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CESKA REPUBLIKA - OKRESNI SOUD PRAHA-VYCHOD
Na Pofici 20/1044, 112 97 Praha 1
tel. 221 729 311 fax.: 257 005 060
e-mail: podatelna(@osoud.phav justice.cz, ID datové schranky: zyaabwu

NASE ZNACKA: 43 Si 191/2021
VASE ZNACKA: ///
VYRIZUJE:

DNE: 16. zaii 2021

Vazeny pane magistfe,

ve shora uvedené véci sdéluji, ze bylo dohledano jedno meritorni rozhodnuti ve véci zaloby o
zaplaceni nihrady dle § 59a vodniho zikona, které Vim v anonymizované podobé zasilime. Dale
soud sd€luje, ze proti tomuto rozsudku bylo podino odvolini, o ném? v$ak dosud nebylo
rozhodnuto.

S pozdravem

Mgr. Jana Stejskalova v. r.
predsedkyné Okresniho soudu Praha — vychod

v -



Cislo jednaci: 4 C47/2017

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

(anonymizovany opis)

Okresni soud Praha-vjchod rozhodl samosoudcem Mgtr. Hanou Zderikovou ve véci

zalobkyné: [osobni udaje Zalobkyné] zastoupena advokitkou JUDr. Janou Novikovou
sidlem Neratovickd 218, 277 13 Kostelec nad Labem

proti

zalovanému: Meésto Brandys nad Labem - Star Boleslav, ICO 00240079

sidlem Maridnské namésti 28, 250 01 Brandys nad Labem - Stari Boleslay
zastoupeny advokitem JUDr. Jifim Brozem
sidlem Vinohradsk4 2828/ 151,130 00 Praha 3

Pro - 0 zaplaceni penéZni nshrady v &astce 372 900 K& s pfisl.

takto:

I Zalovan)'r je povinen zaplatit Zalobkyni &astku 165 850 K& s tirokem z prodleni ve
vy8i 8,05 % ro&né od 28.3.2017 do zaplaceni, to v8e do tfi dnii od pravni moci tohoto
rozsudku.

II.  Co do &astky 34 595 K& s tirokem z prodleni z ¢astky 200 445 K& ve vysi 8,05 % roéné
od 17.6.2014 do 27.3.2017 do zaplaceni, s irokem z prodleni z Castky 34 595 K& ve
vysi 8,05 % roéné od 28.3.2017 do zaplaceni, se Zaloba zamit4.

III. Zalovan;’r je povinen zaplatit Zalobkyni na nihradu nikladi fizeni Castku ve vysi
162 248 K¢, k rukam zastupkyné Zalobkyné, do t¥i dnt od pravni moci tohoto
rozsudku,

Oduvodnéni:

1. Zalobkyné se Zalobou podanou u zdejstho soudu dne 29.3.2017 domihala zaplaceni shora
uvedené ¢astky s odGvodnénim, e na zikladé kupni smlouvy uzaviené s Méstem Brandys nad



2 4C47/2017

Labem — Stard Boleslav (dale jen,, Mésto®) ze dne 20.6.2001, nabyla pozemky parc. [¢islo] vie
v k.. [pifjmeni] [jméno], [izemni celek] — [piijmeni] [jméno], zapsané na [list vlastnictvi] (dale
jen,, pozemky“). Teprve v roce 2006, pii stavbé gardZe, zjistila, Ze na uvedenych pozemcich je
umisténa kanalizaéni stoka ve vlastnictvi zalovaného. Zalovan)'r ji o tomto nijak neinformoval,
tato skutecnost nevypljvala ani z kupni smlouvy a ani z Zidné piedavané ¢& dostupné
dokumentace. Zalobkyné s odkazem na § 59a zdkona ¢&. 254/2001 Sb., o vodich 2 0 zméné
nckterych zikont (vodni zdkon), mA za to, Ze ji ndlezi nihrada za vodni dilo, nebot’ nedotlo mezi
vlastnikem pozemku a vlastnikem vodniho dila k dohodé o nahradé za uZivini pozemku do
31.12.2015. Zalobkyné uvedla, Ze tuto situaci fedila s zZalovanym jiz pfed rokem 2014,
prokazatelné od 16.6.2014. Teptve v roce 2014, kdy méla zijem od %alovaného odkoupit ¢ast
slepé ulice piilehlé k jejimu viezdu, zadal se zalovany feSenim kanalizacni stoky zabyvat, oviem
brzy poté iniciativa Zalovaného, tesp. jeho odstupujictho vedeni, skonéila. S novym vedenim
zalovaného poté Zalobkyné véc fesila od tnora 2015, kdy bylo piedbézné dohodnuto, %¢ bude na
pozemcich Zalobkyné zifzeno vécné biemeno vedeni kanalizace za Castku 127.050 K¢ véetné
DPH. K uzavieni smlouvy v tomto znéni viak ze strany Zalovaného nedoslo. Zalobkyné proto
dopisem ze dne 25.7.2016 vyzvala 3alovaného k zaplaceni ndhrady podle § 59a vodniho zékona
s odkazem na znalecky posudek vyhotoveny spolecnosti I R A, spol. s r.o., znaleckjm Gstavem
Halova 62/29, 190 15 Praha 9 ze dne 22.7.2016, kde pozadovala trojnisobek roénfho trnfho
nijemného za uloZeni kanalizace (37.290 K¢), za obdobi od roku 2014 do 201 6, v celkové vysi
111.870 K¢. Zalovan}? si nechal vyhotovit oponentni znalecky posudek, kterj urcil obvyklé roéni
nijemné ve vysi 29.000 K&. Zalobkyné s timto nesouhlasila. Poté Zzalobkyné sniZila po¥adovanou
Castku na 35.000 K& roéné, tj. 105.000 K& celkové s thradou do 30.12.2016. K tomu zalobkyné
dodala, Ze se domnivala, Ze ji nile3i nihrada opakované, za kaZd4 rok a nihrada byla pozadovina
za roky 2014 az 2016. Zalovan;’r na to Zalobkyni vyzval k dal$imu jednani, bez jakéhokoli navrhu.
Toto Zalobkyné povazovala za pritahy, a proto podala Zalovanému do podatelny pfedzalobni
upominku ze dne 24.2.2017. Na zékladé vjSe uvedeného proto Zalobkyn& pozaduje nihradu za
uzivini pozemku patc. [&slo] kdy je na téchto pozemcich vodni dilo vybudované pfed 1.1.2002, a
to ve vysi 372.900 K¢ s piisluSenstvim. Poadovani &stka piedstavuje desetinisobek ro&niho
trzniho ndjemného ve vy 37.290 K&

2. Nasledné, v reakci na znalecky posudek Ing. Jaroslava Novotného, vzala zalobkyné svij navrh
zpét co od ¢astky 172 455 K¢&. Zalovani s navthem na Céstecné zpétvzeti souhlasila, soud proto
fizen{ pii jednini dne 3.2.2021 &istedné zastavil.

3. Zalovan}'r ve svém vyjidfeni uvedl, e nirok v celém rozsahu neuznivi. Uvedl, e
piedpokladem pro vznik niroku na poskytnuti nihrady ve smyslu § 592 vodniho zikona je
splnéni nasledujicich podminek, které v tomto piipadé splnény nebyly. V prvé fadé se jedna o
podminku existence ciztho vodntho dila zfizeného na pozemku pied 1.1.2002, kters je jako jedina
v tomto pifipadé splnéna. Dalsi nezbytnou podminkou je ziizeni vodniho dila bez dohody
s vlastnikem pozemku, popi. s pravnim piedchidcem vlastnika pozemku. Tato podminka
splnéna neni, nebot vodni dilo na pozemku nebylo ziizeno v dobg, kdy méla Zalobkyné
pfedmétny pozemek jiz ve vlastnictvi, ale v dobé, kdy byl pozemek ve vlastnictvi Zalovaného a
ten nechal vodni dilo zfidit na svém vlastnim pozemku a podle svého uvizeni. Zalobkyné nabyla
pozemek jiz s timto vodnim dilem, o jehoz existenci prokazatelné védéla a méla tedy moznost
svobodné se rozhodnout, zda tento pozemek s vodnim dilem nabyde do svého vlastnictvi &
nikoli. Kromé toho, existence vodniho dila na pozemku byla zohlednéna ji3 p#i uzavirani kupni
smlouvy v roce 2001 a nihrada za n¢j byla promitnuta v kupni cené. Treti podminkou je pak
jednorizovy charakter této nahrady, tj. Ze nahrada za strpéni uzivani vodniho dila nebyla
vlastniku pozemku, popi. jeho piedchidci poskytnuta jiz v minulosti. Tato podminka rovnéz
neni splnéna, nebot’ zalovany nechal vodni dilo vybudovat na svém pozemku, nikoli na pozemku
cizim, a proto neni povinen poskytnout nihradu podle § 59a vodniho zikona cizimu vlastniku
pozemku jako kompenzaci za strpéni ziizeni tohoto vodniho dila. Zalovan)'r ma za to, ze narok na
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nahradu je vypofidany jednou provzdy. 2alovan5'r jeSté zduraznil, Ze Zalobkyné o existenci
kanalizacniho #idu na piedmétném pozemku prokazatelné védéla, zejména proto, Ze piimo na
pozemku Zalobkyné se nachdzely kanalizaéni skrude a kanalizacni dekly svédéici o existenci
kanalizaéniho fidu. Dile zminil, Ze Zalobkyné v kupni smlouvé prohladuje, Ze je ji dobfe znim
stav pievadénych nemovitost a Ze pfed uzavienim kupni smlouvy byly prohlédnuty a v tomto
stavu je bez vjhrad kupuje. Zalobkyné se ted’ nemtZe z divodu své vlastni nedislednosti
dovolavat stavu pozemku. Pokud by i pfes vj$e uvedené trvala na tom, e pfi koupi pozemku
nevédéla o existenci kanalizaéntho #du, méla by se po Zalovaném domshat slevy z kupni ceny,
ale rozhodné ne nihrady ve smyslu § 592 vodniho zikona, navic, dle nizoru 3alovaného
Zalobkyné méla z vedeni kanalizaéni stoky pies jeji pozemek uitek, nebot’ nemusela zbudovat
kanalizaéni piipojku v takové délce, jako kdyby pies jeji pozemky kanalizaéni stoka nevedla.
Zalovany v zavéru poukdzal na nespravay vjpocet néhrady, kdy by se mélo postupovat podle §
16b odst. 3 zikona o ocefiovani majetku, tj. ve vy$i pétindsobku roéniho uzitku, nikoli
desetindsobku, jak poZaduje zalobkyné. S ohledem na vyse uvedené navrhl Zalobu v celém
rozsahu zamitnout.

4. Oktesni soud Praha vychod Zzalobu rozsudkem ¢j: 4C47/2017-98, ze dne 4.12.2017
zamitnul, Krajsky soud v Praze jej (k odvolani Zalobkyné) rozsudkem ¢j.: 19 Co 90, 91/2018-176,
ze dne 7.3.2019 potvrdil. Okresni soud Praha — vychod svoje rozhodnuti odavodnil tim, %e na
strané Zalobkyné nebyly splnény piedpoklady pro vznik niroku podle ustanoveni § 592 vodniho
zakona, nebot’ Zalovany v dobg, kdy vodni dilo zfizoval, byl vlastnikem pozemku.

7. Nasledné, na zikladé dovolani zalobkyné, Nejvyssi soud Ceské republiky rozsudkem ¢&,j.:
22 Cdo 3631/2019-205, ze dne 23.6.2020, oba shora citované rozsudky soudd prvniho i druhého
stupné zrusil a véc vratil zdej$imu soudu k daléimu Hzeni. V odtivodnéni vyslovil Nejvyssi soud
pravni nazor (pro zdej$i soud zavazny), podle néjz je,, zavér nalézacich soudd, Ze Zalobkyné
nabyla vlastnické pravo jiz omezené, a to ve stejném rozsahu omezent, jaké piedstavuje zikonn4
sluzebnost ve smyslu ustan. §59a vodntho zakona, nenf sprivny, nebot’ Zalovanému nesvédéil po
prodeji pozemkd k jejich ufvani zidny pravoi dévod, od 1.1.2014 je timto dévodem zikonni
sluzebnost ve smyslu ustan. § 59a vodniho zikon, kterd pozemky zalobkyné zatéiuje do
budoucna a za budouci omezeni vlastnického prava (zatézujici i pifpadné prévni nistupce
zalobkyn¢) je nutné ji poskytnout jednorizovou nahradu®,

8. Soud k prokézani tvrzenjch skutecnosti proved] nasledujici dikazy:

9. Z informace o pozemku soud zjistil, Ze pozemek parc. [dslo] pozemku parc. [¢islo] pozemek
patc. [Eislo] v k.. [pifjmen] [iméno], [uzemni celek] — [pfijmeni] [jméno], zapsanj na [list
vlastnictvi] je ve vlastnictvi zalobkyné.

10. Ze zépisu z  vefejného zasedani zastupitelstva mésta, konaného dne ve spojeni
se zapisem z veiejného zasedani zastupitelstva mésta, konaného dne soud zjistil, Ze
pii jednani doslo k upozornéni, Ze na jednom z pozemkd, ktery je pfedmétem prodeje, je ulozena
méstska kanalizace a bude nutné zidit k témto pozemkim tplatné vécné biemeno, pii¢emz se
jednalo o piedmétné pozemky zalobkyné.

11. Z kupni smlouvy ze dne 20.6.2001, uzaviené mez Zalobkyni a Zalovanjm soud zjistil, Ze
zalobkyné nabyla do vyluéného vlastnictvi pfedmétné nemovitost.

12. Ze sdéleni a souhlasu MU Brandy's nad Labem — Stard Boleslav ze dne 6.8.2001 soud zjistil,
ze doslo k déleni pozemlk parc. [Cislo] v k4. [pfijmen] [jméno].

13. Z névrhu na odkoupeni pozemku ze dne 20.1.2003 soud zjistil, Fe zalobkyné Z4dala o odkup
casti oddéleného pozemlu patec. [Cislo].
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14. Ze Zadosti o prodej méstského pozemku parc. [¢slo] spojené s nabidkou na uzavieni smlouvy
o sluZebnosti ve prospéch mésta k pozemkim & parc. [dslo], [Cislo] a [cislo] v k.4. [pEjmeni]
[iméno] soud zjistil, Ze Zalobkyné vede jednani s zalovanjm v tomto sméru od roku 2014,

15. Z dopisu Zalovaného ze dne 10.6.2014 soud zjistil, Ze zalovany eviduje adost zalobkyné na
odkup ¢isti pozemku parc. [éislo] dile, se pozaduje dofeSeni zilezitosti ohledné ziizeni vécného
bfemene.

16. Z dopisu Zalobkyné ze dne 16.6.2014 soud zjistil, Ze Zalobkyné jednala o odprodeji
nemovitjch véci ve vlastnictvi Zalovaného a dile jednala o dofefeni zileitosti ohledné
kanalizaéni stoky.

17. Z oznimeni Zalovaného ze dne 19.4.2014 soud zjistil, Ze nivth Zalobkyné na odkup &sti
pozemku parec. [¢islo] byl pfedin jednotlivym odboriim k pfipominkovini a %c o vysledku bude

informovana.

18. Z dopisu manzelt [pifjmeni] ze dne 31.7.2014 soud zjistil, Ze tito nesouhlasi s prodejem &sti
pozemku parc. [¢islo].

19. Ze zépisu jednani ze dne . v kancelafi mistostarosty soud zjistil, 3¢ mésto spojilo
jednéni ve véci odkoupeni &asti pozembku a zfizeni vécného bfemene.

20. Ze zipisu z jednini ze dne v kancelifi mistostatosty soud zjistil, 7 odbor
uzemniho rozvoje a pamitkové péce nedoporucil prodej pozemku parc. [¢islo] zalobkyni, nebot’
pies cist pozemku vede kanalizacni piipojka k domu [adresa]. Dile soud zjistil, Ze mistostarosta
mésta sdélil, Ze pokud nedojde k prodeji pozadované &sti pozemku, tak neni ze strany mésta
nezbytné fedit uzavieni smlouvy o zfizeni vécného biemene pro kanalizaéni fad.

21. Ze zépisu z jednani MéU, odboru majetku mésta ze dne » soud zjistil, Ze Giéastnici
jednali o odkupu &4sti pozemku patc. [Cislo] ve vlastnictvi Zalovaného a dile o uzavieni smlouvy
o zfizeni vécného biemene k pfedmétnym pozemkidm.

22. Z emailové korespondence zalobkyné ze dne 2.12.2015, resp. 8.12.2015 soud zjistil, e se
zalobkyné domaéhala vyieSent situace s kanalizaéni stokou.

23. Z zidosti o uzavieni nijemni smlouvy k ¢isti pozemku & parc. [¢islo] v k.4. [pifjmeni]
[jm_éno] ze dne 8.5.2016 soud zjistil, ze zalobkyné Z4dala o uzavieni najemni smlouvy pro shora
uvedeny pozemek a dile pak uzavieni najemni smlouvy pro pfedmétné pozemky, vnichz je
ulozena kanalizaéni stoka.

24. Ze znaleckého posudku & ZU — 1654 2016, vypracovany I R A, spol. s r.0., ze dne 22.7.2016,
vcetné jeho piiloh, soud zjistil, Ze trini nijemné za uloZen{ kanalizace na pfedmétnych pozemcich
cini celkem 37.290 K¢ za rok.

25. Z faktury €. 3316076 a pifjmového pokladniho dokladu soud zjistil, ze ZU vycislil niklady na
zhotoveni znaleckého posudku na éistku 12.100 K¢, které zalobkyné zaplatila.

26. Z vyzvy k zaplaceni nihrady ze dne 25.7.2016 soud zjistil, Ze Zalobkyné vyzvala #alovaného
k zaplaceni éastky 111.870 K¢ jako nihrady za uloZeni kanalizace v jejich pozemcich.

27. Z dopisu zalovaného ze dne 24.8.2016 soud zjistil, Ze Zalovany obdrzel vjzvu k zaplaceni
néhrady ve smyslu § 59a vodniho zikona.

28. Z vyzvy ke splnéni povinnosti — vydani bezdéivodného obohaceni za uivini pozemki ze dne
30.8.2016 soud zjistil, Ze Zalobkyné vyzvala Zalovaného k vydan{ bezdtivodného obohaceni za tii
roky zpétné.

29. Z dopisu zalovaného ze dne 26.10.2016 soud zjistil, Ze Zalovanj mél zijem ukondit jednani
ohledné uloZeni kanalizaé¢niho fadu, aviak nesouhlasil s vysi nahrady, nechal si proto vypracovat
oponentni znalecky posudek.
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30. Ze zapisu zalovaného ze dne 5 soud zjistil, Ze Zalobkyné neakceptovala vy$i nahrady
podle oponentniho znaleckého posudku. Jednani vSak ukonéena nebyla.

31. Z oznimeni Zalovaného ze dne 13.12.2016 soud zjistil, ze Zalovany neakceptoval nivth
Zzalobkyné na zaplaceni thrady za bezdivodné obohaceni ve vysi 105.000 K¢ a vyzval 7alobkyni
k dalsimu jednani.

32. Z piedzalobni upominky ze dne 16.12.2016 soud zjistil, Ze Zalobkyné vyzvala Zalovaného
k zaplaceni ndhrady podle § 59a vodntho zikona ve vysi 105.000 K.

33. Ze zépisu ze dne 27.2.2017 soud zjistil, Ze poda piedZalobni vyzvu k thradé bezdivodného
obohaceni za kanalizaci v jejich pozemcich.

34. Z piedzalobni vyzvy ze dne 24.2.2017 soud zjistil, Ze Zalobkyné vyzvala Zalovaného
k zaplaceni néhrady ve vysi 372.900 K¢ s piisluSenstvim.

35. Po zruleni rozhodnuti nalézacich soudu provedl soud k prokazini tvrzenych skute¢nosti
nasledujici diikazy:

36. Ze znaleckého posudku pot. & 1756-06/2020 Ing. Jaroslava Novotného, vyplynulo, Ze znalec
uskutecnil prohlidku nemovitosti, pii které zjistil, %e trasa vedeni kanaliza¢ni stoky neni na
nemovitostech viditelné patrnd, pohledem jsou zjistitelné pouze dvé kanalizadni Sachty na
pozemku parc. [¢islo]. Viktesova dokumentace, kterou znalec ziskal na stavebnim diadu plné
neodpovida vedeni trasy zakreslené v geometrickém plinu. Pro posouzeni véci vzal proto znalec
jako ziklad geometricky plin spolecnosti GEOKA, na jeho? podobé se strany shodly. Znalec pii
ocenéni vysel z toho, Ze obvykli cena véci se urdf jejim porovninim, pii Gvaze o vysi nihrady za
ziizeni vécného biemene zohlednil znalec cenu pozemku, ke kterému bylo vécné biemeno
ziizeno a vy$i nijemného (roéni uzitek), jehoZ by bylo mo#no v dané dobé a v daném misté za
prondjem tohoto pozemku a ziroves vzal v tvahu miru omezeni vlastnika (tzn. zda stavba
omezuje uzivini pozemku, charakter pozemku, moznost budouctho vyusit pozemku). U
pozemkd parc. [¢islo] znalec dospél k zavéru, e s ohledem na stavajici zastavénost neovliviiuje
vedené kanalizaéni stoky nijak zisadné do budoucna vyuziti pozemkd, naopak u pozemku patc
[Cislo] je tieba piipadné budouci vyuziti k zastavbé zohlednit vedeni kanalizacni stoky, byt’ je
stoka vedena pii zipadni hranici pozemku. Srovninim uréil znalec obvyklou cenu pozemku
v rozmezi 2 100 — 2 200 K¢/m2 k 1.1.2014, vysi obvyklého roéniho nidjemného pak stanovil jako
5% z obvyklé ceny pozemku, nebot’ jinak jej nelze, s ohledem na specifika pozemka, zjistit.
Soucasné dospél znalec k zivéru, Ze primérni mira spoluuzivini/omezeni vlastnika pozemkd
odpovidi poméru 40% vlastnikem kanalizadni sité: 60% ve prospéch uzivini vlastnikem
pozemku. Roéni ndjemné/uzitek z pfedmétnjch pozemkd znalec uréil na 43- 44 K¢ za 1m2
plochy s tim, %e primémyj roéni rist do soudasnosti &nil cca 5%. Na zikladé uvedenjch
skutecnosti pak znalec stanovil vj3i obvyklé nahrady za zfizenou sluZebnost jako souéin roéniho
uzitku a poctou let uZivani (maximalné 5 let), na éastku 145 000K <.

37. Pii jednani dne 3.2.2021 znalec ke svému znaleckému posudku doplnil, Ze si nejprve provedl
resersi technickych podkladii tzn. navstivil Stavebni tiad, mél sim k dispozici spis a poté se pustil
do piifpravy znaleckého posudku. Jako prvni bod zadini soudu bylo urcit obvyklou cenu
nemovitosti k datu 2014, to, jakym zpéisobem se urcuje obvykld cena, iiki zikon o ocefiovani
majetku. Snazil se s tim vypofidat, nicméné je to skutecné neobvykla zilefitost z toho pohledu
porovnani, protoze takové situace se obvykle na trhu nevyskytuji. Znalec se sna%il ziskat cenové
informace k roku 2014, které se pokusil vzhledem k vlastnostem téch pozemkd néjak piizpisobit
a vypotidat se s tou neobvyklost. Dospél k néjakému zavéru, kterj vydislil, tzn. odhadl obvyklou
cenu pozemki k datu 2014. Jako druhj bod zadini bylo stanovit vjsi obvyklého nijemného.
Nijemné z pozemku zpravidla, na trhu se vyskytuje tak, Ze ten pozemek je usivin, k néjakym
tucelim, napiiklad skladovani, nebo rekreacnim, nebo jinjm. Vedeni kanalizaéni stoky je pomérné
neobvykla zalezitost, a pokud k tomu, k té dohodé o néjaké nijemné nedojde pfedem, tak je
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velmi obtiZzné hledat cestu zpétné - dopitrat se k néjakému vysledku. Zakon o ocefiovini ks, jak
se k témto situacim pfistupuje, znalec se s tim pokusil vypofidat, jakjm zpiisobem popsal ve
znaleckém posudku. Pro uréeni obvyklé nahrady za zifzeni slufebnost znalec zvolil piistup, ktery
je obvykly a ktery pravni piedpisy pfipoustéji, aby se dopracoval k néjakému vysledku, ktery
v posudku uvedl. K dotazu soudu znalec uved], Ze se pokousel jednat se spravcem kanalizace,
jakym zptisobem tedy dochazi k néjakym zisahtim, nebo néjakym omezenim vlastnika, to se mu
bohuzel nepodafilo, proto na ziklad& svych odbornjch zku$enost a stupné poznini véci na
misté, usoudil, Ze zitéZ by mohla byt v poméru, kterj uvedl v posudku. Funkéni celek
nemovitost, ktery znalec vidél, tzn. 2 &sla popisni a soubor pozemkovyjch parcel, z pohledu
znalce tim vedenim stoky a% tak dalece znehodnocen neni, protoze obé ty budovy musi byt
néjakym zptsobem odkanalizovany, ¢ili kanalizaéni ptipojky by po téch predmétnjch pozemcich
do vefejné sité¢ musely vést. Na druhou stranu stoka o priméru 300 mm neni bé%nou kanalizaéni
piipojkou, takZe k néjakému omezeni dochizi, nicméné tak jak je stoka vedena, tak vyraznéji
ovliviiyje stav toho velkého pozemku, kterj ma 5000 m?, ktery pokud by se oddéloval od toho
funkéntho celku, tak by v urcitych okamZicich mohl mit vliv. Nicméné zase ta trasa vede podél
hranice pozemku a nevede tieba napii¢ pozemkem tak, aby ho vyrazné znehodnotila, takze z
toho vSeho znalec usuzoval i o té mife zitése kanalizaéniho vedeni. Ten pozemek je nevyuZitelny,
nad vedenim stoky se samoziejmé neda stavét. K dotazu zéstupkyné Zalobkyné znalec uved], e
vychézel z principu obvyklosti. Obvykle se vyuziva 5 % to péti procentni sazba, pokud by se méla
pouzit vyssi, asi by bylo nutné to néjakym zptisobem zdtvodnit. K dotazu zastupkyné zalobkyné,
pokud by pouzil 6 — 7%, jaké by mél mit parametry tento pozemek, znalec uvedl, ze zit%
pozemku v rimci roéniho wzitku tzn., Ze pozemek by byl pronajat celj a vlastnik by ho viibec
neuzival. K dotazu soudu, znalec uvedl, e v zadini soudu bylo ocenit k 1.1. 2014. Cili vychazel
ze skutecné realizovanych cen, které byly v roce 2014 realizovany. Cerpal z udajl z Katastru
nemovitost], které byli vefejné pHstupné. Pouit ceny z jiného data nepovazoval za vhodné, navic
neni tedy ‘schopen se konkrétné vyjadiit k tém jednotlivim pozemkdm, které popisuje realitni
kancelaf, ale ze zkusenost vi, %e i ceny nabidkové, jsou casto vyssi nez ceny skuteéné realizované.
Na trhu s nemovitostmi se profesionalné pohybuje 30 let a jisté zkuenosti m4, a proto se tedy
vyuzil ceny, které byly realizovany v roce 2014, a pokusil se je néjakym zplsobem pfizptsobit
tém posuzovanym nemovitostem. Pokud nejsou k dispozici tidaje, tak je téeba se s tim vypofadat
a jeden z moznych piistupi mize byt ten, kterj popsala zistupkyné #alobkang - pouziva se
zejména bankovni praxi a mezi odbornou vefejnosti to koeficientovani zpétné k néjakému datu
neni povazovino za piili§ objektivni. V posuzované véci znalec Cerpal pfedeviim z udaji v okoli
posuzovany pozemkd a tu podobnost k posuzovanému pozemku upravil koeficienty. K dotazu
soudu, zda znalec miZe uvést divod, pro¢ nékde koeficienty upravoval a nékde ne, znalec uvedl,
ze u pozemku 1 to zaznélo. Vstupni cena upravovina nen, ale Je upravovina koeficienty smérem
nahoru, takZe se snazil pfipodobnit vyslednou hodnotu porovnini k tomu pozemku, ¢ili je to
vidét ve vysledku — vzorek & 2 a vzorek & 3 m4 vstupni cenu realizovanou 700 a 900 K& +- a
vyslednd porovnévaci hodnota 1 866 a 2 300 K& témi koeficienty, které jsou tam uvedeny, se
snazil pfipodobnit to k t&m posuzovanym pozemkiim, a proto pak ty hodnoty vysledné,
propoctené jsou v tom poslednim #adku tabulky. K dotazu alované, znalec uvedl, e 7 nejveétsi
¢asti vede stoka pouze po zatravnénych plochich a z mensi casti, cca 25 % - 30 % vede pod
zpevnénymi plochami. K dotazu soudu znalec uved], Ze on by vedeni kanalizaéni stoky nenazval
bonusem, ta geneze celého toho stavu asi i historicky néjaké byla, pokud by se ty objekty
odkanalizovavaly v dobé, kdy byly postaveny, tak bylo mozné vedeni kanalizaénich piipojek vést
jinudy, tak, jak k tomu doslo a ten stav fakticky je, tak moZna tak pal/ napul by to vidél, ale asi by
musel podrobit néjaké hlubsi analjze, jak by se piipadné dali ty ptipojky vést, nicméné je fakt, ze
néjakym zpisobem ty objekty musi byt odkanalizovany.

38. Po zhodnoceni provedenjch diikazd, a to kasdého jednotlivé a vSechny ve vzijemné
souvislosti; pfitom piihlédl ke viemu, co vyslo v fizeni najevo véetné toho, co uvedli Ucastnici,
zjistil soud nasledujici skutkovy stav véci: Zalobkyné na zakladé kupni smlouvy ze dne 20.6.2001
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nabyla od Zalovaného do vlastnictvi mimo jiné pozemky parc. [éslo]. Prodej pozemkd byl
projednin na zastupitelstvu mésta, kde bylo mimo jiné upozornéno na uloeni kanalizaéni stoky
v pfedmétnfch pozemcich. V kupni smlouvé viak o tomto neni zminka, rovnéz neni ani ziejmé,
ze by byla kupni cena snizena s ohledem na existenci kanalizaéni stoky. Nisledné doslo
k oddéleni pozemki patc. [¢islo] v k.u. [pijmeni] [méno] a vzniku pozemku parc. [Eislo] jez je ve
vlastnictvi Zalovaného. Zalobkyné jiz v roce 2003 pozadala o odprodej ¢isti pozemku patc. [Eislo]
nasledné pak v roce 2014. Mésto doporuéilo danou #4dost o odkupu éisti pozemku parc. [¢islo]
Spojit s jednanim ohledné zfizeni vécného biemena za ubivini pozemkl Zalobkyné méstem z
divodu uloZeni kanalizaéni stoky. Mezi castniky tak nebylo sporu, e na pozemcich zalobkyné
se nachazi vodni dilo ve vlastnictvi zalovaného, zbudované pied 1.1.2002, a proto mezi nimi
probihala jednini jak o odkupu &st pozemku parc. [islo] tak i o ziizeni vécného biemene.
Zalobkyné si nechala zpracovat znalecky posudek a na zikladé ného navrhla &stlu 111.870, - K¢.
Tuto ¢astku viak Zalovany neakceptoval a navthl jinou &stku, s nf% zase nesouhlasila zalobkyné.
Zalobkyné nasledné navrhla &stku 105.000 K¢, nebot se domnivala, Ze jde o nirok z
bezdiivodného obohaceni a jako takovy ji pifslusi opakované. Zalovan)'r ani na toto nepfistoupil a
vyzval zalobkyni k dal§imu jednéni. Poté, co nebyl piislusnymi odbory schvilen prodej casti
pozemku parc. [Cislo] nepovaZoval zalovanj za nezbytné uzaviit smlouvu o ziizeni vécného
biemene, nebot’ jako takové vzniklo ze zdkona. Kupni smlouva mezi déastniky nebyla uzaviena,
avsak jednani o ziizeni vécného bfemene nebyla ze strany Zalovaného jednoznaéné ukonéena.
Odmitnuti uzavieni smlouvy se tjkalo pouze kupni smlouvy. Zalobkyné se proto obratila na
zalovaného s nirokem podle § 592 vodniho zikona a pozadovala desetindsobek obvyklé roéni
trzni ndjemni ceny, tj. &astku 372.900 K&

39. Podle § 59a vodniho zikona plati, Ze vlastnik pozemku je povinen strpét za nihradu na svém
pozemku vodni dilo vybudované pied 1. lednem 2002 a jeho uzivani.

40. V souladn 5 &. LV zdkona & 303/2013 Sb. pak v piipadé; Se mezi vastuikem posembn a vlastniken
vodntho dila nedojde k dohodé o nihrads 6 usvdni pozembkat podle § 59a vodniho sdkona do 24 miésich ode dne
nabyti sicinnosti 3dkona & 303/2013 Sb., rozhodne na néavrh viastnika posembkn & vodnibo dila o vysi néhrady
sond.

41. V dané védi je nesporné, e pod pozemky Zalobkyné se nachazi vodni dilo ve vlastnictvi
zalovaného a Ze toto dilo bylo zbudovino pfed 1.1.2002. Rovné? je nesporné, e mezi tcastniky
nedoslo k dohod¢ ohledné nihrady za strpéni vodniho dila ve lhité 24 mésicd, tj. ve Ihité do
1.1.2016, a Ze Zaloba byla podana dne 28.3.2017.

42. Pii posouzeni projednivané véci je pak soud vézin pravnim nizorem Nejvysstho soudu CR
ktery vyjadfeném v rozsudku ¢j: 22 Cdo 3631/2019-205, ze dne 23.6.2020 Nejvyssi soud
v citovaném rozhodnuti dospél k zavéru, Ze ke vzniku vécného bfemene podle ustan. § 59a
vodniho zikona doslo a% WG&innosti uvedeného ustanoveni, k cemuZ v pfipadé uvedeného
zakonného ustanoveni doslo zikonem & 303/2013 Sb. ke dni 1.1.2014 a naley] vlastnikovi
pozemku za budouci omezeni zplisobené cizim vodnim dilem zizeném na jeho pozemku,
rozhodné je to, zda k 1.1.2014 existovalo omezeni vlastnického priva vlastnika pozemku. V
takovém pifpadé je nutné poskytnout vlastnikovi pozemku jednorizovou nihradu za budouci
omezeni pozemku.

43. Nejvyssi soud se totoznou problematikou podrobnéji zabyval ve véci vedené pod sp. zn.:
28 Cdo 5820/2016, zejména se vyjadiil ke zplsobu stanoveni nihrady za omezeni vlastnického
prava. Podle shora citovaného ustanoveni:,, nihrada za omezeni vlastnického prava (soudem
prvniho stupné mylné ztotoffiovani s bezdévodnjm obohacenim, jez je arci pravnim fadem
konstruovino jako institut odlisny) ma byt stanovena na zikladé uvahy soudu zohledfiujici
veskeré konkrétni okolnosti piipadu, kupiikladu intenzitu restrikce, délku jejtho trvani, podminky
nabyti zatizeného pozemku, skutecnost, zda jiz v dobé pievodu vlastnického prava dotcena
limitace opravnéni vlastnika existovala (srov. pfiméfené namatkou rozsudek Nejvyssiho soudu ze
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dne 30. 3. 2016, sp. zn. 22 Cdo 1022/2014), jakoz i pfedpoklédan}'r vliv piislusného omezeni na
trzni cenu nemovitosti (viz napiiklad rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 19. 4. 2012, sp. zn.
22 Cdo 2507/2010). Paklize tedy soudy obou instanci shledaly, Ze zikonem dani limitace
vlastnického prava Zalobce je takové intenzity, Ze si zasluhuje poskytnuti penéité kompenzace
(tento usudek ostatné neni dovolinim rozporovan, piicem? Nejvysii soud je pfi svém piezkumu
uplatnénymi dovolacimi divody vizan), bylo namists, aby v ndvaznosti na zji§téné okolnosti
uvazily piiléhavy zpisob jeji kvantifikace, pfi¢em? v timci téchto svych vjvodi mohou coby
vychodisko uplatnit té2 znalecké posouzeni hodnoty pozemki & zjiténi obvyklého nijemného®.

44. V posuzované véci vychizel soud Pii stanoveni vySe nihrady za omezeni vlastnického prava
zalobkyné ze dvou znaleckjch posudkd, a to jednak ze znaleckého posudku piedlozeného
zalobkyni, ktery vypracovala spolecnost IR A, spol. s r.0., podle kterého tr¥ni najemné za uloZeni
kanalizace na pfedmétnjch pozemcich &ni celkem 37.290 K¢ za rok. Miru spoluuzivan pozemku
(nebot’ vlastnik uziva pozemky jako funkéni celek se stavbami) stanovil uvedeny znalecky
posudek ve vysi 50%, tedy ze pozemky jsou soucasné (spolu) uziviny v uvedeném poméru
vlastnikem pozemku i vlastnikem kanalizace. Pro stovnani pouzila znaleckd kancelai pozemky
urcené k bydlent, jejich? primérni cena obvykli za 1m? byla znalcem stanovena na 3 052 K¢&.

45. Znalce Ing. Jaroslava Novotného ustanovil soud, znalec ve svém posudku uréil obvyklou
cenu pozemk Zalobkyné v rozmezi 2 100 — 2 200 K& s tim, Ze primérny roéni riist obvyklé ceny
pozemkd Cinil cca 5%. Vzhledem k tomu, Ze obvyklé nijemné nelze podle znalce vzhledem ke
specifiénosti posuzovanjch pozemkd zatizenjch cizim vodnim dilem, objektivné uréit, stanovil
znalec roéni uzitek z ceny pozemku ve vysi 5% obvyklé ceny za dobu 54 let uzivani, coz je dle
znalce maximélni moZni doba ocenéni Dile znalec dospél k zavéru, Ze praméma mira
spoluuZivini pozemkéi odpovidi poméru 40% zasazeni vlastntkem kanalizaéni sité: 60% ve
prospéch vlastnika pozemku. Znalec na zikladé shora uvedenjch Gvah dospél k vysi obvyklé
nahrady za zfizeni sluzebnosti v &stce 145 000 K&,

46. Dle nazoru soud oba znalecké posudky obstily a znalec N. ovotny sviij znalecky posudek navic
presvédcivé obhdjil i pfed soudem. S ohledem na skutecnost, Ze podrobnéjsi zpiisob, jakym ma
byt v stanoveni nihrady za zi{zenf vécného biemene ziizeného dle ustan. § 592 vodniho zakona,
neni stanoven zikonem ani dosud podrobnéji judikovin, nelze podle nizoru soudu dospét
k zivéru, ze néktery ze znaleckjch posudki je chybny. Oba znalci stanovili obvyklé nijemné ve
vysi 5% z hodnoty pozemku, a to znalecks spolecna IRA jako 5% z trini hodnoty pozemku,
znalec Ing, Novotny jako 5% z obvyklé ceny pozemku s tim, e dle nizoru soudu zcela spravné a
logicky piihlédl znalec (v souladu se zadinim soudu) k pramérnému roénimu réstu obvyklé ceny
pozemkd po dobu, za kterou vysi nihrady stanovil, nebot’ nihrada za ziizeni vodaiho dila na
cizim pozemku mi byt dle ustan. § 59a vodniho zikona stanovena jako nihrada za budouci
zatizeni, proto je dle nizoru soudu tieba vychazet z obvykljch cen budoucich, nikoli toliko z
ceny k 1.1.2014, jestlize je vyse nihrady vypoditina z obvyklého nijemného za dobu péti let.
Rozdil ve stanovené vysi nahrady uvedenymi znaleckymi posudky pak spociva zejména ve vjbéru
stovnivacich pozemkd a dile rozdilnym nizorem znalc@ na mira spoluuzivini pozemkd
vlastnikem kanalizace/vlastnikem pozemkli. Znalec Ing. Novotny se dle nizoru soudu
podrobnéji a pfesvédcivéji vyjadiil k povaze a intenzité omezeni, kteri pusobi vlastnikovi
pozemk faktické vedeni kanaliza&ni stoky ve vlastnictvi Zalované, naopak ve znaleckém posudku
spolecnosti IRA nebyly dévody, které znalce vedly ke stanoveni miry spoluu¥fvani pozemku,
uvedeny viibec. Piesto viak, jak jis bylo uvedeno vyse, dospél soud k zavéru, Ze oba posudky
obstily, proto stanovil vysi nahrady za ziizené vécné biemeno atitmetickjm pramérem Castek,
k nimZ znalci dospéli, tzn. piznal zalobkyni narok na nihradu za zfizeni vécného bfemene na
pozemcich v jejim vlastnictvi ve vy3i 165 850 K¢ s pfisluSenstvim, nebot’ dospél k zévéru, e
omezeni vlastnického priva zalobkyné v disledku vécného bfemene mi vliv na trzni cenu
pozemki Zalobkyné (coz jednoznacné vyplynulo ze znaleckého posudku Ing. Novotného) a mira
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limitace vlastnického préva odivodiuje poskytnuti penéité kompenzace. Ve zbytku pak soud
zalobu zamitnul,

47. K argumentim, které v pribéhu fizeni uplatnil zalovany, soud povaZuje za nezbytné uvést
nasledujici:

48. Tvrzeni Zalovaného, e zalobkyné musela kanalizaéni stoce védét a e vedeni kanalizaéni
stoky pod pozemky Zalobkyné bylo zohlednéno v kupni cené pozemkd se alované nepodafilo
prokizat. Z provedenych dikazd vyplyvi, Ze jedini zminka o vedeni kanalizadni stoky pfes
pozemky Zalobkyné je uvedena toliko ve zprave z jednani zastupitelstva dne 29.5.2000. V- kupni
smlouvé uzaviené mezi ucastniky dne 20.6.2001 Z4dni zminka o vedeni kanalizaéni stoky ve
vlastnictvi Zalované uvedena neni, smlouva obsahuje toliko deklaratorni prohliseni éaloval:lé, ze
na pfedmétu pievodu neviznou $4dné pravni vady, a Ze Zalobkyni je stav pozemku znim. Z4dn4
zminka o kanalizadni stoce pak nenf uvedena ani ve znaleckém posudku Ing. étépéna Pohla,
vyhotoveném dne 29.5.2000, i znalec Novotny uvedl, e uskutednil prohlidku nemorvitost, pii
které zjistil, Ze trasa vedeni kanalizadni stoky neni na nemovitostech viditeln& patrna, pohledem
jsou zjistitelné pouze dvé kanalizaéni Sachty na pozemku parc. [€islo]. Znaéné pochybnosti o
tvrzenich Zalované ohledné védomosti zalobkyné o vedeni kanaliza¢ni stoky pfes pozemky pak
budi i skute¢nost, Ze zalovanj nemél jesté ani v dobé vypracovivini posudku Ing. Novotnjm
k dispozici dokumentace skuteéného vedeni kanalizaéni stoky, natoz v dobé pievodu vlastnictvi
na Zalobkyni. Soud proto vzal za prokazanou skutkovou verzi zalobkyné, pokud uvidél, Ze jio
kanaliza¢ni stoce nebylo v dobé uzavirani kupni smlouvy nic znimo a skutecnost, Ze je pies jeji
pozemek vedeno vodni dilo ve vlastnictvi zalované, nebyla nijak zohlednéna v kupni cené
pozemki. K tvrzeni Zalované, e zalobkyné poZaduje nihradu za cizi vodni dilo na svém
pozemku, protoze Zalovani nevyhovéla jeji Zidosti o prodej pozemku, povazuje soud pro
posouzeni véci zcela irelevantni, nebot’ nirok zalobkyné jednoznaéné vypljva z ustan. § 59a
vodniho zikona, coZ ostatné judikoval JiZz Nejvyssi soud CR. Toté# soud uvadi k tvizenému
rozporu naroku Zalobkyné s dobrymi mravy, kterj Zalovany spatiuje vtom, e zalobkyné
narokuje nahradu 16 let po zakoupeni pozemku. I v tomto soud opakuje, jak jiz bylo uvedeno
shora, Ze oprivnéni na nihradu za omezeni zpisobené cizim vodnim dilem na pozeincich
zalobkyné vzniklo ze zékona G&inného a3 od 1.1.2014, byt’ k pfevodu vlastnického prava doslo
v roce 2001, naopak v rozporu s dobrjmi mravy soud shledavd, Ze Zalovani neinformovala pii
uzavirini kupni smlouvy Zalobkyni o vedeni kanalizatni stoky, nebot’ se jednoznaéné jedni o
pravni i faktickou vadu pozemku, kteri ma nepochybné vliv na jejich cenu, a to zejména u
pozemku parc. [éslo] nebot, jak uvedl znalec, nad kanalizaéni stokou se ned4 stavét. Pokud tedy
pravo vlastnika pozemku #4dat nihradu za omezeni jeho vlastnického priva cizim vodnim dilem
postavenym na jeho pozemku pied 1. lednem 2002 a jeho uZivinim, bylo zaloZeno novelou
vodniho zikona ¢&. zikona & 303/2013 Sb., Géinnou od 1.1.2014, kters déle stanovila lhitu pro
dohodu o vysi néhrady na 2 roky, tedy do 31.12.15 a zalobkyné podala Zalobu dne 28.3.2017,
neshledal soud na postupu zalobkyné niceho v rozporu s dobrfmi mravy, naopalk jeji postup byl
jednoznacné vjkonem zikonného prava zalobkyné.

49. Pii rozhodovini o niroku na nihradu nikladd a jeho vysi vychazel soud z ustan. § 142 odst. 3
o.s.i., nebot’ vyse piiznaného plnéni zavisela na znaleckém posudku a dvaze soudu a nadto soud
pithlédl i k tomu, Ze v dobé podini navthu se jednalo o skutkové zcela novou, dosud
nejudikovanou véc a pro stanoveni konkrétni vySe nahrady piisludny zakon, ktery zalozil narok
zalobkyn¢, nic podrobnéjsiho neuvidél. Ze stejného divodu soud pii stanoveni vyse nihrady
naklady fizeni nezohlednil ani ¢4steéné zpétvzeti navrhu Zalobkyni a nepostupoval podle ustan. §
146 odst. 2 o.s.f., nebot’ &isteéné zastaveni fizeni z divodu zpétvzeti Zalobkyné nelze s ohledem
na ustanoveni § 142 odst. 3 o.s.&. klast procesné za vinnu Zalobkyni.

50. Soud proto Zalobkyni piiznal nirok na nihradu nakladd fizeni v plném rozsahu, o nihradé
nakladi fizeni rozhodl soud podle § 142 odst. 3 o. s. 1. tak, ze piiznal Zzalobkyni nirok na nihradu
nakladd fizeni v ¢istce 162 248 K¢& Tyto néklady sestivaji ze zaplaceného soudniho poplatku z
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navrhu v Castce 18 654 K¢, ze zaplaceného soudniho poplatku z odvolan v &stce 18 654 K¢ a ze
zaplaceného soudniho poplatku z dovolani v &stce 14 000 K& a nakladd zastoupeni advokitem,
kterému nile#{ odména stanoveni dle § 6 odst. 1 a § 7 vyhlasky & 177/1996 Sb., advokitniho
tarifu, (dile jen ,,a. t.”) z tarifni hodnoty ve vysi 372 900 K¢& sestavajici z Eastly 9 880 K¢ za kazdy
z deviti Gkond uvedenych v § 11 odst. 1 a. t. (pfevzeti zastoupent, nivth, jednani soudu prvniho
stupné dne 23.10.2017, dne 4.12.2017, odvolani, jednani soudu druhého stupné dne 12.7.2018,
dne 28.2.2019, dovolini) a dile sestavajici z ¢astky 2 x 4 910 K& 2a dva tkony uvedené v § 11
odst. 2 a. t. (pfed¥alobni upominka, jednini odvolactho soudu dne 31.12.2019 za <ilelem
vyhlaSeni rozhodnuti) véetné jedendcti pausilnich nahrad vydajti po 300 K& dle § 13 odst. 4 . t., a
dale z nikladd zastoupeni advokitem, kterému nile3i odména stanovend dle § 6 odst. 1 a § 7
vyhlisky ¢. 177/1996 Sb., advokitniho tatifu, (dile jen ,a. t”) z tarifni hodnoty ve vysi
200 445 K¢ sestavajici z Castky 9 140 K¢ za jeden tkon uvedeny v § 11 odst. 1 a. t. (jednini soudu
dne 26.5.2021 po &isteéném zpétvzet] nivrhu Zalobkyni) véetnd pausélni nihrady vydajt ve vysi
300 K¢ dle § 13 odst. 4 a. t..

Poudeni:

Proti tomuto rozsudku lze podat odvolini do 15 dnt ode dne dorueni jeho pisemného
vyhotoveni, a to ke Krajskému soudu v Praze, prostfednictvim Okresniho soudu Praha-vychod.
Odvolani je tieba podat ve dvojim vyhotoveni.

Nesplni-li Zalovanj povinnosti ulofené mu timto rozsudkem v uvedenych lhitich, miZe se
zalobkyné domahat po jeho pravni moci vykonu rozhodnuti u soudu.

Praha 26. kvétna 2021

Mgt. Hana Zderikova
samosoudkyné
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