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CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Hradci Kralové rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné senatu JUDr. Martiny
Borovcové a soudct JUDr. Romany Novakové a Mgr. Ing. Borise Nypla ve véci

zalobkyné: B -0 [CO

sidlem
zastoupena advokatem Mgtr. Janem Najmanem, LL.M.
sidlem Hvézdova 1716/2, 140 00 Praha 4

proti
zalované:

s.r.0., ICO
sidlem

zastoupena advokatem JUDr. Tomasem Dolezalem, Ph.D.
sidlem U Hranic 3221/16, 100 00 Praha

o zaplaceni 100 498 K¢ s pfisluSenstvim

k odvolani Zalobkyné proti rozsudku Okresniho soudu v Trutnove ze dne 25. dubna 2025 ¢. j.
9 C 346/2024-130

takto:

L. Rozsudek okresniho soudu se ve vyrocich II a III potvrzuje.

II.  Zalobkyné je povinna nahradit zalované naklady odvolaciho fizeni ve vysi 11 360 K¢, a to

do tif dnd od pravni moci rozsudku k rukam advokata zalované.
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Oduvodnéni:

1. Napadenym rozsudkem okresni soud ulozil Zalované povinnost zaplatit Zzalobkyni
28 082,80 K¢ s blize uvedenym pfislusenstvim (vyrok I), zamitl zalobu co do castky
72 415,20 K¢ s pfislusenstvim (vyrok II) a Zadnému z ucastnikd nepfiznal pravo na nahradu
naklada fizeni (vyrok III).

2. Okresni soud vysel za zjisténi, Ze Zalobkyné je vlastnici pozemku ¢. parc ] v katastralnim
uzemi || N B Z2lovand vyuziva cist tohoto pozemku jako lyzafské
sjezdové trat€¢ nalezejici k ji provozovanému lyzatskému vieku jjj- vV minulosti mély
mezi sebou strany za uvedenym ucelem uzavienu najemni smlouvu, od niz vSak zalobkyné
pozdéji odstoupila. Mezi ucastnicemi sice po cela léta probihaji jednani o tom, jak vzajemné
uspofadat sva prava a povinnosti vyplyvajici ze skutecnosti, Ze si navzajem uzivaji
bez pravntho divodu své pozemky, vcetné pozemki ve vlastnictvi svych jednateld,
avéak bez konkrétniho vysledku. Zalovana v soucasné dobé vyuziva pozemek Zalobkyné
bez smluvniho ukotveni. Tak tomu bylo i v zimnich sezénich 2021/2022 a 2022/2023.
Je proto povinna nahradit zalobkyni bezduivodné obohaceni, jehoz se ji v prubéhu obou
sezon dostalo uzivanim pozemku bez pravniho divodu. Vzhledem k tomu, ze zimnfi lyzafska
sezona v dané lokalit¢ probiha vétsinou od ledna do bfezna kazdého kalendainiho roku,
stanovil okresni soud vysi bezduvodného obohaceni v rozsahu podilu z obvyklého
ro¢nfho najemného za wuzivani podobnych pozemkt pfipadajictho na toto obdobi.
Jelikoz ekonomicka vyuzitelnost pozemku je v zimni sezéné vyrazné vyssi nez v jinych
obdobich, zvysil takto stanovenou ¢astku na dvojnasobek. Okresni soud pfihlédl 1 k tomu,
ze pozemek zalobkyné byl v kazdém z uvedenych obdobi na pul roku pronajat panu

jako tfeti osobé¢, a ze zalobkyné z provozu sjezdovky sama profituje,
nebot’ ji mohou pouzivat hosté penzionu, ktery sama vedle sjezdovky provozuje. Konkrétné
ptedstavovalo bezdivodné obohaceni zalované v sezéne 2021/2022 ¢astku 35 506,80 K¢
a v sezéné 2022/2023 castku 38 340 K¢. S ohledem na jiz dffve poskytnuté plnéni ze strany
zalované ve vysi 31 956 K¢ za prvni obdobi a 13 808 K¢ za druhé obdobi, ulozil ji okresni
soud zaplatit za obé uvedena obdobi celkem dalsich 28 082,80 K¢. Vzhledem k charakteru
pozemku a zpusobu jeho wuzivani ze strany zalované nepovazoval okresni soud
za spravedlivé, aby bylo bezduvodné obohaceni odvozovano jen od poctu dnu, kdy bylo
z klimatickych davodd mozno sjezdovku provozovat. Takové feseni by podle jeho nazoru
neodpovidalo zvyklostem v oboru a zvyhodnovalo by Zalovanou oproti jinym
provozovatelim sjezdovych trati. Okresni soud nepfisvédcil ani nazoru zalobkyné, podle niz
se vyse bezduvodného obohaceni rovnala obvyklému ndjemnému stanovenému na cely rok.
Prave z této vyse najemného, pii zohlednéni plateb poskytnutych ji Zalovanou
2| 72 cbkyn¢ pfi uplatnéni svého naroku vychdzela. Z tohoto dtvodu
okresni soud zalobu v rozsahu, v némz se zalobkyné domahala zaplaceni dalsich
72 415,20 K¢, zamitl.

3. Proti rozsudku okresnfho soudu podala odvolani zalobkyné. Nepovazovala za spravny nazor
okresniho soudu, ze mezi ucastniky nedoslo k uzavieni najemni smlouvy. Pokud zalovana
pozemek uzivala poté, co obdrzela od zalobkyné navrh najemni smlouvy, pfedstavuje
zapocCeti uzivani pozemku pfijeti navrhu a vznik smlouvy konkludentnim zpusobem.
Rozsudek vsak neni spravny ani za predpokladu neexistence smlouvy a prava zalobkyné
na plnéni z titulu bezdivodného obohaceni Zalované. Rozsudek je wvnitiné rozporny,
nebot’ vyse bezduvodného obohaceni neodpovida vychodiskim, kterd sam okresni soud
ptijal za sva. Pokud soud vysel z pfedpokladu, ze srovnatelné ndjemni smlouvy se uzaviraji
vyluéné na dobu nejméné 1 roku, ze pozemky tohoto druhu nejsou mimo zimni sezénu
ziskové, Ze lyzafska sezéna muze zacit jiz v prosinci a ze rozhodujici nejsou dny, kdy je
sjezdovka provozovana, nybrz kdy mél jeji provozovatel pozemek k dispozici, pak nemuze
obstat zavér, ze bezdivodné obohaceni se ma vztahovat vyluéné na arbitrarné zvolené

Shodu s prvopisem potvrzuje |
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obdobi od 1.ledna do 31. bfezna. Pokud okresni soud uvedl, ze pfi stanoveni vyse
bezduvodného obohaceni zohlednil i1 specifika posuzovaného pfipadu, pak z rozhodnuti
neplyne, o jaka specifika se mélo jednat. Zustalo pouze u obecného prohlaseni.
Jestlize okresni soud souhlasi se zavéry znalce, ze ziskovost pozemku prameni vyluéné
ze zimn{ sezony, mél hodnotit narok zalobkyné jako v plném rozsahu davodnym.
Hodnocen{ pfijaté okresnim soudem je v rozporu s ekonomickou  realitou.
Castky bezdévodného obohaceni, k nim okresni soud svou tdvahou dospél, nedosahuji
ani vjsSe ndjemného, na némz se strany v minulosti dohodly (sezéna 2020/2021).
Rozhodnuti okresntho soudu popira zasadu, ze nikdo nesmi tézit ze své nepoctivosti.
Zalovana totiz ziskala lepsi postaveni, nez kdyby si pocinala poctivé a uzaviela tadny smluvni
vztah. Nikdo by s zalovanou neuzaviel 3mési¢ni smlouvu s najemnym cinicim 50 % trzniho
najemného za situace, kdy v obdobi zbyvajicich 9 mésici jsou pozemky neziskové.
Rozsudek pfedstavuje poruseni ustavné zaruceného prava zalobkyné vlastnit majetek,
nebot’ zalobkyni nepfiznal plnou nahradu za neopravnéné uzivani jejtho majetku zalovanou.
Neni spravny zaver, ze zalovana nejednala nepoctivé. Takovy zavér nelze dovodit jen z té
skutecnosti, ze zalobkyné nepouzila k zabranén{ uzivani pozemku zalovanou agresivnéjsich
prostredku. Zohlednil-li okresni soud, ze lyZzafi nevyuzivaji celou plochu pozemku zalobkyné
a ze zalobkyné z provozu sjezdovky profituje, pak jde o skutecnosti, k nimz nebyl proveden
zadny dikaz. Uvedeny zavér odporuje i tomu, Ze v minulosti byl smlouvou za timtéZz ucelem
pronajat zalované pozemek cely. Zalobkyné zavérem odvolani navrhla, aby odvolaci soud
zménil rozsudek okresniho soudu ve vyroku II a pfiznal ji pravo i na zaplaceni 72 415,20 K¢
s pfislusenstvim.

4. Zalovana ve vyjadfeni k odvolani uvedla, ze o vysi bezdivodného obohaceni mezi tymiz
ucastniky za pfedchozi obdobi (sezéna 2019/2020) rozhodl jiz dfive krajsky soud.
Ten dospél k zavéru, ze vyse bezdivodného obohaceni ma odpovidat denni sazbé trzniho
najemného vynasobené poétem dni redlného provozu lyZafského vleku. Zalovana v dobré
vife stejnou metodiku aplikovala i na dalsi obdobi a ¢astku tomu odpovidajici zalobkyni
dobrovolné uhradila. Jednala tak v souladu s principem pravni jistoty a legitimniho
ocekavani, ze stejné vztahy mezi stejnymi ucastniky budou posuzovany obdobné.
Zpusob vypoctu  bezdivodného obohaceni stanoveny krajskym soudem odpovida
dle zalované spravedlivému ekvivalentu uzitku, jehoz se ji dostalo. I kdyz nova metodika
pouzita okresnim soudem té ptvodni neodpovida, zalovana nemini prodluzovat fizeni a je
ochotna povazovat i takové feseni za akceptovatelné a odpovidajici spravedlivému
kompromisu mezi éastniky. Zalovana navrhla potvrzen{ rozsudku.

5. Odvolaci soud prezkoumal rozsudek okresntho soudu z podnétu podaného odvolani,
odvolani vsak neshledal davodnym.

6. Odvolaci soud ma za to, ze rozhodnuti okresniho soudu odpovida zjisténému skutkovému
stavu vcetn¢ vsech specifik, ktera vztah mezi acastniky doprovazeji, a Ze feseni piijaté
okresnim soudem lze povazovat praveé i s ohledem na konkrétne zjistené okolnosti
posuzovaného pfipadu za spravedlivé uspofadani poméra mezi ucastniky.

7. Podstatou sporu byla otazka, jak vysoké je bezdtivodné obohaceni, jehoz se zalované dostalo
v jednotlivych letech uzivanim pozemku zalobkyné jakozto soucasti sjezdové trate
provozované u vleku zalované bez pravnfho diavodu. Konkrétné slo zejména o to, zda je
bezdivodné obohaceni rovno rocnimu najemnému, které je za timto ucelem v jinych
obdobnych piipadech sjednavano, ¢i zda existuji zvlastni davody, pro které je tfeba stanovit
vysi bezduvodného obohaceni v jiné vysi. Okresni soud takové duvody shledal a ve svém
rozsudku je i podrobné popsal. Vysel pfitom az na drobnou odchylku i z pravniho nazoru
odvolactho soudu vysloveného v predchazejicim fizeni, jez se tykalo totozné pravni
problematiky u tychz ucastnikd.

Shodu s prvopisem potvrzuje |



4 47 Co 89/2025

8. 'V tomto pfedchozim fizeni, jehoz pfedmétem bylo bezdivodné obohaceni zalované vzniklé
uzivanim téhoz pozemku zalobkyné béhem zimni sezény 2019/2020, dospél odvolaci soud
k zavéru, ze bezduvodnym obohacenim je castka odpovidajici obvyklému najemnému.
Pii jeho stanoveni vsak nelze vychazet z najemného sjednaného na cely kalendafni rok,
nybrz z najemného pfipadajictho na dny, kdy byly vlek a k nému pfiléhajici sjezdovka
skute¢né v provozu. Takové nijemné je pak tfeba zvysit o 100 % z davodu vyrazné veétsi
ekonomické vyuzitelnosti pozemku v zimni sezéné. Rozhodnuti okresntho soudu témto
kritériim odpovida.

9. Odvolaci soud neshledal pochybeni okresniho soudu ani v tom, Ze pfi stanoveni vyse
bezdivodného obohaceni namisto konkrétnich dna, kdy byl vlek v provozu, vysel
z predpokladaného trvani zimnf lyzatské sezony, kterou stanovil na dobu od zacatku ledna
do konce bfezna kazdého roku. Okresni soud tuto svoji uvahu ve svém rozsudku
srozumitelné vysvétlil a odvolaci soud proti takovému zavéru nema zadné vyhrady.
Nutno pfisvédcit okresnimu soudu, ze obdobi, kdy je mozno lyzafsky vlek provozovat,
se v jednotlivych letech méni. Sezéna sice nékdy muze zacit jiz v prubéhu prosince,
na druhou stranu ale v posuzované lokalit¢ malokdy trva az do konce bfezna.
Dobu stanovenou okresnim soudem pro pouzivani vleku zalovanou v kazdé jednotlivé
sezoné lze povazovat za pfiméfenou a odpovidajici obecné zkusenosti. Je tfeba pfisvedcit
okresnimu soudu, ze pokud by mélo byt bezduvodné obohaceni vztazeno jen k tém dnam,
kdy byl vlek skute¢né v provozu, jednalo by se o nezdivodnéné zvyhodnéni zalované,
a to nejen vuci zalobkyni, ale 1 vii¢i véem jinym provozovatelim obdobnych vleku, kteff maji
fadné uzavienou smlouvu a najemné plati bez ohledu na to, po kolik dna byla sjezdovka
v provozu. I z tohoto hlediska se jevi feseni pfijaté okresnim soudem jako spravedlivé.

10. Na vyse uvedenych zavérech nemohly nic zménit ani odvolaci namitky zalobkyné.

11. Je pfedevsim tieba souhlasit s okresnim soudem, Ze v daném piipad¢ nebylo prokazano
konkludentni uzavteni pachtovni smlouvy. K této otazce se jiz obdobné vyjadioval odvolaci
soud v pfedchozim fizeni, jehoz pfedmétem bylo bezdivodné obohaceni za sezénu
2019/2020. Pokud jde o nyni posuzované obdobi, ani v tomto ptipadé nelze dospét k zaveru
o konkludentné uzaviené pachtovni smlouvé. K dispozici je jen jednostranné sdéleni
zalobkyné, za jakych podminek by souhlasila s uzivainim pozemku Zalovanou (¢. 1. 11 spisu),
z niceho vsak nelze dovodit, ze zalovana s témito podminkami souhlasila a byla ochotna
uzaviit ohledné nich smlouvu. Pouha skutecnost, ze vlek a pfilehlou sjezdovku nasledné
uzivala, nepostaci pro zavér, ze s zalobkyni uzavfela smlouvu pravé tohoto obsahu,
tedy zejména vcetné navrzené¢ho pachtovného.

12. Piisvedcit nelze ani namitce, ze rozsudek okresntho soudu je vnitiné rozporny. Spatfovala-li
zalobkyné rozpor v tom, ze okresni soud mél na jedné strané za zjisténo, ze najemni smlouvy
se v obdobnych pfipadech uzaviraji vzdy na cely rok a ze rozhodujici nejsou dny, kdy byla
sjezdovka v provozu, ale obdobi, po které me¢l nijemce pozemek k dispozici, pak pfehlizi,
ze sama tentyz pozemek v kazdém roce na dobu pul roku pronajala tfet{ osobé¢. Za téchto
okolnost{ nemohl okresni soud vychazet bez dalstho ze zjisténi, Ze pozemky se
k podobnému ucelu pronajimaji obvykle na cely rok. Zjisténi o obvyklém chodu véci musel
okresni soud korigovat podminkami praveé posuzovaného ptipadu. Prave v tomto ohledu se
jednalo o zvlastnost posuzovanych podminek, které okresni soud spravne ve svém
rozhodnuti zohlednil. Je tim zaroven vyvracena opravnénost odvolaci namitky Zalobkyné,
ze okresni soud uvedl jen obecné, ze pfihlédl ke specifikim projednavané véci, aniz by uvedl,
o jaka konkrétni specifika se ma jednat. Nelze tedy souhlasit s Zalobkyni, Zze ze strany
okresniho soudu zustalo pouze u obecného prohlaseni. Okresni soud vsak jmenoval i dalsi
konkrétni zvlastnosti (specifika), jimiz se souzeny pfipad vyznacuje. Jde zejména
o skutecnost, ze zalobkyné sama z provozovani sjezdovky profituje, nebot’ provozuje v jej
bezprosttedni blizkosti penzion, jehoz hosté mohou vlek a sjezdovku téz uzivat.

Shodu s prvopisem potvrzuje |
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Tuto moznost zalobkyné vyslovné uvadi v propagacnich materidlech vztahujicich se
k penzionu a zminuje ji jako jednu z vyhod ubytovani v penzionu. Pfihlédl-li okresni soud
dale i k tomu, ze pozemek zalobkyné neni pro ucely sjezdové traté vyuzivan cely, ale jen
zCastl, jedna se o dal$i okolnost, jiz je nutno povazovat za specifikum pravé nyni
projednavaného piipadu, k némuz okresni soud piihlédl a které ve svém rozsudku téz
vyslovné zminil. V této souvislosti nutno uvést, ze uvedena skutecnost nebyla v fizeni
dostatecné dukazné objasnéna, coz zalobkyné v odvolani opravnéné namitd. Jde vsak
o skutecnost, ktera neméla pro rozhodnuti bezprostfedni vyznam. Pfi stanoveni vyse
bezdivodného obohaceni navic okresni soud vychazel z celé plochy pozemku (s vyjimkou
jiné jeji, zalesnéné casti) a ptipadna korekce tohoto vypoctu odvozena od zmensené plochy
uzivaného pozemku by musela vést ke zméné rozhodnuti v neprospéch zalobkyné.
Pro uplnost je tfeba doplnit, Zze uzivani pozemku zalobkyné Zalovanou v celém jeho rozsahu
neni mozné dovodit jen z pouhé skutecnosti, ze ve smlouvé uzaviené v roce 2008 byl
uveden pozemek cely. To samo o sob¢ neni dukazem, Ze sjezdova trat’ vede po celé jeho
plose a ze je tedy v tomto rozsahu Zalovanou téz vyuzivan.

13. Namitala-li zalobkyné, ze rozhodnuti okresniho soudu je v rozporu s ekonomickou realitou,
nebot’ jim stanovena castka bezdivodného obohaceni nedosahuje ani vyse najemného
dohodnutého pro sezénu 2020/2021, pak je tfeba odmitnout i takovy argument.
Celkovou vys$i bezdivodného obohaceni za sezénu 2021/2022 stanovil okresni soud
na 35 506,80 K¢ a za sezénu 2022/2023 na 38 340 Ké. Tyto castky se nikterak vyznamné
neodlisuji od nijemného dohodnutého pro sezénu 2021/2022 ve vysi 42 189 Kc.
Namitka odtrzenosti od ekonomické reality tedy neni namisté. Odtrzenost od ekonomické
reality nemuze spocivat v uvedeném drobném rozdilu ve srovnavanych hodnotach
najemného. Je tfeba mit naopak za to, Ze okresnim soudem pfijaté feseni je s ekonomickou
realitou v naprostém souladu.

14. Pokud jde o namitku, ze zalovana tézi ze své nepoctivosti, nebot’ uzivanim pozemku
bez uzavieni smlouvy ziskala pro sebe lepsi postaveni, nez kdyby smlouvu uzavfela, je tfeba
pfipomenout, ze zalobkyné sama pro dobu pul roku v kazdém z hodnocenych obdobi
pronajala pozemek dal§i osobé. Nebylo mozné uzaviit najemni (pachtovni) smlouvu
na tentyz pozemek zaroven se dvéma ruznymi osobami. Dokud Zalobkyné bude pronajimat
pozemek po cast roku nékomu jinému, nemuize s uspéchem poukazovat na nepoctivost
zalované jen proto, ze ta s ni neuzaviela smlouvu na dobu celého kalendafniho roku, byt je
to jinak obvyklé. V tom pravé spociva jedno ze specifik nyni posuzovaného piipadu.

15. Z vyse uvedenych duvodu shledal odvolaci soud rozsudek okresniho soudu spravnym,

a proto jej jako takovy potvrdil (§ 219 o. s. 1.).

16. O nakladech odvolaciho fizeni rozhodl odvolaci soud podle ustanoven{ § 224 odst. 1 a § 142
odst. 1 o. s. f. Zalovana byla v odvolacim fizeni Gspé$na, méla proto pravo na nahradu
nakladt této faze fizeni.

17. Odvolaci naklady zalované spocivaly v odmeéné za zastupovani vypoctené z castky
72 415,20 K¢, jez byla pfedmétem odvolaciho fizeni za 2 tkony pravni sluzby po 8 040 K¢
(§ 7 bod 5. vyhl. ¢. 177/1996 Sb. — vyjadfeni k odvolani, zastoupeni pfi jednani), 2 pausilnich
nahradich hotovych vydaji po 450 K¢ (§13 odst.1 a 4 wyhl ¢ 177/1996 Sb.),
jizdném zastupce zalované za cestu vykonanou osobnim automobilem k odvolacimu soudu
na trase Praha — Hradec Kralové a zpét ve vysi 1 520 K¢ (§ 137 odst. 1 o. s. £.) a nahradé
za promeskany cas za 6 %2 hodin po 150 K¢ (§ 14 odst. 1 a 3 vyhl ¢ 177/1996 Sb.).
Celkem pfedstavovaly odvolaci naklady zalobkyne 11 360 Ke.
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Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat dovolani za podminek uvedenych v § 237 obcanského soudniho
fadu. Dovolani je tfeba podat do dvou mésici od doruceni rozsudku k Nejvyssimu soudu
prostfednictvim Okresniho soudu v Trutnoveé

Hradec Kralové 4. listopadu 2025

JUDr. Martina Borovcova v. r.
predsedkyné senatu
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