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USNESENI

Krajsky soud v Hradci Kralové rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné JUDr. Dany Mazakové
a soudcu Mgr. Olgy Mic¢anové a Mgr. Ondfeje Rotta ve véci

zalobce: Zeméd&lské druzstvo Medetiz, ICO: 00105619
sidlem Mecetiz 41, 294 77 Mecefiz
zastoupeny advokatem Mgr. Jakubem Pohlem
sidlem Belgicka 32, 120 00 Praha

proti

salovangm: 1. I 1=0~cnd dne I
bytern I I

2. I <0 dnc I
bytern I

oba zastoupeni advokatem JUDr. Miroslavem Zemanem
sidlem Ukrajinska 728/2, 101 00 Praha 10

o zaplaceni 409 905 K¢ s pfisluSenstvim

o odvolani zalovanych proti rozsudku Okresntho soudu v Hradci Kralové ze dne 20. prosince
2022 ¢.. 18 € 122/2019 — 700 ve znéni opravného usneseni Okresntho soudu v Hradci Kralové
ze dne 19. ledna 2023 ¢. j. 18 C 122/2019 — 705

takto:

Rozsudek okresntho soudu se vyjma nenapadeného vyroku II zruSuje a véc se vraci okresnimu
soudu k dal§imu fizeni.

Oduvodnéni:

Shora oznacenym rozsudkem okresni soud ulozil zalovanym zaplatit spole¢né a nerozdilné
zalobci 383 245 K¢ spolu se zakonnym urokem z prodleni ve vysi 9 % od 8. 11. 2018 do
zaplaceni, do tiff dnt od pravni moci rozsudku (vyrok I). Co do ¢astky 26 660 K¢ s urokem
z prodleni ve vy$i 9 % od 8. 11. 2018 do zaplaceni Zalobu zamitl (vjrok IT). Zalovanym ulozil
spole¢né a nerozdilné nahradit zalobci naklady fizeni 198 966 K¢, k rukam jeho zastupce, do tfi
dnt od pravni moci rozsudku (vyrok III) a dale spole¢n¢ a nerozdilné nahradit zalobci pomérnou
¢ast nakladi fizeni Ceské republiky 7 976 K¢, do ti dni od pravni moci rozsudku (vjrok IV)
avtéze lhaté spoleéné a nerozdilné zaplatit Ceské republice naklady fizeni 20 672,42 K¢
prostfednictvim Okresniho soudu v Hradci Kralové (vyrok V).

Okresni soud rozhodl o navrhu Zalobce na zaplaceni zalovaného penézitého plnéni jako nahrady
ujmy, ktera mu vznikla tim, ze Zalovani nad rimec svého spoluvlastnického podilu uzivaji —
obhospodatuji nemovité véci — pozemky v k.u. || | | | ] T : B <tc:¢ maji
se zalobcem v podilovém spoluvlastnictvi, a to za tfi roky zpétné od podani zaloby, tj. od 28. 6.
2016 do 28. 6. 2019. Zalovana &astka 409 905 K¢ pak dle Zalobce odpovidala obvyklému
najemnému za uvedenou c¢ast pozemku s tim, ze pii jeho vypoctu vysel z 2,5 % ceny
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zemédélskych pozemkt (pudy) odvozené z databaze BPE] (bonitované pudné ekologické
jednotky), ktera urcuje ekonomickou hodnotu jednotlivych pozemki. Zalobce poptel, Ze by byla
uzaviena jakikoli dohoda o uzivani spole¢né véci. Zalovani uvedli, 7e predmétné pozemky
obhospodatuji dle dohody o spravé spoleénych pozemki ze 7. 9. 2017 uzaviené mezi nimi a CR
— Statnim pozemkovym ufadem, kde bylo rozhodnuto tak, ze uzivatelem pozemku bude zalovany
2. Nesoubhlasili se zptasobem vycisleni nahrady ujmy provedené Zalobcem s tim, ze tato castka
neodpovida tzv. obvyklému najemnému. Dale Zalovany 2. v fizeni vznesl namitku zapocteni
pohledavek, které specifikoval. Zalobce zapoéitaivané pohledavky sporoval co do vzniku i vyse
a namital, ze se jedna o pohledavky nejisté a neurcité, tedy nezpusobilé k zapoctent.

Okresni soud po provedeném dokazovani uzaviel, ze Gcastnici jsou spoluvlastniky pfedmétnych
pozemku. O hospodafeni (resp. o ,,bézné spravé®) se spolecnou véci bylo rozhodnuto na schizi
spoluvlastniktt dne 8. 9. 2017, pfi niz byl uzivatelem pfedmétnych pozemkua urcen zalovany 2.
Uvedené rozhodnuti nabylo pravnich acinkd ve vztahu ke vSem spoluvlastnikim, tedy 1 k Zalobci
(jenz se schize neucastnil), nebot” byl prokazatelné vyrozumén o potfebé rozhodnout o bézné
sprave spolecné véci, jak uklada § 1128 odst. 2 o. z. Zpusob uzivani spolecné véci vyplyvajici
z rozhodnuti spoluvlastnikti ze dne 8. 9. 2017 nebyl ucastniky respektovan, nebot’ zalovany 2.
neplatil (minimalné zalobci jako omezenému spoluvlastniku) odpovidajici financni nahradu, na
druhou stranu zalobce nerespektoval uvedené rozhodnuti a uvedené pozemky také zcasti uzival.
V prubc¢hu fizeni Gcastnici odstranili spor o to, v jakém rozsahu kazdy z nich uzival pfedmétné
pozemky, na zaklade¢ jejich shodnych tvrzeni bylo zjisténo, Ze celkova vyméra pfedmétnych
pozemkd ¢ini 1921 020 m® a Ze Zalobci (jehoz spoluvlastnicky podil odpovida celkové vyméfe
864 131,30 m® je umoznéno uzivat pozemky o vyméfe o 214 860,31 m® mensi, nez by
odpovidalo jeho spoluvlastnickému podilu na pozemcich, v tomto rozsahu své spoluvlastnické
podily na pozemcich naduzivali zalovani. Naduzivani pozemku bylo tedy opodstatnéné, Zzalobci
vsak za omezeni jeho prava nalez{ nahrada, kterou Zalovani nehradili. Z hlediska své povahy
vyplyva zalobctiv narok pfimo ze zakonnych ustanoveni o spoluvlastnictvi (nejde o bezdivodné
obohaceni na dkor Zzalobce) a vyse nahrady odpovida rozsahu Gjmy, kterou urcil jako obvyklou
cenu najemného v zalovaném obdobi od 28. 6. 2016 do 28. 6. 2019. Pii vy¢cisleni vyse Gjmy za
omezen{ moznosti vyuzivat pfedmétné pozemky okresni soud vysel ze znaleckého posudku. Dale
uzaviel, ze s ohledem na nesporné platby Zalovanych v celkové vysi 26 660 K¢, pohledavka
zalobce v této vysi zanikla zaplacenim a v tomto rozsahu proto zalobu zamitl, ve zbylé casti
zalobé vyhovel v¢. zakonnych drokua z prodleni. Doplnil, Ze solidarita spoluvlastnikt pfi pravnim
jednani, které se tyka spolecné véci, odpovida povaze podilového spoluvlastnictvi, které je
upraveno jako spoluvlastnictvi idealni a jehoZ podstatou je délba vlastnického prava, nikoliv délba
véci samé. Ve vztahu ke spolecné véci jako celku se spoluvlastnici povazuji za jedinou osobu
a nakladaji s véci jako jedina osoba a kazdy spoluvlastnik ma pravo k celé véci omezené stejnym
pravem kazdého dalstho spoluvlastnika. Pokud jde o namitky zapocteni pohledavek Zalovaného
2. (kompenzacni namitky), okresni soud uzavtel, ze s ohledem na slozZitost prokazovani existence
a vyse zapocitavanych pohledavek by bylo fizeni neimérné zdrzovano, vychazeje pfi tom z toho,
ze znalecky posudek k vysi naroku zalobce z omezeni uzivani pozemku ve spoluvlastnictvi byl
zadan jiz v dobé, kdy pohledavky Zalovaného, uplatnéné jako kompenzacni namitky, nebyly
prokazany ani co do zakladu. Za dané situace by bylo fizeni o naroku zalobce (ktery okresni soud
na zaklade zjisteného skutkového stavu jiz posoudil jako duvodny) zdrzovano slozitym
prokazovanim protipohledavek Zalovaného, navic vyplyvajicich zjinych pravnich davodu,
kdyz ve dvou piipadech jde o bezdivodné obohaceni zalobce a v jednom pfipadé o nahradu
skody. Proto vyslovil nekompenzabilitu pohledavek zalovaného 2. urcenych k zapocteni ve
smyslu § 1987 odst. 2 o. z, a to pro nejistotu a neurcitost. Protoze neakceptoval namitku
zapocteni, nezabyval se ani zalobcem vznesenou namitkou promlceni téchto zapocitavanych
pohledavek zalovaného 2.

Shodu s prvopisem potvrzuje |
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Proti vyrokam I, III az V rozsudku podali zalovani odvolani. Pfi odvolacim jednani k dotazu
odvolactho soudu upfesnili, ze zalovana 1. zcela popira svou pasivni legitimaci, a proto se
odvolala do celého vyroku I a zalovany 2. sice z¢asti mél narok vaci nému uplatnény zalobcem za
opravnény, nebyl vsak schopen specifikovat, za jaké obdobi a v jaké vysi ,,uznava narok® ve vysi
55990 K¢ vycisleny v pisemném odvolani, se zfetelem k tomu proto upfesnil, ze rovnéz podal
odvolani do celého vyroku I napadeného rozsudku. Zalovani nesouhlasili s vysi okresnim
soudem vycislené ujmy. Namitli, ze okresni soud vySel ze znaleckého posudku, ktery obvyklou
cenu najemného odvodil od obvyklé ceny pozemku, nikoliv tedy z tzv. stejnych obchodnich
piipadi v daném misté a case. Postup znaleckého tustavu byl nespravny a okresni soud se
nespravné spokojil s argumentaci znaleckého ustavu, ktery odivodnil svij postup tim, ze nebyl
nalezen dostatecné statisticky vyhodnotitelny vzorek realizovanych pronajmu v daném misté
a case, resp. ze nebyly nalezeny zadné obdobné smlouvy, nebot’ se jednd o smlouvy nevefejné.
Namitli, Ze takovy argument je v dané skutkové situaci nepfijatelny. Okresni soud pochybil,
shledal-li postup znaleckého ustavu 1 jeho zavéry za adekvatni a vécné spravné. Poukazali na ust.
§ 28 zak. o znalcich (zak. ¢. 254/2019 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist) a ust. § 2 odst. 1 a 2 zik.
o ocenovani majetku. Zduraznili, ze prvotnim zpusobem zjist'ovan{ obvyklého najemného je jeho
odvozeni od srovnatelnych realizovanych pronajmi v daném case a mist¢ (porovnavaci metoda).
Pronajem/pacht zemédélskych pozemku je naprosto béznou praxi, pocet vlastnika zemédélskych
pozemku na stran¢ jedné fadoveé prevysuje pocet zemédélskych podnikateld na strané druhé.
Informace o jednotlivich pozemcich vcetné katastralniho uzemi, oznaceni, druhu, velikosti
a osobach vlastnika jsou dostupné v katastru nemovitosti coby vefejném seznamu dle zakona ¢.
256/2013 Sb., o katastru nemovitost. Obdobné jsou vefejné dostupné i informace
o zemédélskych podnikatelich ve smyslu ust. § 2 odst. 2 pism. a), § 2e, § 2f, § 2 fa a § 2 fb zak. ¢.
252/1997 Sb., o zemédélstvi. Podle ust. § 3a a § 3ab zak. ¢. 252/1997 Sb., o zemédélstvi, vede
ministerstvo zemédélstvi evidenci vyuziti pady podle uzivatelskych vztaht jako informacni
systém vefejné spravy. Zakladni idaje z vefejné casti této evidence (identifikacni udaje o uzivatel,
identifika¢ntho oznaceni tzv. pudnfho bloku, zakresy hranic pudniho bloku do mapy atd.) jsou
dalkoveé a nepfetrzit¢ piistupné (§ 3 ab odst. 2 cit. zak.). Evidence vyuziti pudy je vedena
v digitalni formé, dily pudniho bloku jsou zobrazovany na podkladé ortofotografickych map
pofizenych v soufadnicovém systému Jednotné trigonometrické sité katastralni (tzv.
ortofotomapa). Shora uvedené ortofotomapy jsou jako Vefejny registr pudy - LPIS vefejné
dostupné prostfednictvim Statntho zemédélského intervenéniho fondu. Prostym nahlédnutim do
tohoto systému lze napfiklad zjistit, v katastrilnim tzemi |jjjjjl]; kde s¢ nachazi cast
pfedmétnych pozemku, uziva zemédélské pozemky pouze 7 zemédélskych podnikatelt véetné
zalobce a druhého Zalovaného a soucasné lze zjistit, které z téchto pozemkt evidovanych v LPIS
na jméno uzivatele tento neuziva na zakladé svého vlastnického prava a tudiz titulem pro uzivani
je néjaky odvozeny diavod, tj. nejspise najemni ¢i pachtovni smlouva. Takto lze opatfit Siroké
spektrum pifpadi, v nichz doslo k poskytnuti stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ve smyslu § 2 odst. 1 a 2 zikona ¢ 151/1997 Sb., zikon
o ocenovani majetku a zjisténi obvyklého najemného by tak mohlo byt provedeno odvozenim od
srovnatelnych realizovanych pronajmua v ¢ase a misté, tj. porovnavaci metodou, kterou zakon
povazuje za prvotni, a nikoliv odvozenim od obvyklé ceny pozemkd, coz je viceméné metoda
administrativni (minimalné v té ¢asti, kde znalecky ustav pracuje s tzv. kapitaliza¢n{ mirou). Mimo
to podle ust. § 3g odst. 3 pism. b) zdk. ¢. 252/1997 Sb., jsou zemédélsti podnikatelé uzivajici
zemédélskou pudu v piifpadé tzv. aktualizace povinni Statnimu zemédélskému intervencéniho
fondu dolozit pravni davod uzivani pudy. U této organizacni slozky statu by tak mély byt
k dispozici podklady obsahujici informace o realizovanych pronajmech. Nedisponuje-li znalecky
ustav potfebnym statisticky vyhodnotitelnym vzorkem realizovanych prondjmu zemédélské pudy,
mél by byt v kazdém jednotlivém piipadé schopen a povinen takovy vzorek opatfit, a to pfip.
ipostupem dle ust. § 128 o. s. f. Objektivni existence statisticky vyhodnotitelného vzorku
realizovanych pronajmt v daném mist¢ a case je bez jakychkoliv pochybnosti. Znaleckym
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ustavem zjisténé obvyklé najemné bylo stanoveno postupem, ktery je v rozporu s ust. § 2 zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocentovani majetku. Pokud okresni soud takové znalecké zavéry pievzal, je
napadeny rozsudek zalozen na nespravnych skutkovych zjisténich. Zalovani dale okresnimu
soudu vytkli nespravné pravni posouzeni, pokud jde o namitky zapocteni uplatnéné zalovanym 2.
Zalovany 2. namital, e nebyl postup okresniho soudu v souladu se zisadami spravedlivého
procesu. Uvedl, Ze pohledavky namitané k zapocteni vychazeji ze zasahi do prav
vlastnika/spoluvlastnika stejné jako tomu je v piipadé zalobou uplatnéné pohledavky. Nejde
o pohledavky nejisté a neurcité, namisté nenf ani zavér, ze rozhodovani o k zapocteni namitnuté
pohledavce by si vyzadalo ,rozsahlejsi ¢i slozitéjsi dokazovani, jez by vedlo k neumérnému
prodlouzeni fizeni o zalobou uplatnéné pohledavce®. Uplatnéné pohledavky jsou dokazovany
a prokazovany zejména listinnymi podklady véetné stavu zapisu v katastru nemovitosti. Pokud
jde o jejich vysi a pifpadné prokazovani znaleckym posudkem, Zalovani od pocatku navrhovali
provést dikaz znaleckym posudkem vyhotoveny soudem ustanovenym znalcem. Takovy
znalecky posudek zalovani dokonce v pribchu fizeni opatiili a predlozili soudu. Kone¢né namitli
nedostatek pasivni vécné legitimace na strané zalované 1. Odkazali na ust. § 1126 a nasl. o. z.
s tim, ze uzivani véci nékterym spoluvlastnikem v rozsahu vétsim, nez by mu piisluselo podle
velikosti spoluvlastnického podilu, miaze byt zalozeno dohodou spoluvlastniki, rozhodnutim
vétsinového spoluvlastnika, soudnim rozhodnutim nebo vyrazem faktického stavu. V daném
pfipadé byl zpusob wuzivani pfedmétnych pozemka urcen rozhodnutim vétsinovych
spoluvlastnikti na schuzi konané dne 8. 9. 2017. Vyluénym uzivatelem pfedmétnych pozemku byl
urcen zalovany 2. Pokud dojde k urceni jednoho ze spoluvlastniki jako vylucného uzivatele,
jedna se stav dovoleny zakonem. Na rozhodnutim urceného vlastnika jako vylu¢ného uzivatele
pfechazi ¢ast prav svédcicich dalsimu nebo dalsim spoluvlastnikum, konkrétné tedy uzivaci pravo
nebo prava. Dojde-li za této situace k zasahu do uzivacich prav ke spolecné véci, jde ze
subjektivniho pohledu o zasah do prav toho spoluvlastnika, ktery byl pfislusnym rozhodnutim
urcen za vylucného uzivatele, nikoliv prav dalsich z uzivani vyloucenych spoluvlastniki.
Protivahou opravnéni spoluvlastnika vykonavat uzivaci pravo k celé véci, je narok vylouceného
spoluvlastnika na nahradu za legalni omezeni jeho prav. Za tohoto stavu je nerozhodné, kdo
fakticky spolecné pozemky nad ramec spoluvlastnického zalobce uzival, nebot’ pasivné
legitimovanou osobou k poskytnuti nahrady zalobci je pouze spoluvlastnik, ktery byl pfislusnym
rozhodnutim spoluvlastnikt uréen za vylu¢ného uzivatele, tj. pouze zalovany 2. V této souvislosti
zalovani znamenaji, ze pfedmétné pozemky jsou pozemky zemédélskymi, jsou k zemédélské
vyrobé vyuzivany a zalovana 1., na rozdil od zalobce a zalovaného 2., zemédélskym podnikatelem
evidovanym ve vefejné piistupném seznamu neni (viz § 2e zak. ¢. 252/1997 Sb., o zemédélstvi).
Duvodem zakladajicim pasivni vécnou legitimaci prvni zalované neni ani manzelsky vztah mezi
zalovanymi a pravni Uprava tzv. spole¢ného jméni manzeld. Zavazek, ktery z rozhodnuti
vétsinovych spoluvlastnikti ze dne 8. 9. 2017 vznikl, je individualnim zavazkem Zzalovaného 2.
vuci zalobci jako z uzivani vylouc¢enému spoluvlastnikovi.

V doplnéni odvolani zalovani pfedlozili smlouvy o zemédélském pachtu z let 2017 a 2018 s tim,
ze tyto jsou obsazeny ve spravanim spise Statntho zemédélského intervenéntho fondu, regionalni
odbor Praha, do néhoz je pro potteby tzv. fizeni o provedeni aktualizace evidence pudy podle
ust. § 3g zak. ¢. 252/1997 Sb., o zemeédélstvi, zalozil zalobce. Predmétem smluv je prondjem ¢i
propachtovani zemedélskych pozemkt v jednom ze tif dotéenych sousedicich katastralnich uzemi
(v I B 72lobci za tucelem provozovani zemédélské vyroky, pficemz vyse
najemného/pachtovného je sjednana ve vysi 2,5 % z ceny pudy dle BPE]. Prostym nahlédnutim
do vypisu z katastru nemovitosti, kde je evidovana vyméra pozemku i BPE] a pfilohy ¢. 4
k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., kde je uvedena cena pozemku dle BPE], nelze dojit k jinému zavéru,
nez ze najemné/pachtovné za uzivani zemédélskych pozemki v daném misté a case bylo
sjednano v podstatné nizsi sazbé nez je sazba 6.000 K¢ ¢i 7.000 K¢, z niz pfi svém rozhodovani
vySel okresni soud. Pokud by znalecky tstav pii plnéni znaleckého tkolu postupoval fadné véetné
aplikace ust. § 2 odst. 1 a 2 zikona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, pak by musel
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z predloZenych smluv coby porovnavacich pfipadi realizovanych pronajmi v daném misté a case
vyjit a dospét k jinym zavérim o vysi obvyklého najemného nez na zakladé metody odvozeni
najmu od obvyklé ceny pozemkt, coz je metoda pro zhotovitele znaleckého posudku jisté
komfortnéjsi, ale vécné nespravna a zalované jednoznacné znevyhodnujici. Pfi odvolacim jednani
k dotazu odvolaciho soudu Zalovany 2. uvedl, Ze splatnost zapocitavanych pohledavek odvozuje
od skutecnosti, ze zalobce byl vyzvan k plnéni ve vyjadfeni Zalovanych, jak je zalozeno na ¢l. 36 —
39 spisu. Zopakoval, Ze pacht je béznou zalezitosti a znalecky ustav by mél byt schopen zjistit
cenu pachtu v misté a case, pokud tak neucinil, byl to jeho problém a nedostatek odborné
zptisobilosti. Zalovani navrhli, aby odvolaci soud napadeny rozsudek ve vyroku I ve vztahu
k zalované 1. zménil tak, Ze zaloba vuci zalované 1. se zamita a ve zbyvajici ¢asti vyroku I
a navazujicich vyrocich III a V rozsudku jej zrusil a véc vratil okresnimu soudu k dal§imu fizeni.

Zalobce se k odvolani zalovanych vyjadfil. K namitkim Zalovanych stran vyéisleni obvyklého
najemného uvedl, Ze znalecky ustav v fizeni pfed okresnim soudem podrobné vysvétlil svij
ocenovaci postup jak ve znaleckém posudku, tak 1 Gstné na jednani soudu. Okresni soud se
postupem znalce zabyval 1 v odtivodnéni rozsudku a dospél k nazoru, ze metody pouzité znalcem
jsou odivodnéné a posudek je vécné spravny. Zalovani kromé jiného tvrdi, e znalecky dstav si
mél zjistit obvyklou cenu za pronidjem (spiSe pacht) zemédélskych pozemkt u Statniho
zemédélského intervenéniho fondu, nebot’ zemédél$ti podnikatelé uzivajici zemédélskou pudu
jsou u fondu povinni dolozit pravni davod uzivani pudy. Tento postup vsak neni realizovatelny.
Zalovani odkazuji na § 3g odst. 3 pism. b) zak. & 252/1997 Sb., o zemédélstvi, v platném znéni.
Podle tohoto wustanoveni se doklady o wuzivani zemédélské pudy predkladaji Statnimu
zemédélskému intervenénimu fondu pouze v souvislosti s aktualizaci evidence pudy, pficemz
pachtovni smlouvy mohou byt jen jednim z moznych doklada. Nejde tedy o Zadnou ucelenou ani
aktualni databazi smluv, ktera navic neni vefejna. Dalsi informacni zdroje oznacené Zalovanymi
sice. mohou obsahovat udaje, které pozemky jsou propachtovany, ale opét neobsahuji vysi
pachtovného. Neni tedy pravdou, ze by si znalecky dstav mohl opatfit ddaje o obvyklém
najemném zpusobem, ktery popisuji zalovani. Naopak stanoveni obvyklého nijemného
odvozenim z ceny pozemku (tedy postup pouzity znaleckym ustavem) je béznym ocenovacim
postupem. Zalovani ani v odvolani neuvadé&ji, Ze by byly zavéry znaleckého posudku chybné.
Pokud jde o namitku zapocteni, zalobce souhlasil se zavéry okresntho soudu. Uved], ze Zalovani
v prub¢hu fizeni tvrdili k zapoctu razné pohledavky, pficemz sva tvrzeni upravovali a ménili,
snazili se uplatnit k zapoctu naroky tykajici se pozemku, které nebyly ve spoluvlastnictvi zalobce
a zalovanych a nebyly dotceny zalobou. Takové naroky by mély povahu bezdivodného
obohaceni, nikoliv nahrady 4jmy za uzivani véci nad ramec spoluvlastnického podilu. Zde je tieba
uvést, ze zalobce a zalovani byli i nad ramec zaloby provazani velkym mnozstvim majetkovych
a uzivacich vztaht k daléim pozemkovym komplexim. Reseni viech téchto vztaht v ramci
jednoho sporu by bylo mimofadné slozité a nepfiméfené by prodluzovalo fizeni o pohledavkach
uplatnénych Zalobou. To vSe za situace, kdy zalovani opakované ménili své protipohledavky
adopliovali dal§i. Odkizal na rozsudek Nejvysstho soudu Ceské republiky sp. zn.
28 Cdo 5711/2017 s tim, ze prokazovani pohledavek z dalsich majetkovych vztaht by neumérné
zdrzovalo fizeni, ze se jedna o pohledavky nejisté a nezpusobilé k zapocteni. K namitce
nedostatku pasivni legitimace Zalované 1. Zalobce uvedl, Ze nahradu Gjmy by méli poskytnout ti
spoluvlastnici, ktefi pozemky skuteéné¢ uzivaji nebo z nich maji prospéch na tkor Zzalobce.
Zalovani piedmétné pozemky bud obhospodatovali sami, nebo jejich uZivani a poZivani
pfenechavali za uplatu tfetim osobiam, zejména panu | - C:oto jsou pasivné
legitimovani oba zalovani. Navrhl, aby odvolaci soud napadeny rozsudek potvrdil.

Pii odvolacim jednani Zzalobce poukazal na to, ze zalovani v dopliku odvolani oznacili dalsi
listinné dukazy, s odkazem na zasadu koncentrace fizeni, vSak v dané véci jiz nejde o dukazy,
které jsou ve smyslu § 205a pism. c) o. s. . pfipustné. Stran pasivni legitimace zalované 1. zalobce
k dotazu odvolacitho soudu uvedl, ze Zzalobce na pocatku vychazel z toho, Ze dohoda
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spoluvlastniki je neplatna a ze zalovani na pozemcich realné spolecné hospodafi. Zavér soudu, ze
dohoda spoluvlastnik je platna, nechtél nijak zpochybnovat, protoze v konecném dusledku byl
ve sporu uspesny. Uvedl, ze pifjem z obhospodafovani pozemku maji zalovani spole¢ny, protoze
jsou manzelé a piijem plyne do jejich SJM. Dile tvrdil, Ze Zalovana rovnéz sama pozemky
obhospodafuje. Stran vycisleni obvyklého najemného sporoval tvrzeni, ze najmy zemédélskych
pozemku jsou obvykle stanoveny procentem z ceny BPE]. Uvedl, Ze uzavirda najemni smlouvy
s tfetimi osobami a urcité by dohledal najemni smlouvy, kde cena je stanovena jinak, stanoveni
ceny pachtu na zakladé jim wuzaviranych smluv vSak povazoval za procesné nevhodné.
Poukazoval na zasadu hospodarnosti obcanského soudnifho fizeni, kdyz pifipadny doplnék
znaleckého posudku by podle jeho presvédceni vedl ke shodnému ¢i podobnému zavéru o cené
pachtu. Dale poukazal na to, Ze vypracovani nového posudku by znamenalo dalsi naklady i dalsi
plynuti casu, poukazal rovnéz na to, ze timto sporem chtél donutit zalované, aby doslo
k vypofadani jejich podilového spoluvlastnictvi, k ¢emuz nyni jiz doslo. Uvedl, Ze neexistuje
dostatecna vefejna databaze najemnich smluv ohledné zemédélskych pozemki. M¢l za to, ze
znalec své zavery oduvodnil, vysvétlil zvolenou metodu. Zastupce zalobce v odvolacim fizeni
k dotazu soudu doplnil, Ze cenu v zalob¢ stanovil sim zalobce, nejde ale o cenu standardni a trzni
najem a zduaraznil, ze Zalovanym pfedlozené najemni smlouvy nepfedstavuji bézny vzorek smluv
s tim, Ze nelze argumentovat tim, jak cenu stanovi stat, kdyz cena ma byt stanovena trzné,
a skutecnost, ze na zakladé tif pachtovnich smluv, které pfedlozili Zalovani a které zalobce uzaviel
s fyzickymi osobami jako restituenty, jez sami nehospodaii, nelze dovodit, ze jde o bézny trzni
standard a dovodit na zakladé nich trzni najem (pacht). Doplnil, Ze sam si pfitom pronajima
desitky pozemk, kde je cena stanovena trzni, smlouvy by byl schopen pfedlozit, ale povazoval to
za procesné nevhodné s tim, ze by to jen vedlo kjejich zpochybnéni ze strany Zzalovanych.
V evidenci LPIS nejsou vsechny pachtovni smlouvy (zakladaji se tam jen pachtovni smlouvy
v pfipadech zmény uzivatele), zpochybnil, Ze by znalec mohl sehnat vzorek smluv o pronajmu
a poukazoval pfitom na zasadu hospodarnosti fizeni.

Po zjisténi, Ze odvolani bylo podano opravnénou osobou (§ 201 o. s. 1.), v zakonné lhute (§ 204
odst. 1 o. s. .) a ze je ptipustné (a contr. § 202 o. s. t.), pfezkoumal odvolaci soud napadeny
rozsudek a odvolani shledal davodnym.

Odvolaci soud doplnil dokazovani listinnymi dakazy pfedlozenymi Zzalovanymi v doplnéni
odvolani, kdyz doplnéni dokazovani neshledal v rozporu se zasadou koncentrace fizeni ve smyslu
§ 205a pism. c) o. s. ., nebot’ uvedené listiny zpochybnuji spravnost znalcem zvolené metody
vyc¢isleni obvyklého najmu a jsou proto piipustné. Ze smlouvy o zemédélském pachtu €.

ze dne 3. 11. 2017, ¢. | zc dne 10. 11. 2017 a ¢. R zc dne 23. 11. 2018 a dodatku
k najemni smlouvée ¢. 2 ze dne 8. 11. 2017 odvolaci soud zjistil, Ze jejich pfedmétem je pacht
zemédélskych pozemka vk 4. | vzaviené zalobcem jako pachtyfem a tfetimi
(fyzickymi) osobami (resp. obci |l v piipad¢ dodatku k ndjemni smlouvée ¢. 2 ze dne
8. 11. 2017) za ucelem provozovani zemédélské vyroby, pficemz pachtovné byla sjednano ve vysi
2,5 % z ceny pudy podle BPE] (bonitovana pudné ekologicka jednotka).

Obecné plati, ze spoluvlastnictvi je zalozeno pfi existenci vlastnickych prav vice osob
(spoluvlastniktl) k jedné spolecné véci. Kazdy ze spoluvlastniki je opravnén ucastnit se na spravé
spole¢né véci, pficemz se pfi rozhodovani o spole¢né véci pocitaji hlasy spoluvlastnikia podle
velikosti jejich podilt. Podil je tak vyjadfenim miry acasti kazdého spoluvlastnika na vytvateni
spolecné vile a na pravech a povinnostech vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi véci (§ 1115 a nasl.
0. z.). O bézné sprave spolecné véci rozhoduji spoluvlastnici vétsinou hlasa (§ 1128 odst. 1 o. z.).
Za béznou spravu spolecné véci podle § 1128 odst. 1 o. z. se rozumi také uzivani nemovitosti.
O uzivani spolecné véci se mohou spoluvlastnici dohodnout, rozhodnout vétsinou nebo
k navrhu néekterého ze spoluvlastnikti rozhodne o této otazce soud. Do této bézné spravy patii
také rozhodnuti spoluvlastnika o vylouceni (omezeni) jinych spoluvlastniki z uzivani véci.
K takovému rozhodnuti postaci vétsinovy podil na hlasovacich pravech. Daile je dulezité uvést, ze
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rozhodnuti nemusi byt u¢inéno zadnym formalnim zptsobem, mtze byt ucinéno ustné, dokonce
1 nevyslovnou (konkludentni) formou. Na druhou stranu limitem je zde povinnost dle § 1128
odst. 2 o. z., aby vsichni spoluvlastnici byli informovani o potfebé rozhodnout (s vyjimkou
potfeby okamzitého jednani). Neni tak vylouceno, aby néktery ze spoluvlastnika uzival spole¢nou
véc nad ramec jeho spoluvlastnického podilu s tim, Ze ostatnim spoluvlastnikiim nalezi za toto
naduzivani nahrada za omezeni jejich spoluvlastnického prava ve vysi odpovidajici rozsahu jejich
ujmy. Pravo na nahradu je dano zakonem a vyplyva z prava spoluvlastnika podilet se na uzivani
spole¢né véci v rozsahu jeho podilu. V souzené véci bylo prokazano, ze zalovany 2. (v ptipadé
zalované 1. je sporovana jeji pasivni legitimace) uziva jako spoluvlastnik spole¢nou véc nad ramec
svého podilu na zakladé platného pravntho divodu (rozhodnuti spoluvlastnikid na schiizi 8. 9.
2017), nejedna se tedy o bezdavodné obohaceni v dasledku uvedeného uzivani, ale o nidhradu
ujmy, ktera zalobci plyne z nemoznosti realizovat jeho spoluvlastnické pravo (jJde o nahradu za
omezen{ (spolu)vlastnického prava). Pro posouzeni vyse nahrady pro vylouceného spoluvlastnika
pak neni - podobné jako v jinych pfipadech stanoveni ndhrady za omezeni prava - rozhodujici to,
co spoluvlastnik uzivajici véc nad ramec podilu ziskava (o¢ se obohati); podstatna je Gjma
vznikajici vylou¢enému spoluvlastniku. Tu musi soud stanovit na zakladé uvahy vychazejici ze
skutkovych zjisténi ohledné toho, co by spoluvlastnik pfi obvyklém uzivani véci v ramci svého
podilu ziskal (k tomu srovnej napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. 10. 2012 sp. zn.
31 Cdo 503/2011). Okresni soud spravné dovodil, ze o hospodateni (tesp. o ,,bézné spraveé®) se
spole¢nou véci bylo rozhodnuto na schuzi spoluvlastniktt dne 8. 9. 2017, pfi niz byl uzivatelem
pfedmétnych pozemku urcen zalovany 2., uvedené rozhodnuti nabylo pravnich ucinka ve vztahu
ke vsem spoluvlastnikim. Zavér okresntho soudu o naduzivani pozemkd opirajici se
o (vétsinové) rozhodnuti spoluvlastnikti, kdy Zalobci za omezeni jeho prava nalezi nahrada, jako
narok vyplyvajici pfimo ze zakonnych ustanoveni o spoluvlastnictvi tedy shledal odvolaci soud
spravaym. Jinymi slovy, v Gc¢astniky nesporovaném rozsahu naduzivani je zaklad naroku zalobce
ve vztahu k zalovanému 2. dan.

Okresnimu soudu vsak lze v prvé fade vytknout, ze se nedostatecné zabyval namitkou nedostatku
pasivni legitimace Zalované 1. Zalovani, resp. alovana 1. jiz v Hzeni pfed okresnim soudem
namitala, Ze neni pasiva¢ legitimovana, nebot’ neni osobou hospodafici, ale pouze
spoluvlastnikem pfedmétnych pozemku, coz vsak jeji pasivni legitimaci nezaklada, a to ani z titulu
SJM zalovanych. Pii odvolacim jednani Zalobce pasivni legitimaci zalované 1. odvozoval od
skutecnosti, ze zalovani ve vsech vztazich vystupovali spole¢né, z obhospodafovani pozemku
maji spolecny pifjem, ktery plyne do SJM zalovanych, dale tvrdil, ze Zalovana 1. pfedmétné
pozemky rovnéz sama obhospodafuje. K tomuto tvrzeni (které zalovana 1. popira) vSak nebyl
pfes pouceni odvolacim soudem schopen pifi odvolacim jednani oznacit dukazy, okresni soud
k této otazce zadné dokazovani nevedl, ani vtomto sméru zalobce k povinnosti tvrzeni
(a povinnosti dikazni) nepoucil. Pro pasivni legitimaci zalované 1. je pfitom otazka, zda zalovana
1. pfedmétné pozemky fakticky (a v jakém rozsahu) nad ramec svého spoluvlastnického podilu
uzivala, resp. na nich v zalovaném obdobi hospodafila (a v jakém rozsahu), rozhodna. K tomu
odvolaci soud dodava, ze v takovém pfipad¢ sodkazem na judikaturu Nejvysstho soudu
citovanou shora, nejde o nahradu djmy, ktera Zalobci plyne z nemoznosti realizovat jeho
spoluvlastnické pravo ve smyslu uvedeném shora (nebot’ u zalované 1. nejde o uzivani z titulu
spoluvlastnika spole¢né véci nad ramec svého podilu na zakladé rozhodnuti spoluvlastnika na
schiizi 8. 9. 2017), ale o bezdivodné obohaceni v dasledku uvedeného uzivani. Zalobce
v takovém piipadé sttha bfemeno tvrzeni (a bfemeno dukazni) k prokazani existence a rozsahu
uzivani zalovanou 1. ohledné pfedmétnych pozemku. Skutecnost, ze zalovani jsou manzelé
a z obhospodafovani pozemku v podilovém spoluvlastnictvi ucastniki maji spolecny piijem,
ktery plyne do SJM zalovanych, pasivni legitimaci zalované 1. jako solidarniho dluznika
nezaklada.
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Pokud jde o vycisleni Gjmy jako nahrady za omezeni (spolu)vlastnického prava, okresni soud
nepochybil, pfistoupil-li kuréeni vySe nahrady (4jmy vzniklé Zalobci) jako obvyklé ceny
najemného v zalovaném obdobi, tj. za dobu od 28. 6. 2016 do 28. 6. 2019. Ucastnici se na vysi
nahrady neshodli, okresni soud proto za ucelem vycisleni vyse obvyklého nijemného (resp.
pachtu) zadal zpracovani znaleckého posudku. Znalec pfi vycisleni praimérného najemného vysel
z metody odvozeni vyse najemného z celkové hodnoty nemovitych véci (pfedmétnych pozemk),
ze kterych pomoci kapitalizace celkové hodnoty (na zaklad¢ kapitalizacni miry pfedmétnych
nemovitost]) odvodil obvyklou vysi najemného. Hodnotu pfedmétnych pozemkt stanovil
porovnavaci metodou na bazi trznich hodnot porovnani realizace prodeji obdobnych
nemovitosti v daném mist¢ s tim, Ze nenalezl dostatecné statisticky vyhodnotitelny vzorek
realizovanych prondjmu v daném misté a ¢ase. Pokud jde o stanoveni hodnoty nemovitych véci,
uvedl, Ze nebyly nalezeny prodeje k datu ocenéni, proto vysel z realizovanych prodeja v letech
2020 a 2021, které piepocetl ke sledovanému obdobi let 2016 — 2019 dle vyvoje cen
zemédélskych pozemki. Najemni smlouvy pfedlozené Zzalovanymi z vefejné pifstupného registru
smluv, resp. vedené u Statniho pozemkového uradu znalec nereflektoval s odtivodnénim, ze
vysledné najemné nebylo urceno dle trznich principt, a proto ceny neodpovidaji obvyklosti.
Duavodem je skutecnost, ze cena, z niz se v téchto smlouvach najemné odvozuje, pfedstavuje
hodnotu BPE] (bonitovana pudné ekologicka jednotka), ktera je urcena cenovymi predpisy
o ocenovani majetku, a nikoli trzni cenu pozemku. I v téchto najemnich smlouvach vsak vyse
najemného vychazi z hodnoty pozemku a pomoci kapitalizace je odvozena vyse najemného, tedy
jim pouzity postup odpovida obvyklym postupiim pro stanoveni vyse obvyklého najemného.
Znalec dale uvadel, ze ceny uréené pravnim piedpisem se vyuzivaji pro urcéeni ndjemného/pachtu
ve vztazich, kde je propachtovatelem pozemku stat, v souzené véci viak jde o vypotradani naroku
ze spoluvlastnictvi dvou soukromopravnich subjekti. S ohledem na uvedené a vzhledem k tomu,
ze relevantni najemni smlouvy vyuzitelné pro stanoveni vyse najemného porovnavaci metodou
nem¢l znalec k dispozici, okresni soud shledal znalecky posudek za vécné spravny, logicky
a adekvatn¢ zduvodnujici zvoleny postup, resp. metodu urceni najemného. Takovy zavér
okresnfho soudu vsak odvolaci soud shledal pfinejmensim predcasnym.

Zalovani vznaseli k zavéram znaleckého posudku relevantni vyhrady. V fizeni pfed okresnim
soudem a nasledné i v fizeni odvolacim soudu predlozili najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené
zalobcem jako najemcem, resp. pachtyfem se tfetimi subjekty, a to jak s Ceskou republikou —
Statnim pozemkovym fondem, tak s fyzickymi osobami v jednom z dotcenych katastralnich
uzemi. Pachtovné v pfedlozenych smlouvach bylo sjednano ve vysi 2,2, resp. 2,5 % z ceny pudy
podle BPE] (bonitovana pudné ekologicka jednotka), tedy nikoli z ceny trzni, z niz vychazel
znalec. Zalovani v této souvislosti namitali, Ze prondjem, resp. pacht zemédélskych pozemkua
(a v tomto jim lze jist¢ dat za pravdu), je béznou praxi. Déle uvadéli, ze informace o jednotlivych
pozemcich i zemédélskych podnikatelich jsou vefejné dostupné, poukazovali na Vefejny registr
pudy — LPIS, z né¢hoz lze zjistit informace o realizovanych pronajmech a nasledné opatfit
statisticky vyhodnotitelny vzorek realizovanych pronajmt v daném mist¢ a case, a to pfip.
i postupem dle § 128 o. s. . Zalobce naopak uvadél, ze nejde o Zadnou ucelenou ani aktualni
databazi smluv, ktera ani neni vefejna, informacni zdroje oznacené zalovanymi neobsahuji vysi
pachtovného, metodu stanoveni obvyklého najemného odvozenym z ceny pozemku zvolenou
znalcem Zzalobce povazoval za bézny ocenovaci postup. Obecné je tieba uvést (a stejny zaver lze
dovodit i ze znaleckého posudku), ze zakladni (prioritni) metodou pfi stanoveni obvyklého
najemného, resp. pachtovného je ocenéni porovnavaci metodou na zaklad¢é statisticky
vyhodnotitelného vzorku realizovanych pronajmut v daném misté a ¢ase. Teprve za situace, kdyby
nebyl znalec schopen objektivné takovy vzorek opatfit (a to pfip. i postupem dle ust. § 128
o.s.t.), pfistoupi k odvozeni vyse nijemné¢ho z hodnoty pozemki. Zavér o neexistenci
vyhodnotitelného vzorku relevantnich najemnich smluv je vSak s ohledem na dosud provedené
dokazovani pfedcasnym. Z obsahu spisu nevyplyva, ze by byl cinén jakykoli dotaz na
pronajimatele zemédélskych pozemku, které 1ze dohledat, ohledné¢ vyse, resp. metody vycisleni
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pachtovného. Mezi ucastniky je sporné, zda vyse pachtovného zemédélskych pozemka je
v obvyklé praxi stanovena procentem z trzni ceny pozemku (jak postupoval znalec), ¢i procentem
z ceny pudy podle BPE] (bonitovana pudné ekologicka jednotka), jak namitali zalovani. Metoda,
kterou znalec pouzije pii plnéni znaleckého ukolu je na znalci, znalec ale musi byt schopen své
zavéry hodnovérnym a logickym zptsobem odtvodnit. Zavéry znalce v souzené véci vsak nemaji
oporu v provedeném dokazovani. Z pfedlozenych najemnich smluv je zfejmé, Ze v praxi se pii
stanoveni vySe pachtovného vychazi z ceny pozemku stanovené podle BPE], tedy z ceny urc¢ené
pravanim pfedpisem, a to nejen pokud jde o smlouvy, které uzavird jako pronajimatel stat, ale také
pokud jde o smlouvy, které uzaviral sam zalobce s fyzickymi osobami. Odvolacimu soudu je
z ufedni ¢innosti znamo, ze stat jako vlastnik pozemkt obvykle pronajima zemédélské pozemky
za cenu 2,2 % z ceny pudy dle BPE], nelze pfitom pominout, ze i stat se jako pronajimatel musi
chovat trznim zpusobem a jako vyznamny pronajimatel pfinejmensim trh cen za pacht
zemédélskych pozemki ovliviiuje. Odvolaci soud rovnéz neptehlédl, Ze sam Zalobce v podané
zalobé pfi stanoveni obvyklého ndjemného vychazel z databaze BPE] a z podilu 2,5 % na takto
stanovené cené¢ pudy a uvedl, ze tato sazba se pouziva pro stanoveni rocniho nijemného pro
zemédélské pozemky. K tomu pfi odvolacim jednani pak zastupce Zzalobce namital, ze cenu
v zalob¢ stanovil sam zalobce, nejde ale o cenu standardni a o trzni ndjem a zduraznil, ze
zalovanym predlozené najemni smlouvy nepfedstavuji bézny vzorek smluv.

V souzené véci dle odvolaciho soudu jsou davodné pochybnosti o zavérech znaleckého posudku
1 znalcem zvolené metod¢ stran stanoveni obvyklého najemného odvozenim z trzni ceny
pozemku. Zalovani ptedlozili pachtovni smlouvy uréujici pachtovné procentem z ceny dle
cenovych pfedpisi a nelze nyni dospét k zavéru, ze by tyto byly nedohledatelné, resp. je
pfedcasné uzaviit, ze nelze dohledat Zadny statisticky vyhodnotitelny vzorek realizovanych
prondgjmu v daném mist¢ a ¢ase. Duvodné pochybnosti pak vyvolava otazka odvozeni najmu
z trznf ceny pozemku za situace, kdy zalovanym pfedkladané smlouvy (a shodné i tvrzeni Zzalobce
v podané zalob¢) odvozuji pachtovné z ceny pozemkt podle BPE] a nikoli z trzni ceny pozemkd,
jak ucinil znalec, a to za situace, kdy se jedna o najemni smlouvy uzavirané zalobcem nejen se
statem, ale i s fyzickymi osobami. Je tedy sporné, jakym zpusobem je pachtovné v praxi v daném
misté a case obvykle urcovano. Jinymi slovy, zalovani relevantnim zpasobem zpochybnili
znalecky posudek, resp. jim zvolenou metodu. Zavér o neexistenci statisticky vyhodnotitelného
vzorku realizovanych pronajmu v daném misté a case se jevi predcasnym, kdyz znalec (a¢ sam
uvedl, ze pfednost ma metoda porovnavaci) zadny dotaz (ani za pfip. soucinnosti soudu) na
pronajimatele zemédélskych pozemkd, resp. SPIF neucinil. Nadto nelze rovnéz pfehlédnout, ze
znalec pfi stanoveni celkové trzni hodnoty pfedmétnych pozemkt vychazel z realizovanych
prodeju v letech 2020 a 2021 (tedy nikoli z prodeju realizovanych v zalovaném obdobi), které
piepocetl ke sledovanému obdobi let 2016 — 2019 dle vyvoje cen zemédélskych pozemku
s oduvodnénim, ze nenalezl prodeje k datu ocenéni. Otazka stanoveni obvyklého najemného
a jeji metody tak zlstala mezi ucastniky sporna a dosud provedenym dokazovani v¢. znaleckého
zkouman{ nebyla dostatecné hodnovérnym zpusobem objasnéna. Uvedena otazka je pfitom pro
rozhodnuti soudu a naplnéni ucelu fizeni zasadni a nelze ji pominout ani s odkazem na zasadu
hospodarnosti fizeni (procesni ekonomie) a pifip. pracnost dalsiho znaleckého dokazovani.
V souzené véci vsak ucastnikim ni¢eho nebrani dohodnout se na smirném vyfeseni sporu, kdy
z odvolani zalovanych vyplyva, ze zalovany 2. uznava dluh (bez provedeni zapoctu) 174 692 K¢
a zalobce pii odvolacim jednani avizoval, ze je ochoten o snizeni svého naroku uvazovat. V této
tazi fizeni nelze pfedjimat, ze by dalsi dokazovan{ bylo neefektivni, soud je povinen zjistit v fizeni
vsechny podstatné skutkové okolnosti tak, aby mohl ve véci spravedlivé rozhodnout, a je-li
v fizeni relevantnim zpusobem zpochybniovana zvolend metoda znalce a z provedeného
dokazovani vyplyva, ze k této metod¢ panuji divodné pochybnosti, je povinnosti soudu se touto
otazkou zabyvat. S ohledem na hospodarnost fizeni a mnozstvi pfedmétnych pozemku se vsak
nabizi napf. postup urceni pachtu jen u nékolika z pfedmétnych pozemkt metodou stanoveni
ceny procentem z ceny dle BPE] a tyto nasledné porovnat s cenou nijmu za m* stanovenou dle
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znaleckého posudku a nasledné dospét ke zjisténi, zda by bylo mozné z této ceny vychazet ¢i
nikoli.

Pokud jde o namitky zapocteni pohledavek Zalovaného 2., z obsahu spisu vyplyva, ze zalovany 2.
v fizeni puvodné podanim ze dne 26. 8. 2019 (vyjadieni k Zalobé na ¢l. 36 — 39 spisu) uplatnil
k zapocteni celkem 4 pohledavky z titulu bezdivodného obohaceni a nahrady $kody, na prvni
zapocitavané pohledavce nasledné netrval a uplatnoval zbylé tii pohledavky, a to pohledavku
vzniklou uzivanim pozemku ve vylu¢ném vlastnictvi zalované 1. (pozemek p.C. JJjjj na LV ¢. i}
pro k. ) v obdobi od 28. 6. 2013 do 28. 6. 2019 zalobcem bez pravniho diivodu,
pohledavku vzniklou Zalované 1. tim, Ze Zalobce pii sklizni psenice v 1éte 2019 znicil geodetické
vytyceni hranic pozemku p.¢. [ v k0. | 02 které vynalozila zalovana 1. na pocatku
roku 2019 penézni prostiedky ve vysi 22 990 K¢ a konecné pohledavku ve vysi 209 185 K¢
s odivodnénim, Ze umisténim stavby ve vlastnictvi zalobce na pozemcich ve spoluvlastnictvi
zalovanych (pozemky pC. |l p< Il 2 p<¢ A vk I B dochizi
k bezdivodnému obohaceni zalobce. Zalovana 1. postoupila ¢ast pohledavky vztahujici se k jejim
podilim na zalovaného 2. dle smlouvy o postoupeni pohledavek. Zalobce sporoval vznik 1 vysi
protipohledavek, sporoval rozsah uzivani pozemki, ohledné nekterych pohledavek namital jejich
zanik splnéni a namital promlceni, pohledavky oznacil za nejisté a neurcité, tedy
nekompenzabilni.

Odvolaci soud predné uvadi, Ze zapocteni predstavuje zpusob zaniku zavazkid, k némuz dochazi
bud’ jednostrannym pravnim jednanim jedné strany wici druhé, anebo dohodou obou dotcenych
stran. Jednostranné zapocteni umoznuje zapocitavajici strané vynutit si (a to bez ohledu na wili
druhé strany) ,,uspokojeni® (vyrovnani) své pohledavky, aniz by byla nucena ji uplatnit u soudu.
Obcansky zakonik (1 proto) upravuje fadu piedpokladi, jejichz naplnéni je nezbytné pro
zpusobilost jak aktivni pohledavky (tj. pohledavky uzité k zapocteni), tak 1 pasivni pohledavky (tj.
pohledavky, proti které je zapocitavano) k (ptedevsim jednostrannému) zapocteni. Jde-li o aktivni
pohledavku, musi byt (zasadne dle § 1989 odst. 2 o. z.) splatna (§ 1982 odst. 1 véta druha o. z.)
a uplatnitelna u soudu (§ 1987 odst. 1 o. z.); obcansky zakonik posléze uvedenym pozadavkem
brani predevsim tomu, aby si véritel aktivni pohledavky, jejthoz splnéni by se nemohl domahat
u soudu, vynutil jeji ,,uspokojeni® cestou jednostranného zapocteni. Aktivni (k zapocteni pouzita)
pohledavka dale nesmi byt "nejista nebo neurcita" (§ 1987 odst. 2 o. z.), k tomu srovnej rozsudek
velkého senatu obcanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu ze dne 9. 9. 2020,
sp. zn. 31 Cdo 684/2020.

Splatnost k zapocteni uplatnénych pohledavek zalovaného 2. nevyplyva z dohody, ani ze zakona
a odviji se od vyzvy véfitele (zalovaného 2.) vidi dluznikovi (zalobci). Zalovany 2. dovozoval
splatnost od vyzvy k plnéni ve vyjadreni zalovanych k podané zalobé (. . 36 — 39 spisu) a dalsich
vyjadieni ve spisu. Z vyjadieni je ziejmé, Zze zalovany 2. ucinil namitku zapocteni svych
pohledavek (jejichz vysi dale upravoval v pribehu rfizeni), nelze z nich vsak dovodit vyzvu
zalovaného 2. vici zalobal k jejich zaplaceni. Jinymu slovy, pohledavky zalovaného 2. zapoctené
oproti pohledavce uplatnéné Zzalobcem nebyly splatné, aktivne zapocitavana pohledavka musi byt
splatna pred kompenza¢nim tkonem. Jak bylo vysvétleno shora, predpokladem zapocteni
pohledavky je jeji splatnost a uplatnitelnost u soudu. Jiz jen z tohoto divodu nemohla byt
kompenzac¢ni namitka Zalovaného 2. ispésna. Nad ramec uvedeného se odvolaci soud ve shodé
s okresnim soudem dovodil, Ze 1 pokud by byly zapocitavané pohledavky splatné, nebyly pro
jejich nejistotu a neurcitost kompenzabilni (§ 1987 odst. 2 o. z.). Nejista ¢i neurcita pohledavka je
pohledavka v pripade, Ze existuji pochybnosti o tom, zda vznikla, v jaké vysi vznikla, kdo je
veritelem ¢i jejim dluznikem a zda je jiz splatna. Likvidita pohledavky je hmotnépravnim
piedpokladem jeji zapocitatelnosti, neni-li aktivni pohledavka jista a urcita, odporuje jeji zapocteni
zakonu. Ustanoveni § 1987 odst. 2 o. z. piitom primarné chrani vefitele pasivni pohledavky pred
tim, aby jeho dluznik, véritel aktivni nejisté ¢1 neurcité pohledavky, tuto svou nejistou ¢1 neurcitou
pohledavku zapocetl na véritelovu pasivni pohledavku, a tim oddalil splnéni své povinnosti,

Shodu s prvopisem potvrzuje |-



11 26 Co 70/2023

vcetné vedeni soudnich sporti o existenci a vysi jeho aktivni pohledavky (k tomu srovnej
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. 9. 2020 sp. zn. 31 Cdo 684/2020). Smysl § 1987 odst. 2
0. z. je spatfovan zejména v ochran¢ véfitele pfed tim, aby fizeni o jim uplatnéné pohledavce bylo
zdrzovano slozitym prokazovanim protipohledavek dluznikovych. Lze-li ocekavat, ze by namitka
zapocteni vznesena podle § 98, véty druhé o. s. f. s ohledem na obtiZnost zjist'ovani existence
avySe zapocitavané pohledavky nepfiméfené prodluzovala fizeni o pohledavce uplatnéné
zalobou, 1ze konstatovat nekompenzabilitu zapocitaivané pohledavky pro nejistotu a neurcitost.
Predmétné pohledavky zalovaného 2. byly co do zakladu ¢i vySe sporné, nevznikly z jednoho
pravnfho vztahu, resp. pravniho jednani, jejich uplatnéni vici zalobci formou namitky zapocteni
vyvolava namisto jednoznacného a obéma stranami akceptovaného zaniku obou pohledavek
v rozsahu, vjakém se kryly, spory o existenci a vysi pohledavky k zapocteni, nejednalo se
o pohledavky, které lze co do zakladu a vyse snadno prokazat, resp. uzaviit, ze o nich (ptip. jejich
vy$i) neni rozumnych pochyb. Zalobce sporoval vznik i vysi protipohledavek, sporoval rozsah
uzivani pozemku, zalovany 2. opakované ménil vysi protipohledavek v pribéhu fizeni (vc.
podaného odvolani), resp. doplinoval dalsi, odvolaci soud proto ve shodé s okresnim soudem
uzavtel, ze prokazovani existence a vyse zapocitavanych pohledavek by bylo slozité a fizeni by
bylo neimérné zdrzovano a pohledavky nejsou ve smyslu ust. § 1987 odst. 2 o. z. kompenzabilni.

Vzhledem k tomu, Zze namitkou zalované 1. stran nedostatku jeji pasivni legitimace ani namitkami
zalovaného 2. stran vycisleni Gjmy jako ndhrady za omezeni (spolu)vlastnického prava zalobce se
okresni soud ve svém rozhodnuti fadné nezabyval, odvolacimu soudu nezbylo, nez rozhodnuti
okresnfho soudu jako nepfezkoumatelné pro nedostatek davodu (§ 205 odst. 2 pism. ¢/ o. s. f.)
zrusit véc mu vratit k dalsimu fizeni (§ 219a odst. 1 pism. b/ ve spojeni s § 221 odst. 1 pism. a/
o. s. .). Okresni soud se v dalsim fizen{ bude fadn¢ vénovat namitce zalované 1. k nedostatku jeji
pasivni legitimace, po pouceni zalobce doplni dokazovani stran uzivani, resp. hospodafeni
zalované 1. (a jeho rozsahu) na pfedmétnych pozemcich v zalovaném obdobi a nasledné
zalobcem uplatnény narok vici zalované 1. znovu posoudi. Okresni soud se dale bude vénovat
otazce vyc¢isleni 4jmy jako nahrady za omezeni (spolu)vlastnického prava zalobce, znovu posoudi
(pravd. po doplnéni dokazovani) vhodnost, resp. spravnost znalcem zvolené metody stanoveni
obvyklého najmu (pachtu) s tim, ze se fadné vypofada s namitkami zalovanych, které spravnost
znalcem zvolené metody relevantnim zptsobem zpochybnovaly. Po doplnéni dokazovani ve véci
znovu rozhodne a své rozhodnuti fadné odavodni.

O nakladech fizeni odvolaci soud nerozhodoval. V souladu s ustanovenim § 224 odst. 3 o. s. f.
zru$i-li odvolaci soud rozhodnuti a vrati véc soudu prvnfho stupné k dalsimu fizeni, rozhodne
o nahrad¢ nakladu fizeni soud prvntho stupné v novém rozhodnuti o véci.

Pouceni:

Proti tomuto usneseni neni dovolani pfipustné.

Hradec Kralové 5. zafi 2023

JUDr. Dana Mazékova v. r.
pfedsedkyné senatu
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