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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Jedno uzivani, dve platby: Neudrzitelnost
soubéznéeho zpoplatnéni najmu a poplatku za
uzivani verejneho prostranstvi

Otazka zpoplatnéni uzivani verejného prostranstvi je v ¢eském pravnim prostredi dlouhodobé
konstantni, avSak v nékterych specifickych situacich vyvolava sporné interpretacni zavéry. Jednim z
takovych pripadu je situace, kdy uzivatel verejného prostranstvi hradi obci ndjemné na zékladé
soukromopravniho vztahu, a presto je povinen platit jeSté mistni poplatek za jeho zvlastni uzivani
podle zédkona 565/1990 Sbh., o mistnich poplatcich. Cilem tohoto ¢lanku je priblizit soucasnou pravni
upravu a ustalenou judikaturu v této oblasti, poukazat na jeji slaba mista a nabidnout mozné sméry
reSeni, které by lépe odpovidaly principlim pravni jistoty a spravedlnosti.

Pojem verejného prostranstvi ve smyslu § 34 zakona 128/2000 Sb., o obcich a jeho vnimani se
v souCasné ¢eské pravni realité znac¢né ustalilo a je s nim konstantné pracovano napri¢ ruznymi
pravnimi predpisy verejného préava, a i v souvisejici judikature zejména spravnich soudd.

I presto 1ze nalézt v jeho pojeti, resp. v pojeti jeho vyuzivani urcéité kontroverze, které se pri¢i pravni
jistoté adresatt pravnich norem. Jde zejména o otazku oddéleného posuzovani uplatnosti
uzivani verejného prostranstvi, jak za pripadny poplatek dle zdkona 565/1990 Sb., o mistnich
poplatcich, tak i za uzivani verejného prostranstvi na zakladé soukromopravniho titulu.

Ustdlenda judikatura razi pristup, Ze pripadné zpoplatnéni verejného prostranstvi zavadi
verejnopravni povinnost, ktera je nezavisla na pripadné existenci soukromopravniho titulu
(zejména ndjemni smlouvé), na zékladé které je povinen uzivatel tohoto verejného prostranstvi platit
najemné v urcité vysi dle ndjemni smlouvy. SoucCasny pristup je za nas rigidné formalisticky a
prehlizi rovinu ekonomické reality, kdy jeden subjekt (obec jako vlastnik a jako verejnopravni
korporace) vybira za uzivani jednoho totozného pozemku dvé platby. Vysledkem tohoto pristupu
neni pravni spravedlnost Ci racionalni regulace, ale systémova nerovnost, kterou je nutné
kriticky zhodnotit.

Pravni postaveni najemce ve verejném pravu v soucasné judikature
Pristup spravnich soudu

Judikatura spravnich soudu zaujimd v otdzce soubéhu najemniho vztahu a verejnopravni poplatkové
povinnosti za uzivani verejného prostranstvi jednoznacny a dlouhodobé ustaleny nazor. Podle tohoto
vykladu najemni smlouva nezbavuje najemce povinnosti hradit mistni poplatek za zvlastni
uzivani verejného prostranstvi dle § 4 zédkona ¢. 565/1990 Sb., o mistnich poplatcich v pripadé, ze
obec poplatek za toto zvlastni uzivani obecné zavaznou vyhldSkou zavede. Jinymi slovy,
verejnopravni zévazek je posuzovan zcela oddélené od soukromopravniho titulu, a to bez ohledu
na fakt, ze jde o tentyz prostor a téhoz uzivatele.

Tento pristup byl na urovni Nejvyssiho spravniho soudu vyslovné prijat v rozsudku Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 16. 7. 2009, €. j. 9 Afs 86/2008-89 (publikovano i pod ¢. 1934/2009 Sh. NSS),
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a nasledné potvrzen i v dalSich rozhodnutich Nejvyssiho spravniho soudu (napr. 1 Afs 47/2020-37).

Pristup Ustavniho soudu

Tyto zavéry Nejvys$siho spravniho soudu obstaly i na urovni Ustavniho soudu, ktery je potvrdil ve
svém usneseni ze dne 3. 3. 2011, sp. zn. II. US 3364/10. Ustavni soud oznacil tento pristup za

2005, ktery se zabyval abstraktni kontrolou ustavnosti pojmu ,verejné prostranstvi“ ve vztahu k
moznému zpoplatnéni vlastnika za uzivani verejného prostranstvi dle zdkona o mistnich poplatcich.

V tomto usneseni Ustavni soud potvrdil, Ze nazor vyjadreny ve svém predchozi nalezu, Ze pouze
vlastnik (a to ne vzdy) muze byt osvobozen od placeni mistniho poplatku, je spravny a tstavné
konformni. Na najemce se toto osvobozeni nevztahuje a nemize se domahat tohoto osvobozeni
argumentem, ze jiz plati ndjemné za tento pozemek.

Dopad rozhodovaci praxe na najemce

Z téchto judikata tak vyplyva, Ze najemce neni vniman jako , plnohodnotny” uzivatel v roviné
verejného prava, a to i presto ze na zakladé najemni smlouvy je postaveni vlastnika v uzivani
pozemku omezeno ve prospéch najemce, ktery tento pozemek muze uzivat. Ndjemni smlouva ma tak
vyznam vyhradné pro vztah s vlastnikem pozemku v roviné soukromého prava, avSak neni pravné
relevantni pro posouzeni verejnopravnich dopada uzivani verejného prostranstvi, a to ani v
pripadé, Ze se jiz za tutéz véc najemné plati.

Vysledkem je tak fakticky stav, kdy jeden a tentyz uzivatel - ndjemce verejného prostranstvi -
plati za jeho uzivani dvakrat, a to i presto, ze prijemce jak ndjemného, tak i poplatku za uzivani
verejného prostranstvi je jeden subjekt, a to obec, ktera je jak v pozici vlastnika, ale i verejnopravni
korporace.

Je soucasna praxe spravedliva?

S ohledem na vySe uvedené je za nas na misté kriticky nazor, zda je dany pristup (i pres provedenou
ustavni kontrolu) spravedlivy a jestli neni jen dusledkem zbytecného formalismu, ktery sice spravné
hledi na charakter téchto povinnosti s ohledem na jejich verejnopravni ¢i soukromopravni povahu,
ale zaroven nedohlizi pripadné dusledky, které tento formalismus v praxi zpusobuje.

Modelova situace

Nelogic¢nost vy$e uvedeného pristupu a az pripadné krajni dusledky lze ukazat na modelové
situaci, kdy najemce uzavre najemni smlouvu ohledné verejného prostranstvi s obci jako
pronajimatelem (a zaroven vlastnikem), ve které se stanovi primérené najemné. Po uzavreni
najemni smlouvy se obec rozhodne (tentokrat z pozice verejnopravni korporace), ze zavede mistni
poplatek za uzivani verejného prostranstvi, ktery bude spolecné s najemnym po najemnikovi
vyzadovat.

Je samozrejmeé pravda a autori si jsou toho védomi, Ze obé povinnosti v souladu s doktrinou préavniho
dualismu spadaji do rizného rezimu pravnich povinnosti, ale na druhou stranu je otézka, jestli
v daném pripadé je tato rozhodovaci praxe soudl v souladu se spravedlnostnimi hledisky, ktera by se
bezesporu pri jejich rozhodovani méla uplatnit.

Dobré mravy

Minimdlné ve vySe zminéném pripadé je za nas i otazkou, jestli pripadné uzavreni ndjemni smlouvy a
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nasledné zavedeni poplatkové povinnosti ze strany obce bude v roviné soukromého prava
povazovano za jednani minimalné v rozporu s dobrymi mravy, na zakladé kterého bude mozné
pozadovat po obci nadhradu $kody za umyslné poru$eni dobrych mravi dle § 2909 ob¢anského
zakoniku.

Je sice pravdou, ze v pripadé zavedeni poplatkové povinnosti je obec v roli verejnopravni korporace,
coz dle autoru ji nezbavuje jejich zavazku plynoucich ze soukromého prava, véetné povinnosti zarucit
najemci nerusené uzivani predmétu najmu po dobu ndjmu (§ 2205 pism. c) obcanského zakoniku), do
kterého muze zavedenim této poplatkové povinnosti bezpochyby zasdhnout, nebot zavedeni tohoto
poplatku je dalSim finan¢nim nakladem pro najemce, ktery ho plati stejnému subjektu.

DalSi moznou je otdzkou i to, jestli Ize povazovat zavedeni této poplatkové povinnosti za zvlast
zavazné poruseni povinnosti, kterym byla najemci zpusobena znacna Gjma, na zakladé
které by najemce mél pravo vypovédét najem bez vypovédni doby.

Nutnost uzavreni najemni smlouvy

V navaznosti na vySe uvedené je tak celkové i k debaté, jestli pro najemce je uzavirani
najemnich smluv tykajicich se verejného prostranstvi nezbytné, pokud mize najemce
obdobného uzivani dosahnout zaplacenim poplatku za uzivani verejného prostranstvi
(pokud je zaveden). Jinak receno: ma ekonomickou a pravni logiku uzavirat najemni smlouvu,
pokud Ize dané prostranstvi uzivat i bez ni, byt s omezenimi vyplyvajicimi z verejnopravnich
predpisti?

Hledisko faktické uhrady poplatku za zvlastni uzivani

Kriticky lze zhodnotit tento pristup dale i z toho pohledu, zda v situaci, kdy obec jako vlastnik
uzavie s najemcem najemni smlouvu, nelze jiz samotné najemni ujednani povazovat za
naplnéni ucelu ,uhrady” za zvlastni uzivani ve smyslu zakona o mistnich poplatcich (i pri
védomi pravniho dualismu). Uzavrenim najemni smlouvy totiz dochazi k faktickému omezeni
vlastnického préava obce (ale i tretich osob) k pozemku a k ,prevodu” uzivacich opravnéni k pozemku
na najemce, a to za sjednanou uplatu. V takovém pripadé Ize tak opravnéné namitat, ze vybirani
dalsiho mistniho poplatku predstavuje duplicitni financ¢ni zatizeni za tentyz predmeét uzivani.

Mozné zpusoby reseni

VySe popsany pristup je v rozporu s faktickou realitou, nebot jedna a tataz osoba je nucena platit
za uzivani totozného pozemku dvakrat. Tento stav je vysledkem formalistického pristupu, ktery
neodpovida skutecné povaze pravnich vztahu.

Odstranéni tohoto rozporu nelze - vzhledem k dlouhodobé konstantnosti judikatury - realisticky v
rozhodovaci praxi soudl oCekavat. Efektivnéjsim reSenim by byla novela zakona o mistnich
poplatcich. Nejvhodnéj$im legislativnim zasahem by bylo vyslovné zarazeni najemce a koneckonct i
vlastnika do okruhu osob osvobozenych od placeni poplatku za uzivani verejného prostranstvi.

V soucasném pravnim stavu zavisi pripadné osvobozeni ndjemce vyhradné na vuli obce, ktera jej
muze (ale nemusi) zahrnout do okruhu osvobozenych osob ve své obecné zavazné vyhlasce, kterou
zavadi poplatek za zvlastni uzivani verejného prostranstvi.

Zaver

Soubézné uplathovani ndjemného a mistniho poplatku za uzivani téhoZz verejného prostranstvi vici
téze osobé predstavuje pravni stav, ktery je sice judikatorné ustdlen a byl shledan i ustavné



konformnim, avSak i presto ho lze povazovat za problematicky, nebot dostate¢né nereflektuje realny
dopad na podobu pravnich vztahda.

Pro zachovani pravni jistoty a férového nastaveni vztaht mezi obcemi a uzivateli verejnych
prostranstvi (ndjemci) je proto zadouci vySe zminénd zména pravni upravy. Vyslovné zdkonné
osvobozeni ndjemci od poplatku za zvlastni uzivani verejného prostranstvi by odstranilo dosavadni
disproporci a predeslo by se tak sporim zalozenym na formalnim vykladu prava, ktery nereflektuje
skute¢ny obsah pravnich vztahu.

JUDr. Ing. Jan Vych,
advokat a partner

@

4

Mgr. David Snajdr,
advokatni koncipient

V

VYCH & PARTNERS

I CONSULT BEFORE FIGHT I

Advokatni kancelar Vych & Partners, s.r.o.

Lazarska 11/6
120 00 Praha 2

Tel.: +420 222 517 466
Fax: +420 222517 478

© EPRAVO.CZ - Sbirka zékonu, judikatura, pravo | www.epravo.cz



https://www.epravo.cz/

Dalsi clanky:

« Klientska zéna Jenda - pravni Gc¢inky ¢inéni podani a dorucovani pisemnosti

¢ Kdo vlastni mosty a kdo mé povinnost je udrzovat?

 Zmény zépisu zéstavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK mén{
dlouholetou praxi

» Nenépadnd novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve spravnim soudnictvi vystavbu?

e Jedno uzivani, dvé platby: Neudrzitelnost soubézného zpoplatnéni ndjmu a poplatku za uzivani
verejného prostranstvi

e Zdakon o pristupnosti

» Nejvyssi soud k zdsadé reformationis in peius v insolvenénim rizeni

 Spolehlivost osoby v civilnim letectvi

» Novy zakon o lobbyingu: Konec tajnych jednéani za zavienymi dvermi

 Dalnice D49: Kdyz (ne)zakonné stavebni rizeni zastavi skoro hotovou délnici. Délnice, ktera
(ne)jede

 Verejné pristupna ucelova komunikace a jeji znaky


https://www.epravo.cz/top/clanky/klientska-zona-jenda-pravni-ucinky-cineni-podani-a-dorucovani-pisemnosti-120340.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/kdo-vlastni-mosty-a-kdo-ma-povinnost-je-udrzovat-120278.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zmeny-zapisu-zastavniho-prava-do-katastru-nemovitosti-uz-nejsou-tabu-cuzk-meni-dlouholetou-praxi-120172.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zmeny-zapisu-zastavniho-prava-do-katastru-nemovitosti-uz-nejsou-tabu-cuzk-meni-dlouholetou-praxi-120172.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/nenapadna-novela-srs-s-velkym-potencialem-urychli-zmeny-ve-spravnim-soudnictvi-vystavbu-120138.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/jedno-uzivani-dve-platby-neudrzitelnost-soubezneho-zpoplatneni-najmu-a-poplatku-za-uzivani-verejneho-prostranstvi-120097.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/jedno-uzivani-dve-platby-neudrzitelnost-soubezneho-zpoplatneni-najmu-a-poplatku-za-uzivani-verejneho-prostranstvi-120097.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zakon-o-pristupnosti-120042.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/nejvyssi-soud-k-zasade-reformationis-in-peius-v-insolvencnim-rizeni-120048.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/spolehlivost-osoby-v-civilnim-letectvi-119978.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/novy-zakon-o-lobbyingu-konec-tajnych-jednani-za-zavrenymi-dvermi-119893.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/dalnice-d49-kdyz-nezakonne-stavebni-rizeni-zastavi-skoro-hotovou-dalnici-dalnice-ktera-nejede-119869.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/dalnice-d49-kdyz-nezakonne-stavebni-rizeni-zastavi-skoro-hotovou-dalnici-dalnice-ktera-nejede-119869.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/verejne-pristupna-ucelova-komunikace-a-jeji-znaky-119781.html

