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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z pfedsedkyné JUDr. Jany
Knotkové a soudct Mgr. Zdenka Vani a JUDr. Katefiny Kodetové ve véci

zalobce: Michael J., narozeny xxx
bytem xxx, XXX
zastoupeny advokatem Mgr. Pavlem Chraskou
sidlem Ohradské namésti 1621/5, 155 00 Praha 5
proti
zalovanému: Hlavni mé&sto Praha, ICO 00064581
sidlem Marianské namésti 2/2, 110 01 Praha 1
zastoupeny advokatkou JUDr. Ing. Svétlanou Semradovou Zvolankovou
sidlem Karlovo namésti 287/18, 120 00 Praha 2

o zaplaceni 163.557 K¢ s pfisluSenstvim

o odvolani zalobce a zalovaného proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 4 ze dne
7. Gnora 2020, ¢. j. 24 C 178/2016-541,

takto:

l. Rozsudek soudu prvniho stupné se potvrzuje.

. Zalovany je povinen zaplatit Zalobci na nihradu niklada odvolaciho fizeni 16.413 K¢
do tff dnti od pravni moci rozsudku k rukam advokata Mgr. Pavla Chrasky.
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Oduvodnéni:

Napadenym rozsudkem soud prvnfho stupné ulozil zalovanému zaplatit zalobci 148.000 K¢
s piislusenstvim (vyrok L), zamitl Zalobu co do ¢astky 15.557 K¢ s pfislusenstvim (vyrok II.)
a ulozil zalovanému zaplatit zalobci na nahradé nakladu fizeni 140.403,68 K¢ do tif dna od pravni
moci rozsudku k rukam zastupce zalobce (vyrok III.). Diéle soud prvniho stupné ulozil
ucastnikim zaplatit na ucet Obvodniho soudu pro Prahu 4 nahradu naklada statu s tim, ze
o jejich vysi a splatnosti bude rozhodnuto samostatnym usnesenim, a to zalobci 9,51 % téchto
naklada (vyrok IV.) a zalovanému 90,49 % téchto naklada (vyrok V.).

Rozhodl tak o zalobé, kterou se zalobce domahal zaplaceni 163.557 K¢ s pfislusenstvim jako
bezdivodného obohaceni, které mélo zalovanému vzniknout tim, Zze na dvou pozemcich ve
vlastnictvi zalobce se nachazi pozemni komunikace vlastnéné Zalovanym a uzivani pozemku
7alobce zalovanym pfitom neni mezi Géastniky smluvné upraveno. Zalobce se doméhal
konkrétné vydani bezdtivodného obohaceni za obdobi od 1. 1. 2014 do 30. 9. 2016 (1003 dnu),
pficemz dolozil znalecky posudek znalkyné Ing. Ivany Markovské, podle néhoz meéla vyse
obvyklého najemného ¢init 350 Ké&/m?/rok, a uvedl, Zze pozaduje pouze niz§i &astku
120 K¢&/m’/rok s odkazem na cenové vyméry Ministerstva financi ¢ 01/2014, 01/2015
a 01/2016.

Zalovany v fizeni navrhoval zamitnuti Zaloby a namital, Ze nenf pasivné vécné legitimovan, nebot’
pozemky neuziva, z existence vefejného statku na téchto pozemcich nema zadny majetkovy
prospéch a uzivani pozemnich komunikaci k obvyklému tcelu je nadto bezplatné. Dale zalovany
namital, ze Zalobcem uplatnény narok je v rozporu s dobrymi mravy, nebot’ Zalobce své pozemky
zakoupil jiz jako zastavéné a s plnym védomim o stavu jejich vyuzitelnosti, a to pouze ze
spekulativnich duvodu za Gcelem uplatinovani narokt z bezdavodného obohaceni.

Soud prvniho stupné v napadeném rozsudku pfedné zjistil, Ze zalobce je vlastnikem pozemku
parc. ¢ xxx o viméfe 139 m” v k. G. xxx, obec Praha, ktery nabyl kupni smlouvou z 20. 6. 2011 za
30.000 K¢; na pozemku se nachazi mistn{ komunikace I. tfidy xxx a pfilehly chodnik, které jsou
ve vlastnictvi zalovaného. Dile je Zalobce vlastnikem pozemku parc. & xxx o vyméfe 357 m’,
v k. 4. xxx, ktery nabyl kupni smlouvou z 15. 2. 2011 za 35.700 K¢; na pozemku se nachazi mistni
komunikace II. tf{dy xxx ve vlastnictvi zalované¢ho. V pfipad¢ obou pozemku je znemoznéno
jakékoliv jejich jiné vyuziti a v obou pifipadech zalobce jiz v kupni smlouvé prohlasil, ze je mu
znam stav prodavaného pozemku. Dne 22.12.2015 zalobce navrhl Zalovanému uzavieni
smlouvy o ziskan{ prav zalovaného k pozemkium zalobce, zalovany vsak nesouhlasil s tim, Ze
pozemky slouzi bezplatnému vefejnopravnimu uzivani.

Soud prvniho stupné se detailné zabyval otazkou vyse obvyklého nijemného k pfedmétnym
pozemkum zalobce a za tim ucelem provedl dukaz nékolika znaleckymi posudky: dle znaleckého
posudku znalkyné Ing. Ivany Markovské predlozeného ve véci zalobcem méla obvykla cena
ndjemného v letech 2014-2016 ¢init 350 K¢é/m?/rok, vychazeje zjinjch najemnich smluv
uzavienych v daném obdobi zalovanym, pficemz dle znaleckého posudku Zalovany neuzavtel
7adnou smlouvu s ndgjemnym niz§im nez 120 K&/m®/rok. Dle znaleckého posudku znaleckého
ustavu Equity Solutions appraisals s. r. 0. (,znalecky ustav ESA®) pfedlozeného ve véci
zalovanym méla obvykl4 cena ndjemného v daném obdobi ¢init 86 K¢/m?®/rok pro pozemek v k.
G. xxx 2 95 K¢/m?/rok pro pozemek v k. . xxx s tfim, Ze znalecky tstav cenu najemného stanovil
metodou odvozeni z celkové hodnoty nemovité véci sohledem na specifickou povahu
pfedmétnych nemovitych véci (tj. na jejich zastavénost vefejnymi komunikacemi). Dle revizniho
znaleckého posudku znaleckého tstavu IRA, spol. s r. 0. (,,znalecky ustav IRA*) a jeho doplnku
¢ini obvykla vyse najemného za narokované obdobi od 1. 1. 2014 do 30.9. 2016 pro pozemek
vk . xxx 90.000-105.000 K¢ (median 99.000 K¢, tj. 100,36 Ké/m?/rok) a pro pozemek
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v k. 0. xxx 38.000—48.000 K¢ (medidn 105,50 K&/m?/rok) s tim, Ze znalecky tstav vyuzil metodu
simulovaného najemného z hodnoty pozemku s ohledem na skutec¢nost, ze pozemky vefejnych
komunikaci se v dané lokalit¢ v podstaté nepronajimaji, a neni proto mozné pouzit metodu
porovnavaci. Dle znaleckého posudku znaleckého tustavu YBN Consult — znalecky udstav, s. . o.
(,,znalecky ustav YBN Consult™), cinila obvykla cena najemného predmétnych pozemkt pro
obdobi od 17.2.2011 do 31.5.2013 (tj. pro obdobi pfedchazejici nyni narokovanému) 120
K¢/m?/rok s tim, Ze neni dosaZitelny potiebny pocet vzorka pro porovnani, a proto je tieba
zjisténi spravedlivé hodnoty, tj. hodnoty konkrétniho aktiva ¢i zavazku mezi konkrétnimi,
informovanymi a ochotnymi stranami odrazejici piislusné zajmy stran — znalecky ustav proto
s ohledem na skutecnost, ze pronajimatelé jsou vazani ufedné¢ stanovenou maximaln{ cenou dle
vyméra MF 01/2009 a 01/2012 a nebylo zjisténo, ze by byly uzaviriny smlouvy s niz$im nez
maximalnim najemnym, stanovil obvyklou cenu dle uvedenych cenovych vyméra. Dle dalsiho
znaleckého posudku znaleckého tstavu YBN Consult pak neexistuje trh s pozemky, na nichz
jsou umistény stavby jiného vlastnika, a znalecky ustav IRA m¢él tedy ve svém posudku pouzit
nespravné metody, komparacni vzorky i korekce. Dle spolecného znaleckého posudku Ing.
Tomase Buuse, Ph.D. a Ing. Filipa Petracha, Ph.D., rovnéz predlozeného zalobcem, ¢ini obvykla
vyse ndjemného obou pozemkl zjisténa porovnavaci metodou 120 Ké/m?/rok — za srovnatelné
transakce znalci povazovali pronajmy pozemkt pod nezpoplatnénymi komunikacemi ¢i vefejné
pfistupnymi parkovisti v Praze, mimo centrum, pficemz ve 12 pifpadech byl zjistén pronajem
pravé za uvedenou cenu. Podle dalstho znaleckého posudku znalct Buuse a Petracha znalecky
ustav IRA ve svém posudku nedohledal dostatecny pocet najemnich smluv pro analyzu a ¢inil
zaveéry pouze z malého poctu vzorku.

Pfi hodnoceni dukazt uvedenymi znaleckymi posudky soud prvniho stupné zduraznil, Ze podle
ustalené judikatury je obvyklé najemné pojimano jako uplata vynakladana za uzivani stejné nebo
obdobné véci v daném misté, ¢ase a za obdobnych podminek. Rozpory mezi jednotlivymi
znaleckymi posudky jsou dle soudu prvniho stupné dany pouzitim jinych postupti ocenéni:
Neéktefi znalci (znalecké astavy ESA, IRA) nepovazovali za obdobné pfipady pronajmy pozemkua
za ucelem parkovaci plochy, chodniku, pfistupové cesty ke garazim rodinného domu ¢i provadéni
stavebnich praci, stejné¢ jako pronajmy kratkodobé ¢i casové omezené; jini znalci (znalci
Markovska, Buuse a Petrach) naopak méli za to, ze takové pozemky k porovnani pouzit lze. Dle
nazoru soudu je pfitom logické, aby tucel pronijmu byl jednim z vyznamnych urcujicich
parametrt, a k porovnani tak byly idealné vybrany piipady pozemka pronajatych za tcelem
umisténi komunikace. Vzhledem ke skutecnosti, ze takové pronajmy podléhaji cenové regulaci,
kdy je vymérem MF ¢ 1/2012 stanovena maximalni cena prondjmu 120 K¢&/m?/rok, vak neni
mozné stanovit obvyklou cenu pronajmu porovnanim, nebot’ neexistuje obvyklé trzni prostredi
(i jediny nalezeny vzorek s cenou niz$f nez pravé maximalni snizuje cenu zjisténou porovnavaci
metodou). V fizen{ pfitom nevyslo najevo, ze by smlouvy byly uzavirany vzdy jen za ceny
maximalni; soucasné¢ se vSak soudu prvntho stupné nejevi jako pfiméfené, aby s takto omezenym
trthem byly porovnavany najmy neregulované, tj. zejména najmy s podnikatelskym ¢i jinym nez
vefejné prospésnym ucelem. Soucasné vsak nelze piehlédnout, ze kapitalizacni metodu znalci
oznacili za pomérné nepfesnou, nebot’ pozemky dopravni infrastruktury nejsou bézné
obchodovanou komoditou a urceni miry kapitalizace je ovlivnéno subjektivni dvahou znalce.
Podle nazoru soudu zadny znalec nedospél k jednoznacnému a pfenému zavéru o obvyklé cenc.
Pii védom{ omezené pouzitelnosti porovnavaci metody pro projednavanou véc, nepiesnosti
kapitalizacni metody, a znalci zjisténého mnozstvi najemnich smluv k obdobnym pozemkam
pronajatych za maximalni cenu dle cenové regulace v§ak soud prvniho stupné dospél k zaveru, ze
obvyklé cen¢ najemného je nejblize cena v horni hranici cenového rozpéti zjisténého znaleckym
tGstavem IRA kapitalizaéni metodou, tedy v ¢astce 107,03 Ké/m?/rok u pozemku v k. 4. xxx a
112,58 K¢&/m?/rok u pozemku v k. 4. xxx.
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Po pravni strance pak soud prvnfho stupné zjistény skutkovy stav posoudil tak, ze shledal, ze
zalovany je podle § 6 a 9 zakona ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, vlastnikem mistnich
komunikaci nachazejicich se na pozemcich zalobce a ackoliv jsou tyto komunikace podle
§ 19 zakona o pozemnich komunikacich v obecném wuzivani, dochazi k bezdivodnému
obohaceni zalovaného na ukor zalobce ve smyslu § 2991 odst. 1 zikona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky
zakonik. Nelze spravedlivé pozadovat, aby ,,naklady* spole¢nosti nesl jen vlastnik, jehoz pravni
(vlastnicka) sféra je omezovana. Vlastniku pozemku tedy pfislusi nahrada ze strany vlastnika
komunikace, a neni-li poskytnuta, lze ji vymahat z titulu bezdivodného obohaceni (v této
souvislosti soud prvniho stupné odkazal na nalez Ustavniho soudu sp. zn. 1L US 3624/13 a
rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 2328/2017 a tam citovanou judikaturu). Davodnou
pak neshledal ani namitku Zalovaného, Ze je narok Zalobce v rozporu s dobrymi mravy: bylo
zjiSténo, ze zalobce pfedmétné pozemky nabyl svédomim jejich zastavénosti pozemni
komunikaci a lze uvazovat, ze tak ucinil z davodu spekulativnich, na takovém jednani vsak soud
prvniho stupné nic nemravného neshledava. Zalovany si musi byt védom, Ze jeho pozemni
komunikace se nachazeji na cizich pozemcich a Ze uzivani cizich pozemkt neni bezplatné (v této
souvislosti soud prvnftho stupné odkazal na rozhodnuti Nejvy$sitho soudu sp. zn.
28 Cdo 4228/2015). Zalovany je proto povinen vydat zalobci bezdivodné obohaceni ve vysi
obvyklého najemného, které za oba pozemky za celé narokované obdobi ¢ini celkem 148.000 K¢.
Ohledné této castky spolu se zakonnym urokem z prodleni proto soud prvniho stupné zalobé
vyhovél a ve zbytku ji zamitl. O nakladech fizeni soud prvniho stupné rozhodl s odkazem
na § 142 odst. 2 o. s. 1. tak, ze pfiznal zalobci pravo na nahradu jejich pomérné casti (80,98 %).
Do nakladt zalobce soud prvniho stupné nezahrnul zalobcem pozadované naklady za znalecké
posudky znalkyné¢ Markovské (6.460 K¢), znaleckého ustavu YBN (4.840 K¢) a znalct Buuse
a Petracha (152.543,33 K¢) s tim, ze v piipadé¢ téchto znaleckych posudku Zalobce nedolozil, ze
takové naklady na posudky skute¢né vynalozil, a soud ma nadto pochybnosti o tcelnosti vSech
uvedenych znaleckych posudkd, kdyZ celkové naklady na né prevysuji celkovou zalovanou castku.

Proti tomuto rozsudku podali oba ucastnici véasné odvolani, zalobce proti vyrokam IL., III., IV.
a V., a zalovany proti vyrokum L., IIL., IV. a V.

Zalobce v podaném odvolani uvedl, e soud prvniho stupné ve véci rozhodl v zésadé spravné, pii
stanoveni vyse bezdivodného obohaceni Zalovaného vsak nespravné vysel ze znaleckého
posudku znaleckého ustavu IRA, ktery je vsak dle Zalobce nespravny: znalecky ustav cenu
obvyklou zjistoval pouze ze subjektd podléhajicich cenové regulaci, tedy z kompletné
regulovaného trhu, byt’ podle svého vlastnfho vyjadfeni mél regulaci ze zjist'ovani ceny obvyklé
vyloudit; znalecky astav si ani nebyl jisty, zda zjist'oval cenu obvyklou dle zakona ¢. 151/1997 Sb.,
podle n¢jz postupovat chtél. Znalecky dstav navic zvolil nevhodny srovnavaci vzorek, v némz
soubor nevykazuje jakékoliv znaky podobnosti a jsou do néj zahrnuty naprosto atypické piipady;
v celém vzorku se navic vzdy na jedné strané transakce nachazi vzdy jen jeden subjekt, coz brani
trznimu prostfedi a tim i pouziti metody trzniho porovnani. Znalecky ustav IRA byl navic dle
zalobce vnitiné nekonzistentni, kdyz napifklad neni zfejmé, pro¢ do provadéného srovnani
nezahrnoval pfivadéce k benzinovym pumpam, avsak zahrnoval pozemky cisté zelené uprostied
okruzni kfizovatky, drahy pod dalnici, pomocné pozemky a ucelové komunikace. Znalecky tstav
IRA navic manipulativné zahrnul do srovnavactho vzorku skupinu pozemkt pronajimanych za
symbolické ceny, soucasné vsak uvadel, ze nebylo zjisténo, ze by zalovany deformoval ceny trhu.
Znalecky ustav dale nespravné odmitl jako nevhodné mnozstvi najemnich smluv k pozemkam
pod pozemnimi komunikacemi, které Zalobce soudu pfedlozil, aniz by pfesvédcivé oduvodnil
davody takového postupu. Za téchto okolnosti nedava smysl zavér soudu prvniho stupné, Ze
znalecky ustav IRA presveédcive popsal vysledky svého zkoumani. Soud prvniho stupné naproti
tomu mél vyjit ze znaleckého posudku znalct Buuse a Petracha — namisto toho vsak do rozsudku
pfevzal nepravdu uvedenou v posudku znaleckého ustavu IRA, ze znalci Buuse a Petrach uvadéji
ceny najmu neodpovidajici najemnim smlouvam; nespravné pak soud prvniho stupné témto
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znalcam dale vytkl, Ze pouzili nijemni smlouvy, jejichz pfedmétem byl napf. chodnik c¢i
piijezdova plocha, ¢i pozemky v jinych castech Prahy, ackoliv obdobné skutecnosti v piipadé
posudku znaleckého tstavu IRA soudu prvniho stupné nevadily. Soud prvniho stupné dale dle
zalobce v napadeném rozsudku pochybil, pokud se nevypofadal sfadou najemnich smluv
pfedlozenych Zalobcem k dikazu svédcicich o tom, ze v takové najemni smlouvy byvaji obvykle
uzavirany na ¢astku odpovidajici horni hranici dle cenového vyméru. V této souvislosti zalobce
v odvolacim fizeni nové navrhl dikaz znaleckym posudkem vyjadfujicim se k pouzitelnosti
najemnich smluv pfedkladanych Zalobcem v fizeni pfed soudem prvniho stupné za ucelem
porovnani. Dale zalobce vytkl napadenému rozsudku, Ze porusil princip pfedvidatelnosti
soudniho rozhodovani, nebot’ nezohlednil skutecnost, ze v rozsudku Méstského soudu v Praze
sp. zn. 35 Co 200/2019 byla zalobcim za uzivani pfedmétnych pozemkd v jiném obdobi
pfiznana vys$i castka. Koneéné pak dle zalobce soud prvnfho stupné pochybil, pokud
o nakladech fizeni nerozhodl podle § 142 odst. 3 o.s.f. a nepfiznal Zalobci pravo na jejich
nahradu v plné vysi s ohledem na skutecnost, Zze vyse plnéni zavisela na znaleckém posudku.
Soud prvniho stupné dale fadné neodtvodnil, pro¢ pfiznal zalobci pouze 16 dkont pravni sluzby
a nikoliv pozadovanych 23 dkonu, a nespravné téz zalobci nepfiznal pravo na nahradu naklada
vynalozenych na znalecké posudky. Zavérem zalobce zduraznil, Ze soud prvnfho stupné
napadenym rozsudkem castecné ustoupil nemravnému jednani zalovaného, ktery jako osoba
vefejné sluzby arogantné neplni to, co je podle pravnich pfedpisi povinen platit, a nut
opravnéné osoby chodit k soudu, kde v zdkladu prohrava, a ve vysledku tak zatéZzuje danové
poplatniky. V souladu s § 1 a 3 o.s. f. je dle zalobce tfeba, aby soudni fizeni na Zalovaného
pusobilo vychovné, to vsak napadeny rozsudek fadné necini.

Zalovany odivodnil podané odvolani tak, e zrekapituloval svou argumentaci ohledné rozporu
naroku zalobce s dobrymi mravy a zejména zduraznil, ze zalobce nabyl predmétné pozemky
za kupni cenu vyrazné¢ pod jejich realnou hodnotou a byl si védom jejich faktického stavu
a moznosti vyuZitelnosti. Zalobce takto postupuje opakované a s zalovanym vede vicero
soudnich spori obdobného typu. Zalovany se za této situace neztotozfiuje s nizorem soudu
prvniho stupné, Zze by okolnosti a cil nabyti pozemku nebyly pro posouzeni véci relevantni a
nadale ma za to, ze narok zalobce je uplatnén v rozporu s dobrymi mravy — k obdobnému zavéru
ostatné dospél téz Ustavni soud v usneseni z 25. 2. 2020, sp. zn. 1. US 2129/19. Vedle toho
zalovany soudu prvniho stupné vytkl, Ze v napadeném rozsudku nespravné stanovil vysi
bezduvodného obohaceni zalobce, kdyz vySel z rozpéti stanoveného znaleckym ustavem IRA
mezi 128.000-148.000 K¢, nezdavodnil vsak, pro¢ castku stanovil pfi horni hranici tohoto
rozpéti. Pfitom i pokud by narok Zalobce byl dan, je dle Zalovaného tfeba pii jeho kvantifikaci
vzit v potaz vysi uplaty, za kterou zalobce pfedmétné pozemky nabyl, nebot’ nizka az symbolicka
kupni cena zohlednovala pravé fakticky stav pozemku a jejich potencialni vyuzitelnost pro
zalobce v budoucnu.

Zalovany se k odvolani Zalobce vyjadiil tak, ze pokud by byl nirok Zalobce dan, pak je zalovany
ochoten plnit bezdivodné obohaceni ve vysi stanovené zpusobilym znaleckym posudkem, ktery
nevykazuje nepfesnosti ¢ jiné zavazné nedostatky. Zalobce po zalovaném pozaduje maximalni
ceny dle vyméra MFCR, ty viak nejsou méfitkem obvyklého ndjemného v misté a ¢ase. Dle
zalovaného pak soud prvniho stupné v napadeném rozsudku nalezit¢ a pfesvédcive zdavodnil,
pro¢ vychazel ze znaleckého posudku znaleckého ustavu IRA. Zalobee se v podaném odvolani
zaméfuje na diskreditaci tohoto znaleckého posudku, v této souvislosti vsak pfedevsim selektivné
vytrhava z kontextu jednotlivé pasaze vypovédi zpracovatele posudku, ktera je vsak dle
zalovaného jako celek konzistentni a logicka. Pokud dale Zalobce vytyka soudu prvniho stupné,
ze se nevypofadal s pfedlozenymi nijemnimi smlouvami, pak dle Zzalovaného byly tyto najemni
smlouvy pro zjisténi vySe obvyklého ndjemného nepouzitelné, nebot’” nepfedstavovaly
srovnatelny vzorek. Zalovany nesouhlasi ani s odkazem Zalobce na rozsudek ve véci
65 C 140/2011, ktery je dle nazoru zalovaného nespravny, nebot’ vychazi ze znaleckych posudka,
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které nebyly fadné zpracovany. Zalovany ma dale za to, e soud prvniho stupné sprivné
korigoval zalobcem pozadovanou vysi nahrady naklada fizeni, nebot’ objednani znaleckych
posudki Zalobcem nelze povazovat za ucelné a soud prvniho stupné z téchto posudktr ani
nevychazel.

Odvolaci soud pfezkoumal ve smyslu ustanoveni § 212 a § 212a o. s. f. napadeny rozsudek
1 fizeni, které pfedchazelo jeho vydani, a dospél k zavéru, Zze odvolani Zalobce ani odvolani
zalovaného nenf davodné.

Soud prvnitho stupné spravné zjistil skutkovy stav poté, co provedl vsechny potfebné dukazy
a tyto hodnotil plné v souladu s § 132 o. s. f. Zjistény skutkovy stav pak soud prvniho stupné
zcela spravné posoudil téz po pravni strance.

Soud prvniho stupné pfedné spravné shledal, Ze na pozemcich ve vlastnictvi zalobce se nachazeji
mistni komunikace ve vlastnictvi zalovaného a mezi ucastniky nebyla o uzivani pozemkt zalobce
uzaviena zadna dohoda. Za této situace je spravny zavér soudu prvniho stupné, ze zalovanému
vznikd na ukor zalobce bezdivodné obohaceni. Na tom nic nemén{ ani skutecnost, ze mistni
komunikace jsou podle § 19 zakona o pozemnich komunikacich v obecném uzivani — jak jiz totiz
v fadé obdobnych pifipadt vylozila ustilena judikatura, v pifipadé¢ umisténi stavby na cizim
pozemku bez fadného titulu vznika na tkor vlastnika pozemku bezduvodné obohaceni vlastniku
dotcené stavby, a to jiz ze samotného titulu vlastnického prava a bez ohledu na to, jakym
zpusobem své vlastnické pravo ke stavbé realizuje. Uvedeny zavér plati i tam, kde je na pozemku
zfizena pozemni komunikace, pfedstavuje-li tato samostatnou véc, a to 1 v rozsahu nezastavéné,
ale k provozu komunikace nezbytné plochy. Pfedmétem obecného uzivani podle zakona
o pozemnich komunikacich je pfitom pravé stavba pozemni komunikace, jakozto samostatna
vée, nikoliv pozemky, na nichz se komunikace nachazi. Skutec¢nost, ze komunikace ze zakona
podléha bezplatnému obecnému uzivani, nevylucuje vznik bezdivodného obohaceni na strané
vlastnika komunikace (viz napf. rozsudek Nejvysstho soudu ze 17.4.2018, sp. zn.
28 Cdo 2328/2017 a tam citovana rozhodnuti).

Soud prvnfho stupné se dale v napadeném rozsudku fadné zabyval téz otazkou, zda nelze
uplatnovani naroku zalobce povazovat za rozporné s dobrymi mravy ve smyslu § 2 odst. 3 o. z.
s ohledem na skutecnost, ze zalobce pozemky nabyl s védomim o jejich zastavénosti, a lze tak
uvazovat, ze tak ucinil pravé za tcelem dosahovani zisku uplatnovanim naroku na bezdavodné
obohaceni. Zavér soudu prvnfho stupné, ze takovy rozpor s dobrymi mravy neni dan, shledava
odvolac{ soud souladnym s dosavadni rozhodovaci praxi soudd. Nejvyssi soud se jiz opakované
vyjadfil tak, Zze na zavéru o vzniku bezduvodného obohaceni vlastnika mistni komunikace
nachazejici se na cizim pozemku nemuze sama o sob¢ nic zménit skutecnost, ze se komunikace
na pozemku nachazela jesté pfedtim, nez vlastnik k pozemku nabyl vlastnické pravo (viz shora
citovany rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 2328/2017, ¢i rozsudek z 5. 4. 2017, sp. zn.
28 Cdo 2093/2016), a ze snahu o vydani bezdivodného obohaceni nelze za této situace
povazovat za rozpornou s dobrymi mravy ani tehdy, pokud k takovému nabyti pozemku doslo ve
vefejné drazbé, jiz se tcastnil i vlastnik komunikace, a s plnym védomim o jejich zastavénosti (viz
usneseni Nejvyssiho soudu z 2. 3. 2016, sp. zn. 28 Cdo 4228/2015). Samotna védomost zalobce
o zastavénosti pfedmétnych pozemka mistnimi komunikacemi ani pfipadny zamér Zalobce
dosahnout koupi pozemku uréitého zisku proto nemohou pfedstavovat dostate¢ny podklad pro
zavér o rozporu naroku zalobce na vydani bezdtivodného obohaceni s dobrymi mravy.

Odvolaci soud vsak soucasné zduraznuje, ze Nejvyssi soud ve své rozhodovaci praxi jiz
nc¢kolikrat pfipustil, Zze spekulativni jednani ochuzeného muze mit vliv na dvahy soudu o rozporu
takového jednani s dobrymi mravy a o pfipadném odepfeni pravni ochrany takovému jednani (viz
napf. usneseni ze 7.1.2016, sp. zn. 28 Cdo 1151/2015, ¢i citovany rozsudek sp. zn.
28 Cdo 2093/2016). Je proto tfeba pfipustit, ze piipad zalobce se z hlediska souladu jeho jednini
s dobrymi mravy jevi jako pfipad ponékud hrani¢ni, nebot’ nelze pfehlédnout skutecnost, Ze
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zalobce pfedmétné pozemky nabyl v roce 2011 dohromady za c¢astku 65.700 K¢, pficemz dle
tvrzeni zalovaného ma zalobce uplatiiovat obdobné naroky k vétsimu poctu obdobné nabytych
pozemkt. Ucelem pravniho institutu bezdivodného obohaceni je nastoleni spravedlivé
rovnovahy v pfipadech ochuzeni uréité osoby nastalého nasledkem urcitého protipravniho stavu,
kdy cilem vydani bezdtvodného obohaceni je pfiblizeni se situaci, jako by k protipravnimu stavu
nedoslo. Tento institut ovSem nemuze dlouhodobé¢ slouzit jako zaklad ,,podnikatelského planu®,
v jehoz ramci by se vydani bezdivodného obohaceni stalo pouhym zdrojem vydélku, pokud by
bylo zjisténo, ze ochuzeny protipravni stav umyslné navozuje ¢i udrzuje. O takovou situaci se
vsak prozatim v nyni projednavané véci nejedna, nebot’ nelze pfehlédnout, Zze zalovany dosud
k feseni protipravniho stavu tykajictho se uzivani pozemku zalobce zaujimal v zasadé pasivni
piistup, resp. v fizeni netvrdil a neprokazoval, ze by se s zalobcem snazil jednat o najmu c¢i
odkupu predmétnych pozemku — v fizeni bylo naopak prokazano, ze takové jednani iniciované
zalobcem zalovany odmitl. Za téchto okolnosti dosud nelze dovodit, ze by byly dany vyjimecné
okolnosti oduvodnujici odepfeni zalobcova prava na vydani bezdivodného obohaceni
pro rozpor s dobrymi mravy.

Uvedeny zavér pfitom dle nazoru odvolactho soudu neni vrozporu ani s zalovanym
odkazovanym usnesenim Ustavniho soudu z 25. 2. 2020, sp. zn. 1. US 2129/19, které se tykalo
bezesmluvniho uzfvani soukromého pozemku jako vefejného prostranstvi a Ustavni soud se
v ném na okraj se vyslovil 1 k posuzovani souladu naroku na vydani bezdivodné obohaceni
s dobrymi mravy, kdyz konstatoval, Ze ,,za okolnosti obdobnych projednavané véci (tj. zejm. co
do zpusobu nabyti pozemku, umisténi a charakteru pozemku) je namisté¢ pokusit se ozfejmit
ekonomickou podstatu transakce nabyti pozemku a jeji ucel tak, jak se o to v projednavané véci
pokusil soud prvniho stupné v ramci svych uvah o souladu jednani stézovatele s dobrymi mravy
(k tomu srov. vedle § 2 odst. 3 také § 6 a § 3001 odst. 2 obcanského zakoniku). Nadto se dle
nazoru Ustavniho soudu v obdobnjch piipadech pfi stanovovani bezdivodného obohaceni
(pokud by dle obecnych soudt byl zaklad naroku vibec dan) nelze u posuzovani otazky
obvyklého najemného vyhnout ani zohlednén{ vyse nakladt vynalozenych ochuzenym ve formé
kupni ceny na pofizeni dotéeného pozemku, popf. nakladu takto vynaloZzenych pravnim
pfedchidcem ochuzeného v piipadé zjisténé propojenosti, které budou obvykle vyrazné nizsi,
nez tvrzena obvykla cena pozemku (jinak by dana operace pro osobu nabyvajici dané pozemky a
vstupujici do pozice budouctho ochuzovaného nedavala valny ekonomicky smysl).” Uvedeny
pravni nazor se tedy na nyni projednavanou véc piimo nevztahuje vzhledem k odlisnému
charakteru uzivanych pozemku, pokud by vsak mél byt aplikovan analogicky, pak je nutno
uzavfit, ze soud prvniho stupné postupoval v souladu s nim, nebot’ pfi posuzovani otizky
souladu naroku Zzalobce s dobrymi mravy vychazel z dostate¢né objasnénych okolnosti nabyti
pfedmétnych pozemkt Zalobcem.

Konecné, soud prvniho stupné postupoval spravné téz pfi urceni vyse bezdavodného obohaceni,
které je zalovany povinen zalobci vydat. I k otazce stanoveni vySe bezdivodného obohaceni
v pfipadech obdobnych tomu projednavanému se jiz rozhodovaci praxe soudt opakované
vyjadfila. Jak Nejvy$si soud vysvétlil napf. ve shora citovaném rozsudku sp. zn.
28 Cdo 2093/2016, vyse bezduvodného obohaceni za uzivani cizi véci (nemovitosti) se urci
finanénim obnosem odpovidajicim c¢astkdim vynakladanym obvykle v daném misté a case na
uzivani obdobnych véci (nemovitosti), zpravidla formou najmu, a které by byl nijemce tedy
povinen plnit dle najemni smlouvy. Bylo-li by pak najemné v posuzovaném obdobi cenou
regulovanou, nemuze vyse bezdivodného obohaceni pfesahnout ¢astku vymezenou cenovymi
ptredpisy (viz téz rozsudky Nejvys$stho soudu z 15. 6. 1999, sp. zn. 25 Cdo 2578/98, ci
z 2.9. 2009, sp. zn. 28 Cdo 2777/2009, a z 14. 4. 2011, sp. zn. 30 Cdo 2063/2009). Uvedené
ovsem zarovenl neznamend, ze v konkrétnim pfipadé nemuze byt obvykld cena nizs§i nez cena
regulovana. Je tedy na soudu, aby zjist'oval obvyklé nijemné i v pfipadé, je-li regulovano
stanovenim maximalni ceny, jestlize ucastnici fizeni tvrdi nebo v fizeni vyjde jinak najevo, ze
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obvykla cena je pravdépodobné nizsi nez cena maximalni (k tomu srov. téz rozsudky Nejvyssiho
soudu z 12. 12. 2012, sp. zn. 28 Cdo 1332/2012, ¢i z 8. 1. 2013, sp. zn. 28 Cdo 1425/2012, ¢i
usneseni z 5. 9. 2017, sp. zn. 28 Cdo 1836/2017). Vyse obvyklého najemného je pfitom zavisla
1 na zavisla 1 na acelu a zpusobu uzivani — rozhodujici proto je, jakym zpusobem byl pozemek
v rozhodném obdobf{ skutecné uzivan a jaké najemné by za takové uzivani véci byl uzivatel nucen
za normalnich okolnosti platit. (viz rozsudky Nejvy$stho soudu z27.11.2018, sp. zn.
28 Cdo 3310/2018, ¢i z 27. 2. 2019, sp. zn. 28 Cdo 4184/2018).

Uvedenych judikatornich vychodisek si byl soud prvniho stupné védom, a zcela spravné se proto
zaméfil na zjist'ovani obvyklého najemného. V situaci, kdy k feSeni této odborné otazky bylo
k dukazu provedeno nckolik znaleckych posudkt se pak soud prvnfho stupné velmi dukladné
a zevrubné zabyval jejich hodnocenim, a to pfi védomi skutecnosti, ze jeho tkolem nebylo
a nemohlo byt vécné pfezkoumani odbornych znaleckych zavéra, ale pouze hodnoceni
pfesvédcivosti  posudkt (viz napf. rozsudek Nejvysstho soudu z 30.5.2017, sp. zn.
25 Cdo 4712/2016). V napadeném rozsudku pak soud prvniho stupné velmi pfiléhave vysvetlil
davody, které jej vedly k zavéru, Zze obvyklé najemné pfedmétnych pozemkud nejpfesnéji vyjadiuje
cena pii horni hranici rozmezi stanoveného znaleckym posudkem znaleckého dstavu IRA. Tyto
davody spocivaji zejména v nepouzitelnosti porovnavaci metody plynouci ze specifik
regulovaného trhu a nesrovnatelnosti pfedmétnych pozemkl s pozemky pronajatymi za jinym
ucelem ¢i pouze na dobu urcitou. Soucasné se pak soud prvniho stupné fadné vyporadal i
s ostatnimi znaleckymi posudky, které byly v fizeni provedeny k dukazu, jakoz i se vzdjemnymi
rozpory mezi jednotlivymi znaleckymi zavéry.

Namitky zalobce proti zptusobu stanoveni ceny obvyklé uvedené v podaném odvolani pfitom
z vetsiny predstavuji pokracovani zalobcovy polemiky se zavéry posudku znaleckého ustavu IRA,
kterd probihala jiz v fizeni pfed soudem prvniho stupné, a napadeny rozsudek se s témito
namitkami jiz zcela dostatecné vypofadal. Pokud pfitom zalobce v odvolacim fizeni nové
navrhoval provedeni dikazu znaleckym posudkem vyjadfujicim se ke srovnatelnosti zalobcem
pfedkladanych najemnich smluv, nemohl odvolaci soud ktomuto dukaznimu prostiedku
pfihlédnout, nebot’ po vyhlaseni rozhodnuti nové navrzené dikazy zasadné nemohou byt
odvolacim duvodem, o ¢emz byli ucastnici ze strany soudu prvniho stupné fadné v souladu
s § 119a odst. 1 o. s. f. pouceni. Neni pfitom splnéna ani zadna z vyjimek taxativné stanovenych
v § 2052 o. s. f. Odtvodnoval-li zalobce svtj novy dikazni navrh tak, ze jim ma byt zpochybnéna
vérohodnost posudku znaleckého tustavu IRA, uvadi odvolaci soud, ze nebyly naplnény
podminky § 205a pism. c¢) o.s.f., nebot’ podle ustilené judikatury Nejvyssiho soudu
o zpochybnéni vérohodnosti dikaznich prostfedkil, na nichz spociva rozhodnuti soudu prvniho
stupné, nejde, jestlize pomoci skutec¢nosti a dikaza, které ucastnik noveé uplatnil v odvolani proti
rozhodnuti soudu prvniho stupné nebo za odvolaciho fizeni, ma byt skutkovy stav véci zjistén
jinak, nez jak ho zjistil soud prvniho stupné na zakladé jim provedeného hodnoceni dukazt
(stov. rozsudek Nejvysstho soudu z 16. 7. 2003, sp. zn. 21 Cdo 818/2003, ¢i usneseni
z 31. 5. 2018, sp. zn. 25 Cdo 1262/2018).

Odvolaci soud se pak plné ztotoznuje se soudem prvniho stupné v jeho zavéru, ze znalecky tstav
IRA se dostate¢né vypofadal se smlouvami predklidanymi Zzalobcem pro tucely cenového
srovnan{ (u nichz vypichl relevantni odlisnosti znemoznujici jejich pouziti za ucelem srovnani),
sam fadn¢ vysveétlil davody, které jej vedly k pouziti metody simulovaného najemného odvozujici
obvyklé nijemné z obvyklé kupni ceny pozemku (spocivajici v absenci srovnatelnych najemnich
smluv uzavienych v daném misté ke stejnému ucelu), a pro porovnani za icelem zjisténi obvyklé
kupni ceny zvolil srovnatelné pozemky respektujici misto, obdobi i charakter jejich uzivani —
zalobce se pfitom myli, domniva-li se, ze je ukolem soudu fesit odborné otazky jako naptiklad
konkrétni zafazeni ¢i naopak nezafazeni jednotlivych typa pozemkt (zelen uprostied okruznich
kfizovatek, pfivadéce k benzinovym pumpam) do srovnavactho vzorku. Doplnénim posudku
znaleckého tustavu IRA pak v fizeni bylo vyvraceno i tvrzeni Zalobce o deformaci trhu
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s pozemky, na kterych se nachazi pozemni komunikace. Konecné, nelze se ztotoznit ani
s nazorem zalovaného, ze soud prvnfho stupné mel obvyklé ndjemné stanovit pii dolni hranici
rozpéti urceného posudkem znaleckého ustavu IRA, nebot’ soudu prvniho stupné lze zcela
piisveédcit, ze pifi védomi limith pouzité znalecké metody odavodnovalo piihlédnuti k obdobnym
(byt’ ne zcela srovnatelnym) dolozenym nijemnim smlouvam naopak pfiklon k horni hranici
tohoto rozpéti. Soud prvniho stupné proto dospél ke zcela spravnému zavéru, ze obvyklému
najemnému za narokované obdobi od 1.1.2014 do 30.9.2016 odpovida castka 148.000 K¢,
kterda tak pfedstavuje bezdivodné obohaceni zalovaného na tukor Zalobce. Na spravnosti
uvedenych zavéra pak nic neméni ani Zzalobcem odkazovana skutkova zjisténi o vysi
bezdivodného obohaceni za uzivani predmétnych pozemkd v jiném obdobi, k nimZz soudy
dospély ve véci projednavané Meéstskym soudem v Praze v rozsudku z24.9.2019, ¢. j.
35 Co 200/2019-701. V odkazovaném fizeni soudy vychdzely ztam dosazeného stavu
dokazovani, ktery nelze pfenaset do nyni projednavané véci a nelze je ani vztahovat k nyni
projednavanému odlisnému obdobi uzivani pozemku Zalobce.

Odvolaci soud ze vsech uvedenych diavodu postupoval podle § 219 o. s. . a napadeny rozsudek
jako vécné spravny potvrdil, a to jak v napadenych vyrocich I. a II. o véci samé, tak ve vyrocich
III., IV. a V. o nakladech fizeni, které odpovidaji § 142 odst. 2 a § 148 odst. 1 o.s. f. Soud
prvntho stupné pfitom nepochybil, pokud o nakladech fizeni nerozhodl podle § 142 odst. 3
o.s. f., ackoliv vyse Zalobci pfisouzeného plnéni v projednavané véci zavisela na znaleckém
posudku. Postup podle uvedeného ustanoveni neni postupem obligatornim (srov. usneseni
Nejvyssiho soudu z 2. 5. 2017, sp. zn. 28 Cdo 3499/2015) a v projednavané véci je jeho nevyuziti
odavodnéno skutec¢nosti, ze zalobce neni v pozici neinformované osoby, ktera by musela
odhadovat vys§i svého naroku, ktera bude az v fizeni zjisténa znaleckjm posudkem. Zalobce
naopak opakované vuci zalované uplatiuje typové obdobné naroky a z tohoto duvodu musi byt
pfipraven i na to, ze muze nést naklady c¢astecného netspéchu v fizeni.

Soud prvnfho stupné zcela spravné posoudil i vysi nakladt fizeni zalobce, kdyz v souladu
s § 142 odst. 1 o.s. f. nepovazoval za ucelné Zalobcem tvrzené naklady na znalecké posudky
znalkyné Markovské (6.460 K¢), znaleckého tstavu YBN (4.840 K¢) a znalct Buuse a Petracha
(152.543,33 K¢). V situaci, kdy na zakladé posudku znaleckého tstavu IRA byla vyse naroku
zalobce zjisténa co do 148.000 K¢, je totiz zfejmé, ze naklady na uvedené znalecké posudky
dramaticky (vice nez desetindasobné) pfesahuji zbyvajici castku pfedmétu fizeni (15.557 K¢)
a jejich vynalozen{ proto nelze povazovat za ucelné. Stejné tak soud prvniho stupné spravné
a v souladu s obsahem spisu pfiznal zalobci nahradu naklada spojenych s celkem 16 tkony pravni
sluzby (u tff z nich v polovi¢ni vysi) a nepfiznal tak pozadovanou nahradu naklada spojenych
s celkem sedmi zalobcem blize nespecifikovanymi vyjadfenimi.

O nakladech odvolactho fizeni odvolaci soud rozhodl v souladu s § 142 odst. 1 ve spojeni
s § 224 odst. 2 o.s. 1. tak, ze zalobci pfiznal pravo na nahradu jejich pomérné casti, nebot’
zalobce byl v odvolacim fizeni uspésny z 90,5 % a ma proto pravo na nahradu 81 % svych
naklada. Naklady Zalobce v odvolacim fizeni ¢ini celkem 20.263 K¢ a sestavaji ze zaplaceného
soudniho poplatku ve vysi 1.000 K¢, odmény advokata ve vysi 15.320 K¢ podle § 7, § 8 odst. 1
a § 11 odst. 1 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatni tarif, za 2 ukony pravai sluzby po 7.660 K¢
(podan{ odvolani, acast na jednani odvolactho soudu), pausalni nahrady hotovych vydaja ve vysi
600 K¢ podle § 13 odst. 1 a 4 advokatniho tarifu a nahrady za 21% DPH z ¢astky 15.920 K¢
ve vysi 3.343 K¢. 81 % z castky 20.263 K¢ pak cinf 16.413 K¢. Ttidenn{ lhttu k plnéni odvolaci
soud urcil podle § 160 o. s. 1.

Shodu s prvopisem potvrzuje Hana Rejentova.



10 30 Co 154/2020

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze v ¢asti, v niz byl potvrzen vyhovujici vyrok 1. napadeného rozsudku,
podat za podminek uvedenych v § 237 o. s. f. dovolan{ ve lhaté dvou mésict od jeho doruceni.
Dovolani se podava k Nejvyssimu soudu Ceské republiky prostiednictvim Obvodniho soudu pro
Prahu 10. Pripustnost dovolani zkouma dovolaci soud (§ 239 o. s. 1.).

V casti, v niz byl potvrzen zamitavy vyrok II. napadeného rozsudku, a ve vyroku o nakladech
fizeni, neni proti tomuto rozsudku dovolani ptipustné (§ 238 odst. 1 pism. ¢/ o. s. f.; stov. téz
usneseni Nejvysstho soudu sp. zn. 25 Cdo 2384/2018).

Praha 16. ¢ervna 2020

JUDx. Jana Knotkova v.r.
pfedsedkyné senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje Hana Rejentova.



