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CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK

JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Trutnové rozhodl samosoudcem JUDr. Tomasem Suchankem ve véci

zalobce: B -0 1CO
sidlem
zastoupeny advokatem Mgr. Janem Najmanem, LL.M.
sidlem Hvézdova 1716/2, 140 00 Praha 4

proti

zalovanému: | s-=-o- 1CO N

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

pro 100 498 K¢ s piisluSenstvim - bezdiivodné obohaceni

takto:
L Zalovany je povinen zaplatit zalobci ¢astku 28 082,80 K¢ s drokem z prodleni ve vysi 15 %
p. a. za dobu od 21. 11. 2023 do zaplaceni, to v§e do 3 dnt od pravni moci rozsudku.
1L Co do c¢astky 72 415,20 K¢ s piislusenstvim se zaloba zamita.
M. Zadny z Gcastniké nema pravo na nihradu nakladu #zeni,
Odtivodnéni:
1. Zalobou podanou dne 28. 11. 2024 se alobce doméhal po Zalovaném zaplaceni ¢astky

100 498 K¢ s trokem z prodleni ve vysi 15 % ro¢né za dobu od 21. 11. 2023 do zaplaceni. Zaloba
byla odivodnéna tim, Ze Zalobce je vylu¢nym vlastnikem pozemku parc. ¢. Jjjjjj zapsaného na LV
¢. il katastru nemovitosti pro katastralni uzemi || I ¥ I ° << I
Pozemek vznikl scelenim pozemka parc. ¢. il [l 2l Poc 2. 1. 2008 uzavieli Zalovany jako
najemce a druzstvo STAVBA, vyrobni druzstvo v Jaroméfi, ICO 00030104, jako pronajimatel
smlouvu o nagjmu pozemku (,,najemni smlouva“). Na zakladé¢ najemni smlouvy byly zalovanému
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prenechany pozemky parc. ¢. i} ] 2l do vivani v zimni sezéné za Gcelem provozovani
vieku ] 2 pfilehlé sjezdové traté, a to za rocni ndjemné ve vysi 35 000 K¢, splatné vzdy do konce
mésice tnora kazdého roku. Vlastnikem pozemkt parc. ¢. i} Il 2 Il sc¢ v roce 2010 stal
zalobce, ¢imz vstoupil do prav a povinnosti pronajimatele pozemku na zakladé najemni smlouvy.
Tato skutecnost byla zalovanému fadné oznamena. Protoze zalovany nehradil zalobci najemné dle
najemn{ smlouvy, zalobce dopisem ze dne 12. 4. 2019 od smlouvy odstoupil. Odstoupeni bylo
zalovanému fadné doruceno dne 13. 4. 2019. I kdyz zalovany ztratil titul k uzivani pozemku, uzival
zalovany pozemek protipraivn¢ i nadile mj. po dobu zimnich lyzafskych sezon 2021/2022 a
2022/2023, a to za ucelem provozu lyzatské sjezdovky. Délka zimni lyzafské sezony se kazdoroéne
lisi podle sné¢hovych podminek; v pfipadé¢ vhodnych snéhovych podminek zacina obvykle po
vanocnich svatcich; proto je zimni lyZafska sezéna identifikovana ¢astmi dvou rokt. Zalovany si
byl plné¢ védom toho, Ze k uzivani pozemku mu zadny pravni titul nesvéddi a tuto skutecnost ani
nijak nepopiral. Podstatou sporu je to, Ze zalovany odmita zaplatit spravedlivou cenu za uzivani
pozemku pro své podnikani, tedy primarné pro generovani zisku. Zalovany tak ¢ini amyslné a
dlouhodobé. Pocinani zalovaného popsaného je zjevné v rozporu s pozadavkem poctivosti v
pravaim styku, nastoleném v § 6 zdkona ¢& 89/2012 Sb., obcanského zikoniku. Zalobce
zalovanému opakované navrhoval uzavieni najemni smlouvy. Vyzvy Zzalobce vSak zpravidla
zustavaly bez fadnych reakci, pfipadné byly bez spravedlivého divodu odmitany, a to 1 pfesto, ze
zalovany nadale pozemek ke svému podnikani bez omezeni uzival. Vyjimkou bylo jednani Zzalobce
a zalovaného v prubchu roku 2019. Tehdy na zakladé navrhu zalobce doslo k dohodé na znéni
najemni smlouvy. Zalovany mél jiz pouze potvrdit, zda ma zdjem pozemek vyuZivat a starat se o
né&j i mimo zimni lyZatskou sezénu, jak je obvyklé (bez dopadu na vysi najemného). Zalovany viak
nasledné bez jakéhokoliv zfejmého davodu Zalobci sdélil, Ze si vSe rozmyslel a ze do budoucna
dojde k jeho pravnimu zastoupeni ze strany osoby blizké. Znalecky ustav PROSCON s. 1. 0., se
sidlem K Lochkovu 661/39, Slivenec, 154 00 Praha 5, ICO 493 56 381, vyhotovil v této véci dva
znalecké posudky. Z posudki vyplyva, ze pozemky vyuzivané pro sjezdové traté jsou v praxi
pronajimany na zakladé¢ smluv s dobou trvani jeden rok ¢i delsi dobou. Dtuvodem je, ze
provozovatelé sjezdovek pozemky ekonomicky vyuzivaji téméf vyhradné béhem zimnich
lyzaiskych sezon a po zbytek roku pak zajist’uji na své naklady jejich bé&znou udrzbu. Zalovany se
choval v rozporu s témito pravidly. Napfiklad dne 27. 10. 2020 uhradil ¢astku 7 076,70 K¢. Touto
platbou se pokousel naroky zalobce uspokojit pravé plnénim mechanicky pifepoctené ¢astky za cast
roku, kterd je pro zalovaného z hlediska ziskovosti nesrovnatelné lukrativngjsi, tj. bez ohledu na
redlnou ekonomickou podstatu vztahu. Zalovany by pochopitelné nenasel nikoho, kdo by mu
srovnatelnou nemovitost dal do uzivani pouze na pocet dnt, kdy bude sjezdovku provozovat, a
kdo by za toto pozadoval jen mechanicky vypoctenou pomérnou ¢ast ndjemného z obvyklych
ro¢nich smluv nezohlednujici propastny ekonomicky rozdil mezi jednotlivymi sezénami (tj. zimni
lyzaiskou sezénou a zbytkem roku). Zalovany se tak svym nepoctivym pocininim, tj. umyslnym
uzivanim pozemku bez smlouvy a naslednym pokusem hradit své obohaceni pouze v ¢aste¢ném
rozsahu odpovidajicim nespravnému vypoctu pro lukrativni zimni sezénu, stavél do lepsi situace,
nez kdyby si po¢inal poctivé a uzaviel na uzivani pozemku fadnou smlouvu. Zalovany se tak dostal
do rozporu s pozadavkem § 6 odst. 2 0. z., a sice Ze nikdo nesmi tézit ze svého nepoctivého jednani.
Zalobce se opakované pokousel nalézt shodu na podminkach uZivani pozemku i na napravé sirsich
sport mezi majitelem Zalobce a rodinou majitele zalovaného. Majitel Zzalovaného zpravidla o
sporech a moznostech jejich fesenf konstruktivné komunikoval, aby nasledné pod vlivem své dcery,
pifpadné jinych osob blizkych, od jednani odstoupil za pouziti riznych ucelovych argumentu.
Zalobce se tedy procesnim zptisobem domahal G¢inné ochrany svého prava vlastnit majetek podle
¢l 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod a podle ¢l. 1 dodatkového protokolu k Umluvé o
ochrané lidskych prav a zakladnich svobod. V ramci fizeni sp. zn. 106 C 27/2020 soudy prvni i
druhé instance zaujaly stanovisko, ze nedoslo ke konkludentnimu uzavieni najemni smlouvy na
pozemek, a to oproti puvodnimu presvédceni zalobce. Dle soudu uzivani pozemku Zalovanym
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poté, kdy obdrzel od Zalobce navrh najemni smlouvy, nebylo pfijetim navrhu na uzavieni najemni
smlouvy. Zalobce takové posouzeni pres své opaéné presvédcent respektuje. Soucasny narok (za
zimni sezény 2021/2022 a 2022/2023) odvozuje z titulu bezdivodného obohaceni. Podstatou
vracen{ bezduvodného obohaceni podle § 2991 odst. 1 o. z. je, Ze obohaceny musi vydat, o¢ se
obohatil. Pro urceni vyse bezdiivodného obohaceni neni rozhodné, o¢ byl ochuzen ochuzeny, ale
o¢ byl obohacen obohaceny, resp. o kolik se zvysil jeho majetek. Ustavni soud ve svém nélezu ze
dne 12. ledna 2022 sp. zn. I1. US 1587/20 jednoznaéné uvedl, Ze soudy ve své rozhodovaci praxi
nesméji prehlizet ekonomickou realitu. Ve znaleckych posudcich se vyslovné uvadi, Ze vSechny
najemn{ ¢ pachtovni smlouvy, které znalecky tustav pfi jejich zpracovani pfezkoumaval, byly
uzavieny na dobu jednoho roku ¢i deldi. Stejné fungovala i najemni smlouva za dne 2. 1. 2008, na
jejimz zakladé zalovany v minulosti pozemek uzival. Ze znaleckych posudku vyplynulo, Ze najemné
v pifpadé uzavieni smlouvy, jak je obvyklé, by v prvnim rozhodném obdobi ¢inilo 72 000 K¢ a v
druhém rozhodném obdobi 77 750 K¢. V ramci pfedchoziho fizeni v této véci (predeslé zimni
lyzafské sezony) dochazelo ze strany soudu prvni instance i zalovaného k uréovani ,,denniho®
najemného. Rozpocitavani nijemného na dny neni mozné délat mechanicky bez zohlednéni
konkrétnich skutkovych okolnosti. Takové rozpocitavani je jist¢é mozné (a i to s urcitymi
vyjimkami) napf. u bytu, ktery je vyuzitelny kazdy den. Uvedené rozpocitavani ale naprosto prehlizi
ekonomickou realitu spocivajici v tom, ze ne vSechny véci (zejm. pak véci vyluéné sezoénni, mezi
které lze pozemky pro sjezdovky bezpochyby fadit), jsou rovhomérné vyuzitelné po cely rok. V
ramci pfedchozich fizeni v této véci si byly soudy védomy toho, ze vyuzitelnost pozemku v zimnim
obdobi je dramaticky vyssi nez v lété. Zpusob, jakym to zohlednily, byl vsak jednoznacné
nedostate¢ny. Zalobce v tomto fizeni navrhl vyuzit vypocet, kterj bude fadné reflektovat
nezpochybnitelnou skutecnost, ze ekonomicka vyuzitelnost pozemku se mimo zimni lyzafské
sezony blizi nule a bude odpovidat principum urcovani bezdivodného obohaceni vyplyvajicim
7 ustalené judikatury. Zalovany se obohatil tim, e nezaplatil to, co by pii tadném chodu véci (pii
uzaviené najemni & pachtovni smlouvé) zaplatil na nijemném & pachtovném. Castka placend na
najemném ¢i pachtovném by nebyla c¢ist¢é mechanicky pfepoctena pomérna ¢ast najemného
dohodnutého v pifpadé ro¢nich smluv. Zalovany se tak obohatil minimalné o to, Ze nemusel
zaplatit adekvatni ndjemné ¢i pachtovné za obdobi zimnf lyzafské sezoény po odecteni adekvatniho
najemného ¢i pachtovného za zbytek roku. Jestlize pachtovné v piipadé rocni smlouvy dle
znaleckého posudku 2022 ¢inf 72 000 K¢ a dle znaleckého posudku 2023 ¢ini 77 750 K¢, a jestlize
pachtovné za obdobi mimo zimn{ lyZzafskou sezénu ¢ini maximalné 1 744 K¢, pak pachtovné za
zimnf lyzafskou sezonu musi ¢init nejméné 70 256 K¢ a 76 006 K¢, tj. celkem 146 262 K¢ za zimni
sezény 2021/2022 a 2022/2023. Na tuto ¢astku zatim bylo ze strany zalovaného uhrazeno pouze
31 956 K¢ dne 17. 4. 2023 (pfipadajici na sezénu 2021/2022) a 13 808 K¢ dne 24. 5. 2023
(pripadajici na sezénu 2022/2023), celkem tedy ¢astka 45 764 K¢ Zalovany tak nadale zastava
zalobci dluzny ¢astku 100 498 K¢. Bez jakéhokoliv vysledku zustala 1 Zalobcova pfedzalobni vyzva,
dorucena zalovanému dne 10. 11. 2023.

2. Zalovany se 7alobou nesouhlasil a navrhl jeji zamitnuti. Castky za uZivani pozemku parc. ¢.
Il v zimnich lyzafskych sezonach 2021/2022 a 2022/2023 byly Zalobci fadné uhrazeny s tim, ze
pii jejich vypoctu byl pouzit zpusob stanoveny v rozhodnuti Krajského soudu v Hradci Kralové,
sp. zn. 47 Co 15/2023. Zalovany uhradil ¢astku ve vysi 31 956 K¢ za sezénu 2021/2022 a &astku
ve vysi 13 808 K¢ za sezonu 2022/2023. V rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové sp. zn. 47
Co 15/2023 ve sporu mezi shodnymi subjekty fesicim vysi bezdivodného obohaceni za sezénu
2019/2020 v bodeé 13. krajsky soud vymezil, jak vypocitat vysi bezdivodného obohaceni v
pfedmétném sporu. Jeho zavéry jsou aplikovatelné 1 pro nasledujici obdobi. Rozhodnuti krajského
soudu tedy zalozilo legitimni ocekavani, ze v obdobnych ptipadech bude postupovano obdobne.
Z toho vysel i zalovany pfi vipoctech vyse bezdivodného obohaceni pro sezény 2021/2022 a
2022/2023. Za sezénu 2021/2022 byla dne 24.3 2023 na ucet zalobce poukazana castka ve vysi
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31 956 K¢ jako uhrada bezdivodného obohaceni za uzivani pfedmétného pozemku s tim, ze tento
byl uzivan k provozu sjezdovky 81 dnu. Pfi vypoctu vyse bezdivodného obohaceni vysel zalovany
ze znaleckého posudku vyhotoveného znaleckym ustavem PROSCON, s.r.0., k ocenéni trzntho
nijemného z pozemku parc. ¢ i} pro rok 2021, které bylo stanoveno na 72 000 K¢, respektive
197,26 K¢/den. V navaznosti na rozhodnuti Krajského soudu v Hradci Krilové, sp. zn. 47 Co
15/2023, pak byla vyse bezdivodného obohaceni pro zimni sezénu 2021/22 opét stanovena
prostfednictvim denni sazby vynasobené poctem dnu, kdy byl pozemek uzivan, tj. 81 dna. S
ohledem na miru ekonomické vyuzitelnosti pozemku v zimnim obdobi pak byla tato castka
navysena o 100 % (81 dnti provozu sjezdovky x 197,26 K¢ x 2 = 31 956 K¢). Obdobné¢ za sezénu
2022/2023 byla poukazana c¢astka ve vysi 13 808 K¢ (35 dnu provozu sjezdovky x 197,26 x 2).
Pozemek byl uzivan k provozu sjezdovky v této zimni sezéné pouze 35 dnit protoze v ostatnich
dnech zimni sezény na pozemku nebyl snih. Nesjizdnost sjezdovky byla rovnéz oznamovana
spolec¢nosti |l s--o- provozovateli lyzatského arevzilu I <ot
viei] slouZi také jako pfiblizovaci vlek do aredlu. Zalobce argumentuje tim, ze obdobné
pozemky se standardné pronajimaji najemnimi ¢i pachtovnimi smlouvami s trvanim jednoho roku
¢i déle. Toto tvrzeni vychazi ze znaleckého posudku. V ném byly uvadény pouze najmy sjezdovek
provozovanych velkymi lyzafskymi arealy, nikoliv mimo tyto arealy, kde je realita naprosto odlisna.
Vzhledem k ménicim se klimatickym podminkam dochazi k tomu, ze tento druh pozemk je 1épe
vyuzitelny v letnich mésicich pro zemédélské ucely. Vétsina malych vleku, které nedisponuji
moznost{ umélého zasnézovani, v poslednich letech zrusila provoz. Vyuziti takovych pozemku v
zimnich obdobich je v fadé pfipadid ekonomicky nerentabilni, protoze zavisi zcela na klimatickych
podminkach — pfirodnim sn¢hu. Dlouhodobost najemnich nebo pachtovnich smluv je v takovych
piipadech spojena i s moznosti zemédélského vyuziti v 1été. V nizsich polohach, bez moznosti
zasnézovani pak je pocet dnu, kdy je mozno pozemky vyuzivat za ucelem provozovani lyzatskych
trati, velmi nizky. Proto je zjevné, Ze existuje nesrovnatelnost ekonomického pfinosu sjezdovek
bez zasnézovani, a téch, které jsou zasnézovany - nelze pro vypocet najemného pouzit stejné ceny.
Vzhledem ke klimatické zméné v poslednich letech je moznost provozu malych sjezdovek (a to
nejen pocet dnu provozu, ale i kvalita lyzovani a na to navazany pocet lyzatu, kteff sjezdovku
vyuzijf) neporovnatelné horsi nez moznost provozu sjezdovek s umélym zasnézovanim - a tedy i
ekonomicky piinos sjezdovek bez zasnézovani je zcela nesrovnatelny. K argumentu zalobce, ze se
zalovany chova neeticky, bylo uvedeno, ze cela zaleZitost je soucasti n¢kolika dalsich jednani a
sporu a v realit¢ jde o komplexnéjsi zalezitost zahrnujici tytéZz subjekty, které se snazi zalobce
ucelove oddélovat, prestoze je zjevné, ze tyto subjekty jsou personalné propojené - | N
Il ic jcdnatelem a ziroven jedinym spolecnikem (vlastnikem) zalujici spolecnosti a || N
Il jc j2ko fyzickd osoba vlastnikem penzionu || . (© inci
SIM's I Viistupova cesta k penzionu JJj 2 ¢ast pfilehlého parkoviste, véetne
septiku a inzenyrskych siti, které penzion pro svoji ¢innost vyuziva, se nachazi na pozemcich
zalovaného a na pozemcich, které vlastni _ (jednatel a spole¢nik Zalovaného) jako
fyzickd osoba. Zalobcem navrhované feseni spocivajici v prostém uzavieni na]emnl smlouvy na
pozemek parc. ¢. Jjjij bez vazby na uzavieni nijemni smlouvy na pozemky parc. ¢. il 2 Il
tj. pozemky, které naopak vyuziva |Jjjilij: neni pro zalovaného akceptovatelné. Proto bylo a je
pitipadné uzavieni smlouvy podminovano komplexnim fesenim situace.

3. Zalobce na podané Zalobé setrval i po provedeném dokazovéni. Dle Zalobce nelze odvijet
rozsah naroku od poctu konkrétnich dnt provozovani sjezdovky. Pachtovné se plati vzdy za
sezonu. Nikdo by neuzavfel smlouvu na konkrétni pocet dnu, ve kterém bude uzivana sjezdovka.
V minulosti mezi stranami existovala smlouva, kde vyse plnéni rovnéz nebyla zavisla na konkrétnim
poctu dnd uZivani sjezdovky. Vypocet podle jednotlivych dni je mechanicky a ve smyslu
rozhodovaci praxe Ustavniho soudu prepjaté formalisticky. Zalobce se v podstaté domaha,
v souladu s ¢l. 11 LPS ochrany svého vlastnického prava. Zalovany pozemek uZiva svévolné a
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protipravné s védomim, ze s tim zalobce nesouhlasi, a ¢ini tak cilevédomé fadu let. Pozemek
pouziva k podnikani, tedy k dosahovani zisku. Proto zalobce povazuje za nespravedlivé, aby vyse
naroku byla uréovana dle posledniho rozhodnuti soudu. Zalobce trval na tom, ze Zalovany se
obohatil tim, Ze nezaplatil pachtovné, které by zaplatil pfi normalnim béhu véci. Slo by tedy o
pachtovné sjednané na celé obdobf, nikoliv pouze na dobu, po kterou snézilo. Vyse bezdivodného
obohaceni je dolozena znaleckymi posudky. Od takto urcené castky Zalobce odecetl castku
odpovidajici pachtovnému za uzivan{ v obdobi 1éta, pficemz mezi stranami nen{ sporu o tom, ze
v [éte je vyuziti pozemkt minimalni.
4. Rovnéz zalovany nezménil své procesni stanovisko, tedy trval na zamitnuti Zaloby. Dany
piipad nelze srovnavat s béznym pachtem zemédélského pozemku. Metodika zvolena zdejsim
soudem a korekce provedena odvolacim soudem v minulém fizen{ zohlednuji specifika této véci.
V této véci by mélo byt postupovano shodné. Vztah mezi ucastniky je komplikovany a nelze ho
jednoduse pfipodobnit k jinym vztahtum. Pokud by Zalovany ukoncil provozovani vleku, pak by
zalobce nadale mél z vlastnictvi pozemku nulovy profit. Uastnici jsou na sebe ,,odkazani®. I
z tohoto davodu byl postup soudu v minulém fizeni nikoliv formalisticky, ale slo o postup, ktery
se snazil zohlednit véechny aspekty. Zalobce vlastni stavbu &.p. B B )< o ubytovaci
zaf{zeni v blizkosti sjezdovky, pficemz sam zalobce inzeruje, ze dané ubytovaci zafizen{ se nachazi
na sjezdovce Jjjj- Timto zptsobem tedy i zalobce z provozovani sjezdovky profituje. Zaloba je
postavena na tom, ze zalovany uziva cely pozemek a celorocné. Dle pachtovni smlouvy je vsak
pozemek v letnich mésicich pronajiman téeti osobé. Zalobce tak duplicitné pozaduje plnéni za letni
mésice po zalovaném. Zalovany pi uréeni vyse plnéni za druhy rok vychazel z niz&f Castky
obvyklého najemného, nez byla stanovena znaleckym osudkem. Pfipadalo by tedy v Gvahu pfiznani
urcité castky, ktery by vsak byla v porovnani s celkovym pfedmétu sporu nepatrna.

5. Soud vzal na zaklad¢ provedenych dukazu za prokazané, ze zalobce nabyl ke dni 14. 12.
2010 vlastnické privo mj. k pozemku parc. ¢. Jjj — trvaly travni porost, zapsanému na LV ¢. i}
katastru nemovitosti pro obec || - <2t2stralnl azemi | N v I (i~ Vipis
z katastru nemovitost{ ¢. . 6). Pfedchazejici vlastnik pfedmétného pozemku STAVBA, vyrobni
druzstvo v Jaromeéfi, ICO 00030104, uzavtel dne 2. 1. 2008 se zalovanym smlouvu o nijmu
pozemkii parc. ] © vyméie 4214 m’, parc. ¢ [ o vyméfe 506 m® a parc. ¢ ] o vyméfe
3998 m’, viech v katastralnim uzemi || v N Sm!ouva byla uzaviena za dcelem
provozovani lyZafského vieku i 2 pfilehlé sjezdové traté. Bylo dohodnuto ndjemné 35 000 K¢
ro¢né. Smlouva byla uzavfena na dobu neurcitou (viz ¢. L. 7). Zalobce oznamil zalovanému dne
5. 1. 2010, Ze vstoupil do prav a povinnosti pronajimatele (viz ¢. 1. 8). Zalobce dopisem ze dne 12.
4. 2019 zaslanym zalovanému od smlouvy odstoupil. Divodem bylo hrubé porusovani povinnosti
najemce, konkrétné neplaceni ndjemného za roky 2014, 2016, 2017, 2018 a 2019. Dopis byl dorucen
zalovanému dne 13. 4. 2019 (viz ¢. 1. 9).

0. V ftijnu az listopadu 2019 komunikoval |l s¢ Z2lovanym ve véci smluvni dpravy
uzivani pozemka parc. ¢. jij © vymete 4214 m?, parc. ¢ o vyméie 506 m® a parc. ¢. i ©
vyméte 3998 m?’, vSech v katastrdlnim dzemi | I v . Vislcdkem byl navrh
smlouvy zpracovany || | I ktcry m¢! fesit uzivini pozemkt v dobé od 1. 12. 2019.
Resila se otdzka, zda zalovany bude pozemky uZivat celoroéné véetné letniho obdobi. Dle navrhu
smlouvy mélo najemné ,na Sezénu® cinit 41 000 K¢. Navrh smlouvy nebyl finalizovan ani
akceptovan (viz ¢. 1. 12 —15).

7. Dne 29. 5. 2020 uzaviel zalobce jako propachtovatel s | I b)t<™
B 2o pachtyfem pachtovni smlouvu, jejimz pfedmétem byly
pozemky parc. ¢. ] © vyméie 10 256 m?, parc. ¢. ] © vyméie 8 718 m® a parc. ¢. i} ©
vyméfe 3 832 m?, vsechny v katastralnim dzemi |  ll Il v I Pozcmky byly
pfenechany pachtyii k do¢asnému uzivani a pouzivani za ucelem zemcédélského hospodateni
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pachtyfe, ktery se zavazal platit fadné a vcas pachtovné. Pozemky mél vyuzivat po letni obdobi
vzdy od 30. 4. do 31. 10.. Smlouva byla uzaviena na dobu neurcitou. Za dobu do 31. 10. 2020 se
pachtyt zavazal platit pachtovné ve vysi 2 000 K¢/hektar, tedy 4 561 K¢ celkem. Vyse pachtovného
na dalsi obdobi méla byt sjednana dodatkem smlouvy vzdy nejpozdéji do 31. 3. daného roku (viz
¢. 1. 43 —44).

8. Dne 20. 1. 2020 podal zalobce proti zalovanému zalobu o zaplaceni ¢astky 33 923,30 K¢
s pHislusenstvim, tj. se zakonnym tGrokem z prodleni od 24. 6. 2020 do zaplaceni. Zalobce vychazel
z toho, ze mezi ucastniky byla konkludentné uzaviena najemni smlouva, na jejimz zaklad¢ se
zalovany zavazal zaplatit za uzivani pozemk pro ucely provozoviani vieku i a pfilehlé sjezdové
traté v sezoné do 31. brezna 2020 ¢astku 41 000 K¢. Zalovany dne 27. 10. 2020 uhradil zalobci
castku 7 076,70 K¢. Tuto thradu identifikoval jako ,,Bezdavodné obohaceni 6. 1. az 8. 3. 2020,
Zalobce se domahal doplaceni rozdilu mezi sjednanou vyii nijemného a skute¢né zaplacenou
castkou. Zdejsi soud ve svém rozsudku ze dne 20. 12. 2022, ¢. j. 106 C 27/2020 — 196, vysel z toho,
ze zalovany soucasny pozemek parc. ¢. Jj (spojené ptivodni pozemky parc. <. i} * D
uzival po dobu od 6. 1. 2020 do 12. 3. 2020, ¢imz se na ukor zalobce bezdivodné obohatil. Pti
posuzovani vyse bezdtivodného obohaceni vychazel okresni soud ze skute¢nosti, ze mezi ucastniky
dlouhodobé (od r. 2008) trval najemni vztah s ro¢nim najemnym ve vysi 35 000 K¢. Pfi jednanich
o uzavfeni nové najemni smlouvy byla navrhovana castka 41 000 K¢ s tim, ze navyseni odpovida
inflaci. Okresn{ soud proto pfi stanoveni vyse bezduvodného obohaceni vychazel z ¢astky 41 000
K¢ jako roc¢ntho ndjemného. Bezduvodné obohaceni tak pfi ndjemném 112,33 K¢/den a uzivani
pozemku po dobu 67 dnd (6. 1. 2020 - 12. 3. 2020) ¢inilo 7 526 K¢, Zalovany Zalobci ¢astku
7 076,70 K¢ uhradil, nezaplaceno tak ztstalo 449,30 K¢. Ve zbyvajici ¢asti byla Zaloba jako
neduvodna zamitnuta. Vyrok I. rozsudku nabyl pravni moci dne 30. 6. 2021. Rozsudek byl v ¢asti,
v niz byla zaloba zamitnuta, odvolacim soudem zrusen. Krajsky soud se ztotoznil s hodnocenim
okresntho soudu ohledné vztahu mezi Gcastniky jako vztahu z bezdivodného obohaceni podle §
2991 o. z. Neztotoznil se vSak s vys$i bezdivodného obohaceni. Okresni soud poté zjistil ze
znaleckého posudku ¢. 4181/24/2022 znaleckého ustavu PROSCON,; s. 1. 0., a z vypovedi jeho
zastupce || N Z< pozemek parc. C. ] o celkové vyméie 8 718 m2 ma nepravidelny
tvar, je znacné sklonity, povrch pozemku je travnaty, na malé ¢asti pozemku se vyskytuje souvisly
trvaly porost. Z celkové plochy pozemku byla odectena vymeéra za nevyuzitelnou ¢ast pozemku s
trvalym porostem ve vysi 489 m’. Pozemek je soucast svahu, ktery je spole¢né s jinymi pozemky v
zimé vyuzivan jako soucast sjezdové traté. Cena najemného z pozemku je stanovena porovnanim
z realizovanych obchodnich pfipadi — uzavienych najemnich smluv, které jsou vztazeny k
podobnym pozemkim se shodnym vyuzitim. Lyzafsky vlek se nachazi mimo pfedmétny pozemek.
Ve srovnavacim materialu znalecky ustav nenasel smlouvu, ktera by byla uzavfena jen na zimni
obdobi. Pro obdobi roku 2020 byla trzni hodnota ro¢niho ndjemného z nemovitého majetku —
pozemku parc. ¢. il v & ¢ | N v I st2novena ¢astkou 66 750 K. Okresni
soud se zabyval ekonomickou vyuzitelnosti pfedmétného pozemku. Nemél za pravdivé tvrzeni
zalobce, ze pfedmétny pozemek je vyuzitelny pouze v zimnim obdobi. Vyuzitelnost pozemku i
mimo zimni sezonu byla prokazana smlouvou o pachtu pozemku ve stejném katastralnim uzemi
za ucelem senosece a smlouvou ze dne 29. 5. 2020 uzavienou mezi zalobcem a pachtyfem
B Okresni soud s ohledem na umisténi pozemku dovodil, ze jeho ekonomicka
vyuzitelnost je v zimé vyssi nez v ostatnich ro¢nich obdobich. Okresni soud postupoval podle §
136 o. s. f. Zvysil denni ndjemné za predmétny pozemek v zimnim obdobi, kdy byl uzivan, o 50
%. Pfi stanoveni procenta tohoto navyseni vychazel soud z toho, ze bylo prokazano, ze po
pozemku nevede lyzafsky vlek, sjezdovka neni tvofena pouze timto pozemkem, ale i dalsimi
pozembky, takze vyuzitelnost samotného pozemku pro zalobce bez navaznosti na okolni pozemky
a vybaveni je 1 v zimni sezoné velmi omezend. Na druhé stran¢ bez tohoto pozemku by Zalovany
nemohl pouzivat sjezdovku, ale mohl by provozovat vlek za tcelem dopravy lyzait do aredlu.
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Okresni soud stanovil vysi bezdivodného obohaceni ¢astkou 18 328,90 K¢. Z této castky bylo
mimosoudné zaplaceno 7 076,70 K¢ a pravomocné pfiznano 449,30 K¢. Zbyvalo zaplatit 10 802,90
K¢. Okresni soud neshledal diavody pro pouziti § 3004 odst. 2 o. z. Zalovany nebyl v dobré vite,
nebot’ si pii uzivani pozemku byl védom toho, Ze nebyla uzaviena smlouva. Zalobce viak
neprokazal, Zze samotnym uzfvanim pozemku vznikly Zalovanému plody a uzitky. Lyzafsky vlek je
na jiném pozemku a je pfedevsim vyuzivan pro pfiblizeni lyzatt do atraktivnéjsich casti arealu.
Sjezdovka vede po vicero pozemcich. Nebyl prokazan zisk z provozu vleku, ani naklady na jeho
provoz a provoz sjezdovky. Zdejsi soud provedl dne 25. 7. 2022 vyslech zastupce znalecké
kancelite | <o vvedl, Ze se v koeficientu provedeni a vybaveni eventudlni
zasnézovani pozemku neprojevilo. Bylo vychazeno z pfirodnich podminek. Bylo by problematické
stanovit, v jaké mife ma byt zasnézovani do koeficientu zahrnuto (viz ¢. 1. 149 spisu sp. zn. 106 C
27/2020).

9. K odvolan{ zalobce Krajsky soud v Hradci Kralové rozsudek zdejstho soudu zménil svym
rozsudkem ze dne 21. 2. 2023, ¢.j. 47 Co 15/2023-222. Shledal spravnym zavér, ze mezi stranami
nebyla pro zimni sezonu 2019/2020 sjednina nijemni ani pachtovni smlouva, a to ani
konkludentné. Souhlasil i s tim, ze zalobci nalez{ nahrada za bezdivodné obohaceni Zalovaného,
které ziskal bezplatnym uzivanim pozemku (§ 2991 o. z.). Prospéch v takové situaci odpovida tomu,
o co se majetek obohaceného zalovaného nezmensil, ackoli by se tak za obvyklych okolnostf stalo.
Zalovanjf pfedmétny pozemek uzival od 6. 1. 2020 do 12. 3. 2020, coz vyplynulo z provozni a
revizni knihy lyZatského vieku i} Zalovan;'f je provozovatelem vleku, ktery se sice nenachazi na
pozemku zalobce, av§ak cast pozemku zalobce byla vyuzivana jako sjezdova trat’ u vleku.
Provozovani sjezdové traté je komercni sluzbou. Pro obdobi roku 2020 ¢inila dle znaleckého
posudku trzni hodnota ro¢niho nidjemného z pozemku parc. ¢. il v & o N ¥

66 750 K¢. Ze znaleckého posudku také vyplynulo, ze obdobné pozemky (srovnavaci
material znaleckého tustavu) jsou v dané oblasti pronajimany vzdy na dobu jednoho roku, a¢
ekonomickou vyuzitelnost maji pfevazné v zimnim obdobf (8lo také o traté pro sjezdové lyzovan).
Okresni soud vypocetl obvyklé najemné za obdobi, kdy zalovany pozemek uzival, z ro¢niho
najemného stanoveného znaleckym posudkem a denni ¢astku zvysil o 50 %, nebot’ $lo o uzivani
pozemku pravé v zimnim obdobi. Zalobce mél takové zvyseni za nedostate¢né. Tvrdil, Ze
vyuzitelnost pfedmétného horského pozemku v Iét¢ je nulova, kdyz za toto obdobi vznikaji ndjemci
(pachtyfi) pouze naklady. Domahal se proto stanoveni bezdivodného obohaceni pro rozhodné
obdobi ve vysi 66 750 K¢ po odecteni piijmu zalobce z pachtu. Okresni soud zjistil z pachtovni
smlouvy mezi zalobcem a , ze pro obdobi od 30. 4. do 31. 10. bylo sjednano
pachtovné na pfedmétny pozemek ve vysi 1 744 K¢ za rok. Ze smlouvy o pachtu pozemku parc.
4 N K AR v < dre 1. 5. 2021 bylo zjisténo, ze
pozemky o rozloze 13 339 m’ byly propachtovany za tcelem senosece za pachtovné 25 000 K¢
roéné. Po prepoctu takového pachtovného na viméru sporného pozemku (8 718 m?) by pachtovné
za obdob{ od kvétna do fijna ¢inilo 16 339 K¢. Odvolaci soud ve shodé s okresnim soudem dovodil,
ze ekonomicka vyuzitelnost pozemku v 1ét¢ neni nulova, kdy zisk muaze plynout v souvislosti se
senose¢i. Spravnym shledal zavér okresniho soudu, Ze ekonomicka vyuzitelnost pfedmétného
pozemku je v zimé vys$si nez v 1été. Pokud by si Zzalovany chtél pronajmout pfedmétny pozemek
pouze na zimni sezonu kvuli provozovani sjezdové traté, bylo by najemné vyssi, nez pokud by byl
pozemek pronajat na letni sezonu za ucelem senosece. Krajsky soud znovu posoudil vysi
bezduvodného obohaceni zalovaného, a to s piihlédnutim k dalsim okolnostem piipadu. Prihlédl
1 k ndjemni smlouvé¢, kterou ucastnici uzavieli na zimni sezonu v roce 2020 — 2021, s vysi
sjednaného niajemného 42 189 K¢ (pfestoze toto najemné bylo zalovanému zalobcem nasledné
vraceno jako duasledek pandemie covidu). Na druhou stranu odvolaci soud vzal v tvahu i namitky
zalovaného, Ze sjezdova trat’ na pfedmétném pozemku zabird pouze necelou polovinu jeho celkové
vyméry a ze sjezdova trat’ neni zasnézovana (s ¢imz by vznikly dalsi naklady). Tim ekonomicka
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vyuzitelnost sjezdovky i v zimnim obdobi klesa. Prejal zjisténi okresntho soudu, Ze vlek, jehoz
provozovatelem je zalovany, slouz{ zejména k pfevozu lyzati do jinych stredisek. Castku uréenou
okresnim soudem vsak s pfihlédnutim ke vSem shora uvedenym okolnostem povazoval za
nepfiméfené nizkou. Pfistoupil proto ke zvySeni denni sazby vychazejici z obvyklého roc¢niho
najemného predmétného pozemku za zimni sezonu, tedy obdobi od 6. 1. do 12. 3. 2020, o 100 %
oproti dniim pfipadajicim na zbylou ¢ast roku. Obvyklé najemné by ¢inilo 66 750 K¢, rok 2020 mél
366 dnu, na jeden den tak pfipadlo 182,40 K¢. Krajsky soud tuto ¢astku zvysil na ¢astku 365 K¢ na
den za obdob{ uzivani pozemku zalovanym od 6. 1. do 12. 3. 2020, tedy na vyslednou c¢astku 24 455
K¢. Krajsky soud rozhodnuti okresniho soudu pfezkoumal 1 se zfetelem k § 3004 a § 6 o. z.
Zalovany nesporoval, Ze védél, 7e uZiva pozemek Zalobce bez pravniho davodu. Z e-mailové
komunikace mezi stranami, zejména z e-mailu ze dne 13. 1. 2020 od zastupce zalovaného zastupci
zalobce a z odpovedi ze dne 22. 1. 2020, vyplynulo, ze mezi stranami panovaly neshody ohledné
uivani a thrad za dal$i majetek. Zalovany usiloval o komplexni narovnani vztaht mezi ucastniky.
Prestoze §lo o spory o uzivani i majetku jednatelt Gcastnikdl (a zejména pozemku jednatele
zalovaného), krajsky soud shledal Gzkou provazanost s vuli zalovaného usporadat poméry mezi
zalobcem a zalovanym komplexné. Za takové situace nelze dovozovat nepoctivost ¢i zlou vuli
zalovaného. Lze pfisvédcit zalobci, Ze se Zalovany (¢i jeho jednatel) mél domahat svych prav u
soudu, jak to ¢ini zalobce. Na druhou stranu, za snahu o mimosoudni feseni sport nelze nikoho
trestat. Rozhodnuti odvolactho soudu nabylo pravni moci dne 10. 3. 2023. Skutkova zjisténi
uvedena v odstavcich 9. a 10. tohoto odtvodnéni soud ucinil ze spisu zdejstho soudu sp. zn. 106 C

27/2020.
10. E-mailem ze dne 10. 8. 2019 sdé¢lil jednatel zalovaného | I 2 spo'ccnosti [l

s.r.0., ze navrhuje zaméfit ¢ast pozemku parc. ¢. | vzivaného protistranou
k parkovani, hrnutf sné¢hu a posypové drté, k odhazovani nepofadku a k pfijezdu k penzionu s tim,
ze by tuto ¢ast pozemku pronajal za shodnou cenu, za jakou mu bude pronajata ¢ast pozemku ¢.

Il = siczdovku (viz ¢. 1. 40).

11. Dopisem ze dne 23. 12. 2020 nazvanym ,,Podminky najmu anebo vyzva ke zdrzeni se
uzivani pozemku® sdélil zalobce Zzalovanému pied blizici se lyzafskou sezénou, ze je ochoten
umoznit uzivani pozemku parc. ¢ Jjjjj po dobu od 27. 12. 2020 do 15. 3. 2021 za dplatu ve vysi
42 189 K¢. Pro piipad, ze zalovany nebude mit o uzivani pozemku zajem, byl vyzvan, aby se zdrzel
jakéhokoliv vstupu na pozemek a jeho uzivani, at’ jiz jako sjezdovky nebo jinak (viz ¢. 1. 41).

12. Dopisem ze dne 29. 11. 2022 sd¢lil zalobce Zalovanému, ze prob¢hla fada nedspésnych
pokust o smirné feseni. Zalovany od sezony 2019/2020 uziva pozemek bez smluvniho opravnéni,
coz zalobce dosud trpél. Zalobce legitimné ocekaval, Ze za uZivani pozemki dostane obvyklé
najemné. Zalobce navrhl uzavirat pachtovni smlouvu vZdy na jednu lyzafskou sezénu s obnovou
o dalsf lyzafskou sezénu. Ndjemné za sezénu 2021/2022 mélo dle navrhu ¢init 72 000 K¢, coz je
obvyklé najemné dle posudku znalce. Najemné za dalsi roky mélo byt vzdy ,,navySeno o inflaci‘.
Konec¢né bylo uvedeno, ze zalobce ,smirné feseni v tomto sporu nebude nijak propojovat
s ostatnimi spory, které se mohou stran, resp. jejich spolecniki tykat®, s tim, Ze strandm nic nebrani,
aby se narovnaly jen v ramci uvedeného sporu (viz ¢.1. 10). Dopisem ze dne 18. 3. 2023 sdelil
zalobce zalovanému, ze souhlasi s uzivanim pozemku zalovanym na zakladé pachtovni smlouvy, a
to do 31. 3. 2023. Pachtovné mélo ¢init 70 256 K¢ a dale mélo byt tvofeno doplatkem reflektujicim
miru inflace vyjadfenou piirastkem pramérného ro¢niho indexu spotfebitelskych cen za rok 2022.
Vyse pachtovného pak nemela byt zavisla na tom, jaka konkrétni plocha pozemku bude fakticky
uzivana (viz ¢. 1. 11).

13. Dopisem ze dne 26. 3. 2023 sdélil zalovany zalobci, ze za uzivani pozemku . ] zaplati
castku 31 956 K¢, ktera odpovida obvyklému najemnému 72 000 K¢ a skute¢nému poctu dni
uzivani pozemku, kdy pfislusna castka byla navysena o 100 %. Vyse ¢astky byla urcena v navaznosti
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na rozhodnuti Krajského soudu v Hradci Kralové sp. zn. 47 Co 15/2023. Zalovany dale sdélil, Ze
by se rad dohodl na komplexnim feseni celé zalezitosti na dalsi roky, coz neni mozné bez
soucinnosti [l kterému meéla byt nasledné zaslina vyzva k dhradé dluzné castky
bezdlivodného obohaceni spocivajictho v uzivani pozemku ¢. JJjjij (viz ¢. 1. 45).

14.  Zalovany poukizal na uéet ¢ dne 17. 4. 2023 castku 31 956 K¢
s poznamkou pro pfijemce ,,bezdivodné obohaceni” a dne 24. 5. 2023 castku 13 808 K¢
poznamkou ,,nahrada bezdavodného obohaceni 2022/2023% (viz potvtrzeni o platbé ¢. 1. 82 a 83).

15. Dopisem ze dne 27. 4. 2023 vyzval || | N 120 vlastnik pozemka parc. <.

Il 2l v katastralnim azemi | D -~ k zaplaceni castky
167 468 K¢ z titulu bezdivodného obohaceni za uzivani ¢asti pozemku ¢. JJjjjjj v obdobi od 1. 9.

2015 do 28. 4. 2023 (viz ¢. 1. 84).

16. Dopisem ze dne 12. 5. 2023 sdélil zastupce [ 2 (soucasné zastupce
zalobce v této véci), ze jmenovani byli vyzvani k thradé castky 167 468 K¢ za uzivani pozemku
parc. ¢. ] v katastralnim tzemi v z titulu bezdivodného obohaceni,
a to dopisem | zc dne 27- 4. 2023. Bylo sdéleno, ze i} tento udajny narok
neuznavaji a nebudou nic platit (¢. 1. 80).

17. Dopisem ze dne 8.11. 2023 nazvanym ,Pfedzalobni vyzva k vydani bezdivodného
obohaceni vyzval zalobce Zalovaného k zaplaceni ¢astky 100 498 K¢ do 10 dnti od obdrzeni vyzvy
(jde o c¢astku vymahanou v tomto fizeni). Dopis byl dorucen zalovanému do datové schranky dne
10. 11. 2023 (viz ¢. 1. 46 — 47).

18. Dopisem ze dne 20. 1. 2023 sd¢lil zalovany zalobci, dale pak ||| | I >

B /< dluzné castky byly zalobcei fadné uhrazeny s tim, ze pfi jejich vypoctu byl pouzit zptsob
stanoveny rozhodnutim Krajského soudu v Hradci Krilové ve véci sp. zn. 47 Co 15/2023.
Z pohledu zalovaného neni davod se od tohoto rozhodnuti odchylovat, kdyz v ramci pfedmétného
fizeni byl pouzit znalecky posudek, na ktery je odkazovano ve vyzvach zalobce (viz ¢. 1. 85).

19. Dle provozni a revizni knihy lyzafského vleku v lokalite | | SN Do sczonv
2021 az 2022 byl vlek v provozu od 24. 12. do 31. 12. 2021, dale od 7. 1. do 20. 3. 2022. Celkem
byl vlek v provozu 81 dnt.

20. Dle provozni a revizni knihy lyzafského vleku v lokalite | I Do sczonv
2022 az 2023 byl vlek v provozu dne 24. 1., dale od 30. 1. do 20. 2. a od 27. 2. do 10. 3. 2023.
Celkem byl tedy v provozu 35 dnt.

21. Ze znaleckého posudku znalecké kancelate PROSCON,; s.r.0., ze dne 7. 2. 2022, ¢islo
posudku 4181/24/2022, k ocenéni trzniho najemného pozemku parc. ¢. ] zapsaného na LV ¢.
Il pro katastralni dzemi | N VI << B sovd 7jistil, ze trzni
hodnota ro¢niho najemného z nemovitého majetku ke dni 27. 1. 2022 ¢ini 72 000 K¢. Pozemek je
k uvedenému ucelu vyuzitelny pouze v zimnim obdobi. N4jemn{ smlouvy se uzaviraji na obdobi
jednoho roku ¢i del$i. Najemni smlouvy nejsou uzavirany na krats{ dobu nez 1 rok. Pokud se
najemn{ smlouva uzavira na jeden ¢i vice roku, nejsou rozliSovana ro¢ni obdobi. Sezénnost neni
sledovana a rozliSovana, smlouvy stanovi ro¢ni najem bez ¢asového rozliseni. K oceiovanému
pozemku bylo zjisténo, ze se nachdzi mezi ulicemi ||| | S > B Pozcmek mé
nepravidelny tvar a je znacné sklonity, povrch pozemku je travnaty. Na malé ¢asti pozemku se
vyskytuje souvisly trvaly porost — tato ¢ast pozemku se pro vyse uvedenou aktivitu neda pouzit, a
proto je z celkové pronajimané plochy vyloucena. Z celkové vymeéry pozemkt dle katastru
nemovitosti byla odectena vymeéra za nevyuzitelnou ¢ast pozemku s trvalym porostem ve vysi
489 m?. Celkova zapocitatelna plocha pro vypocet najemného cinila 8229 m? Pozemek je v zimnim
obdobi vyuzivan pro sportovni aktivity, jako soucast svahu, ktery je spolecné s jinymi pozemky
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vyuzivan jako soucast sjezdové traté. Cena najemného byla stanovena porovnanim z realizovanych
obchodnich pfipadi — uzavienych najemnich smluv, které byly vztazeny k podobnym pozemkim
se shodnym vyuzitim. Porovnivané pozemky se nachdzely v lokalit¢ |} GGG
I : B /@lec provedl u pozemkl pouzitych k porovnani

korekce za pouziti koeficientd. Ty se tykaly zejména polohy pozemk a jejich provedeni a vybavy.
Ptilohou posudku je vypis z katastru nemovitosti, z n¢hoz vyplyva, ze vymeéra pozemku

parc. ¢. [ ¢ini 8718 m?.

22. Ze znaleckého posudku znalecké kancelate PROSCON,; s.r.o., ze dne 21. 7. 2023, ¢islo
posudku 4547/138/2023, zpracovaného za stejnym ucelem, soud zjistil, ze trzni najemné
z pozemku v cenové urovni roku 2023 cini 77 750 K¢&. Znalec vychazel ze shodnych
porovnavanych pozemku jako v pfedchozim posudku. Vysel z pramérné vyse cenového nartstu
pro danou nemovitou véc v hodnoté 8 %. Oba znalecké posudky jsou opatfeny dolozkou podle

§ 1272 o.s.f.

23. V nabidce ubytovacich sluzeb na portalu www |l vZt2hvjici se k ubytovacimu
zatizen | 02 adrese , se k poloze objektu uvadi, ze
se nachdzi pfimo na sjezdovce i, kterd je soucasti lyzafského areilu |- Jsov
zduraznény vyborné podminky pro bézecké a sjezdové lyzovani. Konkrétné se uvadi: ,,Lyze
nazujete a vyzujete pfimo u chaty. Samotna sjezdovka [Jjjjjj nabizi vhodné podminky pro déti a
stfedné pokrocilé lyzafe...* (viz inzerce _)

24. Soud povazoval za nadbyte¢né provedeni dalsich ucastniky navrzenych dukazu. Otazka, na
kterou méla odpovedét spolecnost | j - t- zd2 tato spolenost uzavird nijemni ¢i
pachtovni smlouvy na jednotlivé dny ¢i na celou sezénu, je zodpovézena dolozenymi znaleckymi
posudky. Vyslech zastupce znalecké kancelafe k otazce pouziti koeficientt v ramci porovnavaci
metody byl proveden jiz v difvéjsim fizeni, proto ho soud povazoval za nadbytecny. Provedeni
ohledani na mist¢ samém by dle soudu bylo irelevantni, soud pfi svém rozhodovani nezohlednoval,
v jakém konkrétnim rozsahu je pozemek parc. ¢. ] skutecné dotcen provozem sjezdovky [Jiil}-

25. Dle § 2991 odst. 1, 2 o. z. kdo se na ukor jiného bez spravedlivého dtvodu obohati, musi
ochuzenému vydat, o¢ se obohatil. Bezdivodné se obohati zvlasté ten, kdo ziskd majetkovy
prospéch plnénim bez pravniho davodu, plnénim z pravniho divodu, ktery odpadl, protipravnim
uzitim cizi hodnoty nebo tim, Ze za n¢ho bylo plnéno, co mél po pravu plnit sam.

26. Dle § 2201 o. z. najemni smlouvou se pronajimatel zavazuje pfenechat najemci véc k
docasnému uzivani a najemce se zavazuje platit za to pronajimateli najemné.

27. Dle § 2332 odst. 1 o. z. pachtovni smlouvou se propachtovatel zavazuje pfenechat pachtyfi
véc k docasnému uzivani a pozivani a pachtyf se zavazuje platit za to propachtovateli pachtovné
nebo poskytnout pomérnou ¢ast vynosu z véci.

28. Dle § 6 odst. 1, 2 o. z. kazdy ma povinnost jednat v pravnim styku poctiveé. Nikdo nesmi
tézit ze svého nepoctivého nebo protipravniho ¢inu. Nikdo nesmi tézit ani z protipravniho stavu,
ktery vyvolal nebo nad kterym ma kontrolu.

29. Dle § 13 o. z. kazdy, kdo se domaha pravni ochrany, muze divodné ocekavat, ze jeho
pravai piipad bude rozhodnut obdobné jako jiny pravni ptipad, ktery jiz byl rozhodnut a ktery se
s jeho pravnim pfipadem shoduje v podstatnych znacich; byl-li pravn{ piipad rozhodnut jinak, ma
kazdy, kdo se domaha pravni ochrany, pravo na pfesvedcivé vysvetleni davodu této odchylky.

30. Dle § 136 o.s.f. Ize-li vysi naroku zjistit jen s nepomérnymi obtizemi nebo nelze-li ji zjistit
vubec, urdi ji soud podle své uvahy.
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31. Neni sporu o tom, ze zalovany v obou obdobich zimnich sezén 2021/2022 a 2022/2023
uzival ¢ast pozemku parc. ¢. JJj v katastralnim Gzemi || N VI ktcty jc ve
vlastnictvi Zalobce, k provozovani sjezdovky JJjjjjj, 2niz by mu k takovému uzivani svéd¢il pravnf
titul (najemni ¢i pachtovni smlouva). Na stran¢ druhé je tfeba uvést, ze zalovany za toto uzivani
zalobci zaplatil ¢astky, jejichz vysi urcil stejnym zptsobem, jakym Krajsky soud v Hradci Kralové
v fizeni vedeném u zdejsiho soudu pod sp. zn. 106 C 27/2020 uré¢il vysi bezdivodného obohaceni
za zimni sezénu 2019/2020. Dle zalobce vsak bylo takto poskytnuté plnéni nepfiméfené nizké.
Predmétem tohoto sporu je ¢astka odpovidajici rozdilu mezi tim, co Zzalovany skute¢né zaplatil, a
tim, co dle Zzalobce zaplaceno byt mélo, pokud by zde existoval fadny pravni titul. Soud tedy musel
fesit otazku, zda vibec k bezdavodnému obohaceni zalovaného na tkor zalobce doslo, v kladném
piipad¢, jaka je vySe tohoto bezduvodného obohaceni. Pfitom se soud musel vyporadat a
argumenty obou stran.

32. Zalobce pfedné argumentoval tim, Zze postup zalovaného je nepoctivy, kdyz pozemek
zalobce bez pravniho davodu uziva k provozovani sjezdové traté, tedy za ucelem dosazen{ zisku,
byt’ je mu znamo, ze zalobce s timto uzivanim pozemku nesouhlasi.

33. Zalovanému v minulosti svédéil pravni titul k uzivani pozemku, a to nijemni smlouva
uzaviena s pravnim pfedchiidcem Zalobce. Tato najemni smlouva byla zrusena jednostrannym
pravnim jednanim Zalobce, konkrétné odstoupenim od smlouvy ze dne 12. 4. 2019. Zadna nova
smlouva, a to ani konkludentné, uzaviena nebyla (viz zavéry soudu obou stupnu v fizeni vedeném
pod sp. zn. 106 C 27/2020). Od zimni sezény 2019/2020 tak je pozemek zalovanym uzivan bez
pravnfho divodu. Na strané druhé Zalobce toto uzivani trpi. Dopisem ze dne 23. 12. 2020 zalobce
zalovaného sice vyzval, aby se pro pfipad, ze nebude akceptovat zalobcem pozadovanou vysi
uplaty, uzivani pozemku zdrzel. Piestoze zalovany pozemek 1 nadale uzival, zalobce zadna dalsi
jednani, jimiz by uzivani pozemku zalovanym zabranil, neudinil. Ucastnici naopak po celou dobu
jednaji o podminkach smlouvy, ktera by Zzalovaného k uzivani pozemku opraviiovala. K dosazeni
konsenzu dosud nedoslo kvuli rozdilnym pfedstavam o vysi uplaty, dale pak kvili tomu, Ze
zalovany preferuje komplexni feseni vzajemnych vztahu, tedy i otazky uzivani pozemku ve
vlastnictvi jednatele zalovaného osobou personalné propojenou se zalobcem, 4. || N
B 2 osobami [ b!izkymi. Skutecnost, Ze zalobce uzivani pozemku parc. ¢. JJjjj po
celou dobu trpél, je dle soudu vysvétlitelna tim, Zze zalobce ¢i osoby s nim personalné spojené
z provozovani sjezdovky ] vtcitym zptsobem profituji. Provoz sjezdové traté v bezprostiedni
blizkosti objektu, v némz jsou poskytovany ubytovaci sluzby, nepochybné zvysuje atraktivitu
daného objektu pro potencialni hosty. A lze pfisvédcit argumentu zalovaného, ze pokud by
sjezdova trat’ na pozemku parc. C. Jjj provozovina nebyla, zalobce ¢i osoby s nim propojené by
nem¢li profit zadny, t. ani piimy financéni (obsluznost sjezdovky je zajist'ovana vlekem
provozovanym zalovanym), ani nepfimy spocivajici ve zvysené atraktivit¢ pfilehlych objektu,
v nichZ jsou poskytovany ubytovaci sluzby. Zalovany pak za dvé sezény, kterych se tjka tento spor,
zalobci zaplatil ¢astky, jejichz vysi urcil shodnym zpusobem, jakym postupoval odvolaci soud
v difvejsim fizeni. Uzivani pozemku parc. ¢. ] tak je neopravnéné, ale dle soudu nelze dovodit,
ze by postup zalovaného soucasné bylo mozno kvalifikovat jako nepoctivy ve smyslu ust. § 6 odst.
lo.z

34. Soud dale fesil otazku, zda zalovanym poskytnuta plnéni za sporna obdobi Ize povazovat
za dostateéna. Zalobce postupoval pii uréeni vyse naroku, ktery v tomto fzeni uplatiuje, tak, e
od obvyklé vyse najemného, ktera byla urcena znaleckymi posudky, odecetl ¢astku odpovidajici
pachtovnému, které zalobci plati za uzivani pozemku parc. |Jjij pachtyt | - ©4d t2kto
zjisténé vyse plnéni, které mél zalobce obdrzet, odecetl ¢astky, které mu zalovany skutecné zaplatil.
Slo o ¢astky uréené metodou pouzitou odvolacim soudem v fizeni sp. zn. 106 C 27/2020. Postup
odvolactho soudu pfi urceni vyse bezdivodného obohaceni povazoval zalobce za mechanicky a
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formalisticky. Dle soudu vsak se zfetelem ke v§em okolnostem nelze pfi urceni vyse bezdivodného
obohaceni pouzit ani zpusob zvoleny Zalobcem. Duvodem jsou zcela specifické okolnosti
posuzované véci.

35. Soud nema davod pochybovat o spravnosti zavéra znaleckych posudku znalecké kancelate
PROSCON, jimz byla urcena vyse obvyklého (dle posudki trzniho) najemného. Znalecka kancelaf
pouzila porovnavaci metodu, coz je postup, kterému nepochybné nelze nic vytknout. Zohlednila
rozdilné kvality pozemku, které byly k porovnani pouzity. To se projevilo v koeficientech, které
zohlednovaly odlisnou polohu a vybavenost pozemku. Znalecka kancelaf zohlednila i skute¢nost,
ze cast pozemku parc. C. ] je zalesnéni, tedy pfi vypoctu obvyklého nijemného byla
zohledniovana nezalesnéna plocha 8229 m? Soud nepovazuje za nespravny ani postup znalecké
kancelafe, ktera pfi urceni vyse obvyklého najemného za druhé obdobi vysla z pramérné vyse
cenového nartstu pro dany druh véci. Dle soudu vSak pfesto pfi urceni vyse naroku nelze
mechanicky pouzit ¢astky obvyklého najemného urcené znaleckymi posudky (72 000 K¢ za sezénu
2021/2022 a 77 750 K¢ za sezénu 2022/2023). V posuzované véci je dle soudu tfeba zohlednit i
specifika posuzovaného piipadu, ktera ostatné byla soudy zohlednovana i v dfivejsim fizeni.

36.  Jak bylo konstatovano ve znaleckych posudcich, nijemni smlouvy na pozemky urcené
k provozovani sjezdovek se uzaviraji na obdobi jednoho roku ¢i delsi, nejsou uzavirany na kratsi
dobu nez 1 rok a nejsou v nich rozliSovana ro¢ni obdobi ani sezénnost. Najemci tohoto druhu
pozemku dosahuji zisku v dobé provozovani sjezdovek, ve zbyvajicim obdobi roku pozemky na
své naklady udrzuji. Ndgjemni smlouvy tento rozdil nezohlednuji a nestanovi, ze na zimni obdobi
pfipada urcita konkrétné uréena cast celoroc¢niho najemného. Jsou vsak postaveny na tom, ze
najemce je opravnén pozemky uzfvat celorocné. V posuzované véci vsak v letech 2022 az 2023
svédcilo pravo uzivani a pozivani pozemku (pacht) | | I » o dokonce po obdobi 6
mésica kalendafniho roku. Zalovany piitom pozemek uzival piiblizné 3 mésice v roce. Zalobce
tuto skute¢nost zohlednil pouze tim, ze od castky odpovidajici obvyklému najemnému odecetl
¢astku 1744 K¢, kterd je | pl2ccn» jako pachtovné. Tato castka pfitom
pfedstavuje 2,42 % z obvyklého ndjemného ve vysi 72 000 K¢ za prvni obdobi a 2,25 %
z obvyklého najemného 77 750 K¢ za druhé obdobi. Je pfitom otazkou, zda c¢astka placena
skute¢né odpovida obvyklému pachtovnému (v dfive vedeném fizeni soudy
ve svych tvahach zohlednovaly vyssi obvyklé pachtovné). Postup Zalobce, kdy od celoro¢niho
obvyklého najemného odecte ¢astku odpovidajici 2,42 % resp. 2,25 % z obvyklého najemného a
zbyvajici ¢astku pozaduje po zalovaném, ktery pozemek fakticky uzival po dobu 81 resp. 35 dnu,
je zjevné nepfiméfeny.
37. Dle soudu nelze bez dalstho pfejit ani skutecnost, ze k provozovani sjezdovky neni uzivana
cela nezalesnénd plocha pozemku parc. i}, tedy plocha 8229 m?, kterou zohledfiovala znalecka
kancelaf. Konecné nelze nezohlednit ani aspekt nepfimého profitu z provozovani sjezdovky il
na stran¢ osob blizkych zalobci (viz odstavec 33.). Se zfetelem ke vsem témto skutecnostem ma
soud za to, ze pfi urceni vyse naroku nelze postupovat zpusobem, ktery zvolil zalobce. Dle soudu
je jedinym moznym zptsobem zohlednujicim specifické okolnosti projednavané véci postup, kdy
se vyse naroku urcuje na zakladé uvahy soudu, coz byl i postup zvoleny soudy v minulém fizeni,
kdy bylo vychazeno z pramérné vyse denniho najemného.

38. Soud se dale zabyval tim, zda jsou legitimni dtvody k tomu, aby se pfi rozhodovani v této
véci odchylil od zpusobu urceni vyse naroku pouzitého odvolacim soudem v dffvejsim fizeni, a to
zejména se zfetelem k ustanoveni § 13 o. z., na které poukazoval zalovany.

39. Odvolaci soud v pfedchazejicim fizeni vychazel z pramérného dennfho obvyklého
najemného, pficemz zohlednil zvyseny profit z uzivani pozemku v zimnim obdobi navysenim na
dvojnasobek. Zjisténou hodnotu pak vynasobil poctem dni, v nichz byl provozovan vlek
Tento postup byl logicky, kdyz byla uréovana vyse naroku za jiz uplynulé obdobi. Na stran¢ druhé
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v$ak dany postup zalovaného urcitym zvyhodnil oproti jinym provozovatelim vleku a sjezdovych
trati, ktef{ musi najemné hradit i za dny, kdy sn¢hové podminky v zimn{ sezéné provozovani
sjezdovych trati neumoznuji. V tomto sméru je tieba pfisvédcit argumentu zalobce, ze by
zalovanému nikdo nepronajal pozemek urceny k provozu sjezdové trati pouze na konkrétni dny,
kdy je skutecné provozovana. Provozovani lyzafskych vleka a sjezdovek je zejména v poslednich
letech negativné ovlivnéno klimatickymi podminkami. Zhorsené sné¢hové podminky jdou k tizi
provozovatelu sjezdovek a jsou soucasti jejich podnikatelského rizika. Nelze dale pfehlédnout, ze i
v ramci jedné lyzafské sezony mohou nastat obdobi, kdy sjezdova trat’ kvuli nepfiznivym
snéhovym podminkam po urcitou dobu provozovana neni. V posuzované véci takova obdobi
nastala v ramci obou sezon (v sezéne 2021 az 2022 od 1. 1. 2022 od 6. 1. 2022, v sez6né 2022 az
2023 od 25. 1. 2023 do 29. 1. 2023 a od 21. 2. 2023 do 26. 2. 2023 — viz provozni knihy vleku).
V téchto obdobich pfirozené nelze pozemek uzivat k zadnému jinému ucelu, v podstaté se pouze
vyckava, zda jesté bude k provozu sjezdovky vyuzitelny ¢i nikoliv. V tomto smyslu postup soudu
pfi urcéeni vyse naroku v dfivéjsim fizeni Zalovaného na ukor Zalobce do jisté miry zvyhodnil.
Fakticky totiz byla situace takovd, ze zalovany mél pfislusnou ¢ast pozemku ¢. i »k dispozici‘
a pouze vyckaval, zda mu sn¢hové podminky faktické vyuzivani pozemku umozni. Zpusob urceni
vySe naroku pouzity v pfedchazejicim soudnim fizeni umoznuje urceni této vyse az ex post, tedy
po skonceni konkrétni lyzafské sezony. Vyse naroku je navic zavisla na nahodilych a
nepfedvidatelnych okolnostech, coz do pravné neupravené¢ho vztahu acastnika vnasi dalsi prvky
nejistoty a neomezuje moznost vzniku novych sport do budoucna.
40. Soud se proto v projednavané véci rozhodl postup zvoleny soudy v predchazejicim fizen{
uzivani pozemku parc. ¢. Jjj bylo uvazovino, ze pozemek bude pfenechin zalovanému do
uzivani pfiblizné na dobu od ledna do bfezna daného roku (v korespondenci uvazovana data se
lisila, nicméné ¢asova rozmez{ se pohybovala v uvedeném horizontu). Soud proto povazoval za
spravedlivé, aby bylo pfi urceni vyse naroku uvazovano pravé obdobi od 1. 1. do 31. 3. daného
roku. Takto stanovené casové rozmezi bere v Gvahu i pfipadné dfivejsi zahajeni provozu sjezdové
trati, k némuz doslo v roce 2021, kdyz provoz v nasledujicim roce ale netrval az do konce bfezna.
V uvedeném obdobi byl pozemek parc. ¢. ] pfipraven k vyuziti k provozu sjezdové trati i}
tedy k vyuziti zalovanym. Dle soudu je spravedlivé, aby se pfi urceni vyse naroku zvazovalo celé
uvedené obdobi, byt ve skute¢nosti sjezdova trat’ po celé toto obdobi provozovana nebyla. To ale
bylo dano sné¢hovymi podminkami, které nemohl Zadny z tcastnikt ovlivnit. Tento zptusob urceni
vySe naroku jednak ve vztahu k zalovanému nalezité zohlednuje rizikovost tohoto zptsobu
podnikani, jednak jde o zptsob pouzitelny i do budoucna, ktery muze eliminovat moznost vzniku
dalsich sporua. Tyto skutecnosti jsou dle soudu legitimnim duvodem k tomu, aby se odchylil od
zpusobu urceni vyse naroku pouzité¢ho v predchazejicim soudnim fizeni. Ve shodé¢ s odvolacim
soudem v difvéjsim fizeni soud pramérnou denni nahradu za uvedené obdobi zvysil na
dvojnasobek.

41. Vyse denniho najemného v sezoné 2021 /2022 ¢inila 197,26 K¢ (72 000 : 365), pii navyseni
na dvojnasobek jde o dennf ¢astku 394,52 K¢. Za celkem 90 dnti od 1. 1. 2022 do 31. 3. 2022 m¢lo
byt zaplaceno 35 506,80 K¢ Zalovany za tuto zimni sezénu zaplatil 31 956 K¢, tedy k zaplacent
zbyva 3 550,80 K¢. Vyse denniho najemného v sezoné¢ 2022/2023 ¢inila 213 K¢ (77 500 : 365), pii
navyseni na dvojnasobek jde o dennf ¢astku 426 K¢. Za celkem 90 dnti od 1. 1. 2023 do 31. 3. 2023
mélo byt zaplaceno 38 340 K¢&. Zalovany za tuto zimni sezénu zaplatil 13 808 K¢, tedy k zaplaceni
zbyva 24 532 K¢. Takto urcené ¢astky se pfiblizuji ndjemnému sjednanému pro 2020/2021, které
¢inilo 42 189 K¢ (bylo Zzalovanému zalobcem vraceno z duvodu pandemie covidu). Dle soudu tak
je zaloba opodstatnéna co do ¢astky 28 082,80 K¢. Tuto ¢astku soud zalobci pfiznal spolu s urokem
z prodleni ve vy$i odpovidajici nafizeni vlady ¢. 351/2013 Sb. Urok byl v souladu se Zalobou
pfiznan od 21. 11. 2023 do zaplaceni, kdyz pfedzalobni vyzvou dorucenou dne 10. 11. 2023 zalobce

Shodu s prvopisem potvrzuje | R



14
9 C 346/2024
vyzval zalovaného k plnéni do 10 dni. Naopak co do ¢astky 71 415,20 K¢ s pfislusenstvim byla
zaloba zamitnuta. Lhuta k zaplaceni pfisouzené c¢astky byla stanovena podle § 160 odst. 1 o.s.f.

42. Dle § 142 odst. 3 o.s.f. i kdyz mél acastnik ve véci uspéch jen ¢aste¢ny, muze mu soud
ptiznat plnou nahradu nakladu fizeni, mél-li neuspéch v pomérné nepatrné ¢asti nebo zaviselo-li
rozhodnuti o vysi plnéni na znaleckém posudku nebo na tvaze soudu.

43. Dle § 150 o.s.f. jsou-li tu davody hodné zvlastniho zfetele, nebo odmitne-li se ucastnik bez
vazného duvodu zucastnit prvniho setkani s mediatorem nafizeného soudem, nemusi soud
vyjimecné nahradu naklada fizenf zcela nebo zc¢asti pfiznat.

44, Vyse zalobci pfiznané ¢astky zavisela na znaleckych posudcich, pfedev§im na tvaze soudu.
Podle § 142 odst. 3 o.s.f. by za tohoto stavu mél mit zalobce pravo na nahradu nakladu fizeni,
jejichz vyse by se odvijela od skutecné pfisouzené ¢astky. Na stran¢ druhé vsak soud nemohl nevzit
v uvahu, Ze zalovany zalobci pfed rozhodnutim soudu plnil, kdyZ zaplatil ¢astky, jejichz vysi urcil
postupem pouzitym odvolacim soudem v difvéjsim soudnim fizeni. Zalovany tak legitimné
ocekaval, ze zakonnou povinnost vydat bezdivodné obohaceni splnil. Skute¢nost, ze soud v tomto
fizeni nepostupoval podle § 13 o. z. a rozhodl jinak, nez bylo rozhodnuto v dffvéjsim fizeni, by tak
nem¢la jit zalovanému k tizi. Soud tedy dovodil, Ze jsou zde duvody zvlastntho zfetele hodné, pro
které je namisté nepfiznat naklady fizeni Zadnému z ucastnikd.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do 15 dnt ode dne jeho doruceni dvojmo ke zdejsimu
soudu. O odvolani rozhoduje Krajsky soud v Hradci Kralové.

Nesplni-li povinny dobrovolné povinnost ulozenou timto rozsudkem, muze opravnény podat
navrh na soudni vykon rozhodnuti nebo exekuci.

Trutnov 25. dubna 2025

JUDt. Tomas Suchanek v. r.
samosoudce

Shodu s prvopisem potvrzuje || N





