkrétné v tom, ze skutecny rozsah predmétu ndjmu,
za ktery meli chatafi poskytovat pisemné sjednané najemné, nebylo mozno bez dalstho urcité
vymezit v najemnich smlouvach. Proto byl jako pfedmét najmu uveden vzdy jen pozemek
zastavény chatou, nicméné ve skutecnosti se jednalo i o dalsi pozemky, které vsak nebyly
rozdéleny geometrickym planem. Z tohoto divodu pfinejmensim od roku 2000 neposkytl zadny
z chatafi sté¢zovateli dhradu na najemné za uzivané pozemky; takovou uhradou nemiuze byt
platba poskytnuta tfeti osobou (L. V.). Méstsky soud vsak dospél k chybnému zavéru, ze je
mozno jednotkovou cenu najmu u obou pozemku tvoficich pfedmét najmu povazovat
za totoznou. V tom podle stézovatele spociva i nezakonnost napadené¢ho rozsudku.

Stézovatel konecné rozporuje i platnost najemn{ smlouvy mezi podilovymi spoluvlastniky
(4. stézovatelem a jeho bratrem A.B.)) a R. K. sohledem na specifikaci pfedmétu nijmu.
Kritériem urcitosti pravniho dkonu totiz neni jeho srozumitelnost smluvnim stranam, nybrz
jedna se o kritérium objektivni povahy spocivajici v tom, zda divodna pochybnost o obsahu
pravnfho ukonu vznika u tfetich osob. V tomto smyslu neni objektivné ziejmé, jakou konkrétni
cast pozemku v okolf chaty R. K. ucinili ucastnici pfedmétem jejich pisemné najemni smlouvy a
v jaké casti naopak jiz nebylo okoli chaty pronajato. Proto je tato najemni smlouva absolutné
neplatna pro neurcitost a neni tedy zpusobila zalozit zadné pravni ucinky.

Proto stézovatel navrhuje napadeny rozsudek méstského soudu zrusit.

I1I.

Zalovany ve vyjadieni ke kasaéni stiznosti uvadi, e pronajem lesa s ohledem na princip
obecného uzivani lesa nema racionalni odivodnéni a je s nim v rozporu skutecnost, ze stézovatel
(jak sam pfiznal) pronajimal lesni pozemek. V ostatnim Zalovany odkazuje na obsah spravniho
spisu a na svoje pfedchozi vyjadfeni a navrhuje kasacni stiznost zamitnout.

Iv.
Nejvyssi spravni soud prezkoumal napadeny rozsudek Meéstského soudu v Praze
v rozsahu kasacni stiznosti a v ramci uplatnénych davoda (§ 109 odst. 2,3 s.f.s.) a dospél
k zavéru, ze kasacni stiznost neni davodna.

Z obsahu spravnitho a soudnfho spisu ke stiznostnim namitkam pfedevsim plyne,
e Financni feditelstvi v Ceskych Budéjovicich ulozilo stézovateli na zakladé provedené cenové
kontroly shora oznacenym rozhodnutim ze dne 14. 4. 2006 pokutu za poruseni cenovych
pfedpist podle ustanoveni § 15 odst. 1 pism. a) zakona o cenach ve vysi 17 460 K¢. Této
protizakonnosti se sté¢zovatel dopustil tim, ze uplatnil za obdobi od 1. 7. 2004 do 30. 6. 2005
vys$i nez ufedné stanovené maximalni ceny za nidjemné z pozemku neslouzicich k podnikani,
které byly stanoveny v cenovych vymeérech Ministerstva financi ¢. 01/2004 a ¢. 01/2005.
Konkrétné se jednalo o pozemky zastavéné stavbami pro individualni rekreaci (chatami) vcetné
navazujicich pozemkua. Podle casti I. oddilu A pol. ¢. 5 bod 1 vyméru Ministerstva financi
¢. 01/2004 cinilo maximalni ro¢ni najemné za ndjem pozemkd zastavénych stavbou
pro individualni rekreaci véetné funkcéné spojenych a navazujicich pozemka 7 K¢/ m?/rok.
Kontrolou nijemnich smluv a na jejich zakladé uhrazenych castek nidjemného za obdobi
1.7.-31. 12. 2004 vsak bylo zjisténo, Ze stézovatel uplatnil vyssi ceny, a to 200 Ké&/m®/rok
v pifpadé rodiny N. a V., 130 K¢/m?/rok u nijemkyné B. a 80 K¢/m®/rok u najemce K.
Obdobné bylo zjisténo i ve vztahu k roku 2005, kdy i v tomto roce byla stanovena stejna
maximalni vyse nijemného na 7 K¢/ m?/rok, pficemz v kontrolovaném obdobi od 1. 1. — 30. 6.
2005 stézovatel uplatnil vyssi ceny, a to stejné jako v roce predchozim.



2 Afs 44/2008 - 79

Financni feditelstvi v Cesk;'fch Bud¢jovicich proto v citovaném rozhodnuti konstatovalo,
ze stézovatel ziskal neopravnény majetkovy prospéch, spocivajici v rozdilu mezi souhrnem cen
skute¢né zaplacenych a souhrnem cen, které mély byt maximalné uctovany. Celkem tak byla
zjisténa castka 17 460 K¢.

Ministerstvo financi v citovaném rozhodnuti ze dne 30. 6. 2006, kterym zamitlo odvolani
stézovatele, zejména uvedlo, Zze z pfedmétnych najemnich smluv (s vyjimkou smlouvy uzaviené
s panem K.) bylo zfejmé, ze pfedmétem pronajmu byly pouze pozemky pod chatami. V prab¢hu
spravniho fizen{ sice bylo zjisténo, ze se jednalo téz o moznosti pronajmu dalsich pozemkd,
nicméné tyto navrhy se do konec¢ného textu najemnich smluv nepromitly. K namitce, Ze
pfedmétem najemniho vztahu s panem K. je 1 ¢ast pozemku mimo zastavénou plochu, pak
zalovany uvedl, ze ze smlouvy ze dne 21. 8. 2004 je zfejmé, ze sjednané najemné se vztahuje
k celkové pronajaté vymeéfe, aniz by bylo rozliSovano mezi vysi najemného za jednotlivé
pozemky. Je tak zfejmé, Ze oba druhy pozemkdu (tzn. lesni pozemek a pozemek pod chatou) byly
pronajaty za stejnou cenu.

V.
Nejvyssi spravni soud konstatuje, Ze stézovatel uplatnil dva divody, a to nezakonnost
napadeného rozsudku méstského soudu, a také vady predchoziho spravniho fizeni. Pravé timto
smérem proto Nejvyssi spravni soud upftel svoji dalsi pozornost.

Stézovatel byl ve spravnim fizeni shledan odpovédnym z poruseni ustanoveni § 15 odst. 1
pism. a) zakona o cenach, podle n¢hoz ,proddvajici porusi cenové predpisy, jestlize prodavi za cenn vyssi
neg maximdlni nebo pevnou siredné stanovenou cenu podle § 5, nejde-Ii o prodej ve lhité uvedené v § 7 odst. 1.5

Stiznostn{ argumentace se tyka jednak toho, Ze spravni organy a poté i méstsky soud
vychazely toliko ze znéni pisemnych najemnich smluv a nepfihlédly k dalsim skutkovym
okolnostem, a déle, ze chybné¢ vyhodnotily vysi neopravnéné ziskaného prospéchu.

K tomu je tfeba uvést, ze k uzavieni smlouvy dochazi shodnym projevem vile smluvnich
stran. Pokud je uzaviena smlouva v pisemné formé, lze davodné ocekavat, ze jeji text vérné
zrcadli zminény projev vule. V nyni projednavané véci plyne tato skutec¢nost z toho, ze se jednalo
o najemn{ smlouvy, tj. o soukromopravni pravni ukony, které byly plné v dispozici smluvnich
stran. Statni organ, ktery hodnotil poruseni ziakona o cenach, proto zcela spravné a logicky
vychazel predevs§im z jejich textu. Pokud tedy stéZovatel samotny obsah a smysl textu téchto
smluv nezpochybnil, je zjevné, ze za této situace na ném spocivalo jak bfemeno tvrzeni, tak také
bfemeno dukazni, aby prava a povinnosti v nich obsazena vyvratil.

Argumentace, kterou v tomto sméru sté¢zovatel nabidl, vSak neni pfesvédciva ani logicka.
Pokud totiz stézovatel tvrdi, Ze chatafi ve skutec¢nosti platili najem i za pouzivani dalsich
pozemku (zejména piijezdovych), nenabidl prakticky zadny relevantni dikaz, kterym by toto
tvrzeni dolozil. Jeho uvahy jsou spise spekulativni, resp. hypotetické, povahy, kdyz napf. hovoii
o tom, ze skutecny rozsah pfedmétu najmu nebylo mozno ve smlouvach urcité vymezit pouze
s ohledem na chybéjici geometricky plan, pfip. Ze nebylo vysvétleno, pro¢ by chatafi uzavirali
pro né tak nevyhodné najemni smlouvy.

Je totiz zfejmé, ze geometrické rozdéleni dalsich pozemkd nebylo zasadnim technickym
problémem toho, aby mohlo byt zpoplatnéno pouzivani i dalsich pozemkt nez téch, které jsou
ve smlouvach pfesné specifikovany. Jak totiz plyne z obsahu spravniho spisu, skute¢ny duvod,
pro ktery smlouvy o pronajmu dalsich pozemkt nebyly uzavieny, byla neschopnost dohodnout
se na vysi najmu. DuleZité je v této souvislosti zejména to, ze ostatni ucastnici téchto smluvnich
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vztaht nepotvrdili, Ze by skute¢ny umysl smluvnich stran byl odlisny od toho, ktery je seznatelny
z jejich pisemnych vyhotoveni, takze nikterak nepotvrdili ani svoji motivaci k jejich uzavfeni
v tom pojeti, které prezentoval stézovatel. Naopak, soucasti spravniho spisu je napf. vyjadfeni V.,
O. a L. N. ze dne 24. 1. 2000, ze s bratry B. jednali o uzavfeni ndjemni smlouvy od roku 1995,
avsak teprve v ¢ervnu 2004 obdrzeli jeji navrh na obdobi 1. 7. 2004 — 30. 6. 2005. Stanovena cena
se tykala pouze pozemku vyslovné uvedeného ve smlouvé a najemné bylo tak vysoké proto, ze o
niz§im nebyli vlastnici ochotni vibec jednat. Méstsky soud také zcela spravné vychazel z dopisu
pravnfho zastupce stézovatele JUDr. Zapotocného adresovaného PhDr. J. R. ze dne 21. 8. 1995,
v némz je k navrhu pisemnych najemnich smluv vyslovné uvedeno, Ze se tykaji pozemku pod
chatou a proto z nich byly vypustény vsechny pasaze vztahujici se k pifjezdové komunikaci.
Z obsahu spisu totiz plyne, Ze zastupce majiteld chat pfedkladal navrhy na uzavieni smluv o
prondgjmu kromé pozemkt pod chatami 1 za dal$i uzivané pozemky a uzivani pfijezdovych cest
navrhl fesit formou vécného bfemene.

Nejvyssi spravni soud proto ve shodé s méstskym soudem uzavira, ze stézovatel
neprokazal svoje tvrzeni o tom, Ze soucasné s pisemné uzavienymi najemnimi smlouvami byly
ustné uzavieny smlouvy dalsi.

Nelze pfisvédcit ani tvrzeni stézovatele, ze pfinejmensim od roku 2000 neposkytl Zadny
z chatafu stézovateli uhradu za najemné za uzivané pozemky. Bylo totiz prokazano,
ze k pravidelnym platbam a v souladu s cenovymi predpisy na ucet stézovatele od roku 1995
dochazelo. Protoze vsak stézovatel v roce 2000 zrusil sviy ucet, byly platby zasilany zastupci
najemcu L. V., ktery je dale zasilal do soudni tschovy a pozdéji sté¢zovateli a jeho bratrovi (viz
ucetni dokumentace obsazena ve spravnim spise). To ostatné nezpochybnuje ani sam stézovatel,
ktery toliko uvadi, ze za dhradu nijemného nemohla byt povazovana platba poskytnuta tfeti
osobou L. V. Jak nicmén¢ plyne ze shora vysloveného, v daném pfipadé se nejednalo o platbu
tiet{ osoby, u niz by stézovatel mohl mit sebemensi pochybnosti o jejim divodu a urceni. Nelze
v této souvislosti pfehlédnout ,,Zapis zjednani o moznosti uzavieni ndjemni smlouvy* ze dne
24. 6. 1995, podepsany mimo jiné 1 stézovatelem a jeho bratrem, z n¢hoz plyne, ze majitelé
pozadovali za pronidjem pudy pod jednotlivymi chatami a za pifjezd k nim celkem 100 000 K¢
mésicné; naopak pronajimatelé navrhli 25 000 K¢, a to s odkazem na piislusné cenové predpisy.
Protoze nedoslo k dohodé, byl na ucet stézovatele poukazan financni obnos jako zaloha na najem
s tim, ze do doby uzavfeni nijemni smlouvy mohou majitelé chat uzivat pifjezdové cesty. Ani
tato namitka proto nema zadnou pravni relevanci z hlediska hodnoceni spravnosti napadeného
rozsudku méstského soudu.

Konec¢né k platnosti najemni smlouvy uzaviené s R. K. zdejsi soud uvadi, ze tato ndjemni
smlouva je od smluv ostatnich odlisna tim, Ze je v ni jako pfedmét najmu oznacena kromé
zastavéného pozemku rovnéz dalsi ¢ast pozemku v jeji blizkosti. Pokud vsak stézovatel povazuje
tuto smlouvu za absolutné¢ neplatnou z divodu absence pfesného vymezeni pfedmétu
najemniho vztahu, zareagoval na tuto zalobni namitku méstsky soud zcela spravne, kdyz poukazal
na inkonzistenci tvrzeni stézovatele, ktery se v fizeni pfed civilnim soudem této absolutni
neplatnosti viibec nedovolaval, nybrz pozadoval pouze potvrzeni platnosti jeji vypovédi. Neni
proto duvod pfedmétnou smlouvu ze dne 21. 8. 2004 povazovat za neplatnou a v této souvislosti
lze odkazat na pravomocny rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne 22. 6.
2006, ¢. j. 6 Co 1263/2006 - 135, z n¢hoz plyne, ze predmétny ndjemni pomér trva i nadale,
protoze doslo k prodlouzeni platnosti najemni smlouvy na deset let. Pokud stézovatel tvrdi
absolutni neplatnost najemni smlouvy, povazuje zdejsi soud za dulezité, ze smluvni strany
nezpochybnily svobodu a vaznost svoji projevené vule a ohledn¢ jeji srozumitelnosti a urcitosti
se Nejvyssi spravni soud ztotoznuje s pravnim nazorem méstského soudu, ze pfedmét pronajmu
je specifikovan rozsahem 90 m’® a dile umfsténim v bezprostiednim okoli chaty, coZ
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s ptihlédnutim ke konkrétnim okolnostem pifpadu nelze povazovat ani za nesrozumitelny ¢i
natolik neurdity projev vile, ze by mohl zakladat absolutni neplatnost smlouvy. Ostatné, dne 25.
3. 2005 poslali stézovatel a jeho bratr R. K. listinu oznacenou jako ukonceni najemni smlouvy bez
uvedeni duvodu a soucasné mu nabidli uzavieni najemni smlouvy nové. Rovnéz tato skutecnost
nazorné svéddi o tom, ze ani stézovatel tuto smlouvu nepovazoval za natolik pravné vadnou, ze
by z ni vibec nemohly plynout zadna prava a povinnosti, jelikoz v tomto piipadé by nebylo
nutné ji ani vypovidat.

Ze vsech shora uvedenych duvodu Nejvyssi spravni soud neshledal naplnéni duvodua
zakotvenych v ustanoveni § 103 odst. 1 pism. a), b) s. f. 5. a proto kasaéni stiznost zamitl (§ 110
odst. 1's. f.s.).

Stézovatel, ktery nemél v tomto soudnim fizeni uspéch, nema pravo na nahradu naklada
fizeni (§ 60 odst. 1, § 120 s. . s.) a zalovanému Ministerstvu financi naklady fizeni nevznikly.

Proto soud rozhodl, Zze se zalovanému nepfiznava pravo na nahradu naklada fizeni o kasacni
stiznosti.

Pouceni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostiedky piipustné.

V Brné dne 20. fijna 2008

JUDx. Vojtéch Simicek
predseda senatu





