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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

(anonymizovany opis)

Krajsky soud v Plzni rozhodl v senaté slozeném z pfedsedy JUDr. Zdenka Jefabka a soudkyn
JUDr. Evy Kotrbaté a JUDr. Natasi Louzilové ve véci zalobce Lest Ceské republiky, s.p., IC
42196451, se sidlem Pfemyslova 1106, Hradec Kralové, proti [ddaje o ucastnikovi| [adaje o
zastupci|, o odvolan{ zalobce 1 Zzalovanych proti rozsudku Okresnfho soudu v Karlovych Varech
ze dne 18. 11. 2015, ¢j. 19 C 326/2013 — 321, ve znéni doplijictho rozsudku ze dne 16. 12.
2015, ¢. 19 C 326/2013 — 333,

takto:

I. Rozsudek soudu I. stupné ve znéni doplnujiciho rozsudku ze dne 16. 12. 2015 se ve
vyroku v odst. I. a IV. potvrzu je.

II. Ve vyroku v odst. II. se rozsudek soudu I. stupné méni tak, Ze Zadny z ucCastnikii
nema pravo na nahradu naklada fizeni pfed soudem I. stupné.

III. Zadny z Gcastniki nema pravo na nahradu naklada odvolaciho fizeni.

Oduvodnéni:

Napadenym rozsudkem ve znéni dopliujictho rozsudku soud I. stupné ulozil zalovanym
povinnost zaplatit zalobci rukou spole¢nou a nerozdilnou ¢astku 47.082 K¢ se zakonnym trokem
z prodleni ve vysi 8,05% od 1. 1. 2014 do zaplaceni do tif dnt od pravni moci rozsudku (vyrok
L). Zalovanym ulozil povinnost zaplatit Zalobci rukou spole¢nou a nerozdilnou naklady fizeni ve
vysi 15.000 K¢ do ti dni od pravni moci rozsudku (virok IL.). Zalovanym dale ulozil povinnost
zaplatit Ceské republice na ucet Okresniho soudu v Karlovjch Varech naklady fizenf ve vysi 0 K¢
(vjrok IIL). Zalobu v &sti, v ni% se Zalobce na zalovanych domahal zaplaceni ¢astky 136.798 K¢&
se zakonnym drokem z prodleni ve vysi 8,05% od 1. 1. 2014 do zaplaceni, zamitl (vyrok IV.).
Dale rozhodl, ze zalovanym se z nespotiebované zalohy vraci ¢astka 1.412,50 K¢ (vyrok V.). V
oduvodnéni uvedl, Ze Zzalobce ma pravo hospodafit s nemovitymi vécmi ve vlastnictvi Ceské
republiky, a to s pozemky st. p. [&fslo] v katastralnim Gzemi a obci [obec]. Zalovani jsou
podilovymi spoluvlastniky [anonymizovana tfi slova] (dale jen,, [anonymizovano|“), ktera se
nachazi na téchto pozemcich. Podle zalobce se zalovani na jeho ukor v obdobi od 1. 1. 2012 do
31.12. 2013 obohatili uzivainim téchto pozemkd o zalovanou castku. V roce 2012 zalovani
zaplatili Zalobci ¢astku 14.648 K¢. Mezi ucastniky byla sporna vyse nahrady za uzivani
predmétnych pozemki. Zalobce a zalovani se k prokazani vyse thrady za uZivani pfedmétnych
pozemku dovolavali zejména znaleckych posudku, a to posudku zpracovaného Ing. [pifjmeni]
pod [¢islo] ve kterém Ing. [ptijmeni] dosp¢l k zavéru, ze v daném obdobi roku 2011 a 2012 cinila
obvykld jednotkova cena nijmu predmétnych pozemki 26 Ké/m2/rocné. Naopak zalovani
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pfedlozili soudu posudek Ing. [jméno] [pfijmeni] [cislo] ktery dospél k zavéru, ze nidjemné z
pfedmétnych pozemkd vroce 2012 a 2013 cini 0,75 K¢/m2/roéné. Posudek spolecnosti ]
Appraisal, predlozeny zalovanymi, neni podle nazoru soudu pouzitelny, nebot’ se z néj obtizné
zjist'uje, na jaké otazky znalec odpovidal. Revizni znalecky posudek, vcéetné doplnéni a vyslechu
znalcud, zpracovaného spolecnosti 1. Znalecka, a.s., dle nazoru soudu I. stupné nedostatec¢né
vyargumentoval, pro¢ nelze pouzit ucastniky pfedlozené a soudem opatfené najemni smlouvy. I
pfesto revizni posudek vystihl nakonec spravedlivé vysi obvyklého nijemného castkou 9,95
K¢/m2/rocné. Tuto castku poklada soud 1. stupné za pfiméfenou i ve vztahu k pifjmu, ktery
[anonymizovano| v rozhodném obdobi pro Zalované generovala (vroce 2012 cinil pfijem
432912 K¢ bez DPH, v roce 2013 ¢inil 602.596 K¢ bez DPH). Pfi hodnoceni vsech znaleckych
posudku a jejich podkladt ohledné vyse uhrady za uzivani pfedmétnych pozemku je dle nazoru
soudu I. stupné vyznamné, ze v daném pifpadé se jedna o konflikt dvou vlastnickych prav, resp.
o stanoveni nihrady za nucené omezeni vlastnického prava Ceské republiky k pozemkim, se
kterymi hospodafi zalobce. K této skutec¢nosti danosti pomérti nebylo ani jednim ze znalcd
piihlédnuto. Podle ndzoru soudu je tfeba dale uvazit, ze uvedené pozemky jsou zatizeny stavbami
[anonymizovano|, jejich jiné vyuziti, a¢ se tak snazi zalovani ucelové tvrdit, je vyloucené. I kdyz
v pfipadé ndhonu se jedna o dlouhy pozemek, zatizeny c¢astecné stavbou samotného vodniho
dila, je vedle tohoto nahonu jako stavby uzky pruh pozemku, funkéné slouzici jako obsluzna
cesta, pficemz pravé v tomto rozsahu na zakladé dohody tcastnika byla geometrickym planem na
zakladé objednavky zalovanych vymezena parcela, na niz se nidhon a s tim obsluzny prostor
nachazi. V neposledni fadé je vyznamné, Ze na pfedmétnych pozemcich je provozovina
[anonymizovano| o urcitém vykonu, kde vykupni cena elektfiny je dotovana a statem
garantovana. V tomto sméru je vyznamny hydroenergeticky potencial daného mista, naopak je
upozadéno kritérium polohy pozemku jako v piipadé¢ stavebnich parcel. V tomto sméru se soud
zcela ztotoznuje se zavéry znalct [pfijmeni] [pffjmeni] a spolec¢nosti K. Specificnosti téchto
pozemkd je pravé to, ze na nich lze vyuzivat vodni potencial povrchovych vod k vyrobé elektfiny.
Proto je naprosto nesrovnatelnd obvykla cena takového (stavebniho) pozemku s jinym
pozemkem (stavebnim), ktery se nachazi v téze obci, ale neni na ném zadna povrchova voda, jiz
by bylo mozné uzit k vyrobé elektrické energie. V tomto sméru je proto bezvyznamna obc¢anska
vybavenost obce, v jejimz tzemi se pozemek nachazi. Velmi vyznamnym kritériem je velikost
pfedmétnych pozemku. Lze si pfedstavit absurdni situaci, kdy pii stejné¢ vysokém vykonu
[anonymizovano| by pifvodni nahon byl dlouhy 10km a tudiz pozemek pod nim se nachazejici by
byl jesté podstatné vétsi nez predmétné pozemky a najemné by dosahlo vyse, k jejiz dhradé by
nestacil pffjem z provozu [anonymizovano|. V daném pifpadé reviznim znalcem uvazované a
soudem akceptované nijemné ve vysi 9,95 K¢/m2/roéné¢ predstavuje rocni ndjemné ve vysi
30.865 K¢. Z ustanoveni § 50 pism. ¢) vodntho zikona ¢. 254/2001 Sb. vyplyva vetfejnopravni
omezen{ vlastnického prava vlastnika pozemku, ktery musi strpét vodni dila na svém pozemku,
umisténa v koryté vodniho toku, vybudovana pfed tcinnosti tohoto zakona. [anonymizovano| ve
vlastnictvi zalovanych byla vybudovana pfed ucinnosti citovaného vodniho zdkona, proto musi
zalobce strpét toto vefejnopravni omezeni na pozemku, k némuz vykonava pravo hospodafen.
Soud nemuze souhlasit s argumentaci Zalovanych, Ze jiz z tohoto divodu je nutné Zalobu
zamitnout. Omezeni zakotvuje vodni zakon, nahradu vsak tento zakon neupravuje. Jelikoz se
jedna o uplatnéni relativnich majetkovych prav, vyplyvajicich z uvedeného nuceného omezeni
vlastnického prava za obdobi roku 2012 a 2013, je tfeba podle § 3028 odst. 3 zak. ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, tato relativni majetkova prava (vysi nahrady za omezeni) posuzovat podle
pravnich pfedpisa ucinnych do 31.12.2013. V piipadé Zalovanych se jedna o bezduvodné
obohaceni dle § 451 odst. 1 zak. ¢. 40/1964 Sb. Majetkovy prospéch vznika zalovanym, ktefi
realizuji uzivatelska opravnéni, aniz by za to platili dhradu a aniz by se jejich majetkovy stav
zmensil o prostfedky vynalozené v souvislosti s pravnim vztahem, ktery zaklada pravo véc uzivat.
Protoze soud L. stupné dospél k vysi penézité nihrady ve vysi 9,95 K¢/m2/roc¢né, pti vymeétfe
ptedmétnych pozemku 3.102m2 ¢inf vyse rocni nahrady za uzivani 30.865 K¢, za dva roky (2012,
2013) ¢ini 61.730 K¢. Jelikoz zalovani v tomto obdobi uhradili zalobci ¢astku 14.648 K¢, odecetl
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jii soud od vyse nihrady. Zalovani jsou tak povinni zaplatit Zalobci rozdil, tedy ¢astku ve vysi
47.082 K¢ (61.730 K¢ minus 14.648 K¢). Do zbytku, tj. do ¢astky 136.798 K¢ s pfislusenstvim
byla 7aloba zamitnuta. Zalobce vyzval Zalované k dhradé dluzné castky dopisem ze dne
12.12. 2013. Zalovani dluznou éastku neuhradili, dostali se tak do prodleni podle § 563 ob¢. zak.
a jsou proto povinni uhradit zakonny urok z prodleni podle § 517 odst. 2 ob¢. zak., ve spojen{ s
provadécim natizenim vlady ¢ 142/1994 Sb. v platném znéni. Zalobce pozadoval zdkonny trok z
prodleni od 1. 1. 2014 a soud proto zalobé i v této ¢asti vyhovél. Vyrok o nakladech fizeni byl
oduvodnén ustanovenim § 142 odst. 3 o.s.f., nebot’ rozhodnuti o vysi plnéni zaviselo na uvaze
soudu. Soud rovnéz pfihlédl k procesnimu postoji zalovanych, kdy jiz pfi prvnim jednani o véci
samé dne 10. 3. 2014 bylo mozné o véci samé rozhodnout. Nejen soud, ale i Zalobce uvéfil
nabidce zalovanych k dohodg¢, ktera se ukazala jako zavadéjici. Soud proto zalobci pfiznal naklady
ve vysi 15.000 K¢, coz byla zaloha na zpracovani revizntho znaleckého posudku, ktera byla zcela
spotfebovana. Soud nepfiznal Zalobci dalsi naklady, které pozadoval v souvislosti se zaplacenim
znale¢ného ve vysi 19.360 K¢ znalecké spolecnosti K, nebot’ zpracovani tohoto posudku nebylo
zapotiebi. To samé plati i o znaleckém posudku, ktery si nechali zpracovat zalovani spolecnosti
Jokl Appraisal, v.o.s. Vyrok o nakladech statu byl odtivodnén ustanovenim § 148 odst. 1 o.s.f.

Proti tomuto rozsudku podali odvolani zalobce i zalovani. Odvolani zalobce sméfovalo proti
vyrokim v odst. II. a IV, tj. do zamitnut{ Zaloby v ¢asti 136.798 K¢ s pfislusenstvim a do vyroku
o nakladech fizeni. Zalobce nesouhlasi s posouzenim soudu ve véci vysi bezdévodného
obohaceni. Zalobce v ramci #izeni ptedloZil soudu znalecky posudek spole¢nosti K — znalecky
ustav, spol. s r.o., kdyz uvedenou spolecnost je mozné oznacit za odbornika v pfipadech, kdy se
urcuje vyse obvyklého najemného pozemkl slouzicich pro tucely provozu [anonymizovano],
nebot’ tato spolecnost jiz dlouhodobé (vice jak tfi roky) zpracovava obdobné posudky pro statni
podnik Povodi Ohfe, s.p. Oproti tomu znalecky posudek 1. Znalecké, a.s., ze kterého soud pii
stanoveni vyse bezdivodného obohaceni vychazel, své zavéry opira toliko o procentudlni cenu
stavebnich pozemkt pod obytnymi domy. Procentualni zpasob vypoctu najemného z hodnoty
pozemku je obvykle vyuzit tehdy, kdy nelze zjistit dostatecné objektivni vzorek prondjmu
k porovnani. Zalobce viak piekvapuje, ze tento zpusob vypoctu byl aplikovan 1. Znaleckou, a.s. i
pfesto, ze jednak mél znalec k dispozici nékolik smluv se shodnym pfedmétem (Gcelem) najmu a
jednak si mohl i jiné dalsi najemni smlouvy sam zajistit dotazem na jiné subjekty, napft. jiz shora
uvedeny statni podnik Povodi Ohfe, s.p. Zalobce navrhl, aby odvolaci soud rozsudek v napadené
casti zmeénil tak, Zze pozadovany narok zalobce bude uznan v plné vysi s tim, Zze zalobci budou
pfiznany naklady fizeni ve vysi slozené zalohy na znalecky posudek ve vysi 15.000 K¢, naklady
vynalozené na zpracovani znaleckého posudku spolecnosti K — znalecky ustav, spol. s r.0., ve vysi
16.000 K¢, naklady na soudni poplatek pred soudem I. stupné ve vysi 9.190 K¢ a naklady na
soudni poplatek za odvolani ve vysi 6.840 Kc.

Odvolan{ zalovanych sméfovalo proti vyrokim v odst. L. a II. napadeného rozsudku, kterymi byla
zalovanym uloZena povinnost zaplatit zalobci ¢astku 47.082 K¢ s pfisluSenstvim a naklady fizeni
ve vysi 15.000 K¢. Uvedli, ze narok uplatnény zalobcem na vydani bezdavodného obohaceni ve
smyslu ustanoveni § 451 ob¢. zak. vaci zalovanym nema oporu v zakoné. Nesouhlasi se zavérem
soudu I. stupné o tom, ze obvykla cena najmu pfedmétnych pozemkt v roce 2012 a 2013 cini
9,95 K¢/m2/rok. Z odavodnéni rozsudku neni zfejmé, jak soud k této ¢astce dospél. Dle
pfesvédceni zalovanych soud I. stupné nespravne vypocetl vysi bezdavodného obohaceni, a to i
v ptipad¢, ze by vyse bezdivodného obohaceni byla skutecné ve vysi 9,95 K¢/m2/rok, nebot’
soud pii svém vypoctu vychazel z celkové vyméry predmétnych pozemkua 3.102m2, nikoliv pouze
z vyméry té casti pozemku, na kterych se nachazi vodni dilo — [anonymizovano|, tedy cca
1.667m2, coz vyplyva z pfedchozi najemni smlouvy uzaviené mezi acastniky. Pozemek parc. . st.
[anonymizovano] o vymeéfe 2.997m2 neni pramétem samotné stavby nahonu, ale obsahuje 1 vedle
n¢j vedouci cestu. Tato cesta vsak nenf vodnim dilem, tedy stavbou specifikovanou v ustanoveni
§ 55 vodniho zakona, je vefejnosti bez omezeni pfistupna a vefejnosti uzivana a neni jakkoliv
oddélena od sousednich ploch. Soud I. stupné nespravné aplikoval ustanoveni § 142 odst. 3 o.s.f.,
kdyZz pouziti tohoto ustanoveni odivodnil tim, Zze rozhodnuti o vysi plnéni zaviselo na dvaze
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soudu. Zalovani maji za to, Ze takova dvaha soudu nenf spravna, nebot’ rozhodnuti o vysi plnéni
zavisi na uvaze soudu pouze tehdy, nelze-li tuto vysi zjistit vibec nebo jen s nepomérnymi
obtizemi (§ 136 o.s.f.) O takovy piipad se vsak v dané véci nejedna, nebot’ vyse zalobcem
pozadovaného bezduvodného obohaceni ve vysi obvyklého najemného je bézné zjist’ovana
porovnanim obdobnych najmu ¢i znaleckym posudkem. Dle ustalené judikatury nezavisi uréeni
vySe uplatnéného naroku na znaleckém posudku tam, kde vyse naroku je pfedem objektivné
znama. Zalobci nic nebranilo v tom, aby vysi svého naroku zjistil prostfednictvim realitnich
kancelafi, odbornym vyjadfenim, ¢i prostym srovnanim zalobcem uzaviranych smluv v dané
lokalité, coz vSak Zalobce neucinil. Namisto toho vysi svého naroku dovodil vyluéné ze svého
nové vydaného vnitropodnikového pfedpisu, ktery takto urcil ve vysi trojnasobku reviznim
posudkem zjisténého obvyklého najemného. Za této situace je dle nazoru zalovanych nepfipustna
aplikace ustanoven{ § 142 odst. 3 o.s.f., ale soud mél postupovat podle ziasad stanovenych
v ustanoveni § 142 odst. 2 véta prva o.s.f. Zalovani méli uspéch ve véci v poméru 74,4% a
zalobce pouze v poméru 25,6%. Rozdil uspéchu a nedspéchu tedy cini 48,8%, coz je ¢ast nakladi
fizeni, které mél soud I. stupné zalovanym vaéi Zalobci pfiznat. Zalovani navrhli, aby odvolaci
soud rozsudek v napadené casti zrusil a rozhodl tak, Ze Zalobu zamitd a dale, aby zalobci urcil
povinnost uhradit zalovanym naklady fizeni pfed soudem I. stupné i pfed soudem odvolacim.

Na zakladé odvolani obou ucastniki odvolaci soud pfezkoumal rozhodnuti v napadené casti,
véetné fizeni, které jeho vydani pfedchazelo podle § 212 o.s.f. Pfihlédl k namitkam, obsazenych
v odvolani zalobce i zalovanych a poté dospél k zavéru, Ze tato odvolani nejsou davodna.

Podle ustanoveni § 451 odst. 1 zak. ¢. 40/1964 Sb., ve znéni do 31. 12. 2013, kdo se tkor jiného
bezduvodné obohati, musi obohaceni vydat.

b3

Podle § 50 pism. g) zdk. ¢. 254/2001 Sb., vodni zikon, vlastnici pozemku, na nichz se nachazeji
koryta vodnich toku, jsou povinni strpét na svém pozemku vodni dila umisténa v koryté vodniho
toku, vybudovana pfed uc¢innosti tohoto zakona.

Podle § 55 odst. 1 pism. g) vodniho zakona, vodni dila jsou stavby, které slouzi ke vzdouvani a
zadrzovani vod, umélému usmérnovani odtokového rezimu povrchovych vod, k ochrané a
uzivani vod, k nakladani s vodami, ochran¢ pfed skodlivymi ucinky vod, k upravé vodnich
poméra nebo k jinym tcelim sledovanym timto zakonem, a to zejména stavby k vyuziti vodni
energie a energetického potencionalu.

V posuzovaném pfiipadé je nesporné, ze zalobce ma pravo hospodafit s majetkem ve vlastnictvi
CR, a to st. [parcelni &slo] o viméte 60m2, st. [parcelni &slo] o viméte 2.997m2 a st. [parcelni
cislo] o vymeéte 45m2 (dale jen,, pfedmétné pozemky*), to vSe zapsano pro k.u. a [dzemni celek].
Nesporné je i to, ze zalovani jsou vlastniky [anonymizovano| nachazejici se na predmétnych
pozemcich s tim, ze na pozemku st. [parcelni ¢islo] se nachazi nahon, na pozemku st. [parcelni
cislo] se nachazi samotna stavba [anonymizovano] (strojovna) a na pozemku st. [patcelni cislo] se
nachazi odvadéci kanal. Posledni cast koryta nahonu je zatrubnéna, takze voda do objektu
elektrarny vstupuje v trubkach. Nesporné je i to, ze zalovani nechali v minulosti zpracovat
geometricky plan [¢islo] na zaklad¢ kterého vznikla st. [parcelni ¢islo] o vymeéte 2.997m2, nicméné
tato stavebni parcela neni prumétem samotné stavby nahonu, ale obsahuje jesté sousedici cestu,
kterou zalovani uzivaj{ k udrzovani nahonu. St. [parcelni cislo]| je Zalovanymi uzivana v celém
rozsahu 45m2 s ohledem na to, Ze na parcele stoji strojovna elektrarny. Mezi ucastniky fizeni byla
sporna vyse nahrady za uzivani pfredmeétnych pozemkua v obdobi od 1. 1. 2012 do 31. 12. 2013.
Ob¢ strany sporu si nechaly zpracovat na své naklady znalecké posudky, jejichz zavéry se
diametralné 1isi. Zalobce predlozil znalecky posudek [éfslo] vypracovany znalcem [pifjmeni]
[jméno] [pfijmeni| dne 18. 5. 2012, z jehoz zavéru vyplyva, ze obvykla jednotkova cena najmu
pozemku v k.. [obec], zjisténa porovnavaci metodou, se pohybuje v oblasti 26 K¢/m2/roéné.
Pro nazornost znalec provedl i vypocet tzv. simulovaného najmu, vyuzivaného pro posuzovani
hodnoty prava odpovidajictho vécnému bfemeni. Vyuziva se doporucené procentické sazby z
ceny stanovené podle cenového predpisu. S odkazem na metodickou pomicku MF CR by se
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ro¢n{ uzitek zastavéného pozemku pro energetickou stavbu mél pohybovat mezi 4- 5% ceny
zjisténé podle cenového piedpisu. Zalovani predlozili znalecky posudek [éfslo] o vysi obvyklého
najemného ¢asti pozemku [¢islo] v k.a. [obec]|, vypracovany dne 7. 4. 2014 znalcem [pifjmeni]
[[méno] [pifjmeni]. Tento znalec v zavéru svého posudku vychazi z pfesvédcéeni, Ze reilna
obvykla cena ¢asti pozemku [¢islo| zabirajici vodni ndhon, je max. 15 K¢/m2/rok. V piipade
prondjmu pozemka se obecné uvazuje s cenou, kterd je v urovni 5% obvyklé ceny/rok. Znamena
to tedy, ze obvykld cena prondjmu cini 0,75 K¢/m2/rok. Celkova obvykld roéni cena najmu
pozemku [&fslo] v k.d. [obec] ¢ini 2.999m2 x 0,75 K¢&/m2/rok zaokrouhlené 2.250 K¢, Zalovani
dale pfedlozili znalecky posudek vypracovany Jokl Appraisal, v.o.s., ze dne 6. 8.2014, ktery
v zavéru obsahuje vyrok experta, ze obvykly ro¢ni najem posuzovanych pozemku je 2.358 K¢.
Zalobce v pribéhu fizeni piedlozil znalecky posudek Kopprea — znalecky ustav, spol. s r.o., ze
dne 14.7.2015, jehoz pfedmétem byl obsah vyse nidjemného za obdobi od 1.1.2012 do
31.12. 2013 za uzivani pozemku parc. ¢. st. [anonymizovana dvé slova| a [anonymizovano] v k..
a obci [obec]|, na kterych jsou umistény stavby jiného vlastnika, slouzici k vyrobé elektrické
energie. Z jeho zavéra vyplyva, ze pro vycisleni vyse ndhrady za trvalé uzivani posuzovanych
pozemku v k.. [obec] bylo pouzito analogického postupu, jaky je pouzivan pro ocenéni vécnych
bfemen, resp. sluzebnosti, kdy je nahrada za uzivani vycislena formou simulovaného najemného,
odvozeného z obvyklé (trzni) ceny posuzovanych nemovitosti. Do odhadu porovnavaci a
zprostfedkované tedy i obvyklé ceny byl v posudku podrobné popsanym zpusobem jako
rozhodujici porovnavaci kritérium zakomponovan tzv. vykonovy potencial polohy posuzovanych
pozemkud. Dle analyz a vysledki tohoto posudku cinilo obvyklé (simulované) najemné za
posuzované pozemky odvozené z jejich obvyklé ceny pro obdobi od 1. 1. 2012 do 31. 12. 2012
uhrnem 136.488 K¢ a pro obdobi od 1. 1. 2013 do 31. 12. 2013 thrnem 139.590 K¢, tj. celkem
276.078 K¢. Soud 1. stupné usnesenim ze dne 8. 7. 2014 ustanovil znalcem 1. Znaleckou, a.s.,
IC 25488350, sidlem Mozartova 679/21, Liberec 2, které ulozil, aby po prostudovani spisu
zpracovala revizni znalecky posudek a stanovila obvyklé najemné pozemki st. p. [¢islo] v k..
[obec] za ucelem pronajmu téchto pozemku k provozovani malé vodni elektrarny, ktera se na
téchto pozemcich nachazi a ktera je ve vlastnictvi zalovanych, a to za obdobi od 1. 1. 2012 do
31.12. 2013. V zavéru znalecky dstav uvedl, ze podle srovnavaci metody je cena pozemku 199
K¢/m2. Z toho najem 5% cinil 9,95 Ké/m2/rok, celkem 61.730 K¢ za obdobi od 1. 1. 2012 do
31.12. 2013. Pii jednani pfed soudem I. stupné dne 18. 11. 2015 znalec Ing. [jméno] [ptijmeni],
jako jeden ze zpracovatelu revizniho znaleckého posudku, ve své vypovédi uvedl, Ze pii
zpracovani posudku na obvyklou cenu, at’ jiz nemovitosti nebo najmu, je tfeba vychazet
standardné z bézné obchodovanych nemovitosti, primarn{ je proto srovnavaci metoda. Na vysi
najmu ma vliv jednoznacné délka pfirodntho kanalu. Nikdy jiz se ale nehled{ na piipadné budouci
zisky toho, kdo chce na pozemku podnikat. Pokud jde o posudek spolecnosti K, ta dospiva na
zakladé metody vyuziti hydroenergetického potencialu k tomu, co by bylo mozné oznacit jako
maximalni dosazitelny najem. Okresni narodni vybor v Karlovych Varech rozhodnutim ze dne
6.3.1989 povolil zalovanym nakladat svodami a =zfidit vodohospodafské casti stavby
[anonymizovano| [obec|. Stejny organ rozhodnutim ze dne 2. 1. 1992 rozhodl o kolaudaci dila a
udélil Zalovanym povoleni k uzivani vybudovaného vodohospodafského dila. Do spisu byla
zalozena najemni smlouva uzaviena mezi ucastniky dne 30. 8. 1995, jejimz predmétem byly
pozemky st. [parcelni ¢islo] o vyméfe 45m2 a [¢islo] o vyméfe 1.622m2, kdyz ndjemné bylo
stanoveno dohodou ve vysi celkové rocni ¢astky 7.502 K¢ Najemni smlouva €. [spisova znacka]
byla uzaviena mezi zalobcem a manzely [pfijmeni] dne 24.4.2002 a jejim pfedmétem byly
pozemky [¢islo] o vyméte 1.499m2, pozemek [¢islo] o vymére 30m2 a pozemek [¢islo] o vyméfe
23m2. Najemné u pozemku pronajimanych pro ucely podnikani bylo stanoveno dohodou ve vysi
5.432 K¢. Najemni smlouva ¢. [spisova znacka] byla uzaviena tyz den, tj. 24. 4. 2002 mezi
zalobcem a manzely [pfijmeni|, kdyz pfedmétem smlouvy byly totozné pozemky o totozné
vymeéfe a stejné tak bylo stanoveno niajemné dohodou ve vysi 5.432 K¢. Z téchto najemnich
smluv vyplyva, ze kazdy z manzelskych para uzavfel najemni smlouvu na pozemky o vyméfe
1.552m2, tj. na polovinu ze soucasné vyméry piedmétnjch pozemkd. Zalovani v minulosti
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najemné hradili, v roce 2012 zaplatili 14.648 K¢ a je proto s podivem, ze za pfedmétné obdobi
odmitaji hradit jakoukoliv nihradu. Zalobce je omezen ve vykonu priva hospodafit s majetkem
statu, kdyz uvedené pozemky jsou zatizeny stavbami [anonymizovano|, které prakticky vylucuji
moznost pozemky uzivat. Je zfejmé, ze takové omezeni prava je mozné pouze za nahradu. Vodni
zakon neupravuje nijak postup pfi stanovovani této nahrady, a proto je mozna jen individualni
dohoda a pokud k takové dohodé¢ nedojde, miize o vysi nahrady rozhodnout soud. Odvolaci
soud se zcela ztotozfiuje se zavérem soudu I. stupné, ze v piipadé Zzalovanych se jedna o
bezdivodné obohaceni ve smyslu § 451 odst. 1 zdk. ¢ 40/1964 Sb., ve znéni platném do
31.12. 2013. Z ptedlozenych najemnich smluv z roku 2002 vyplyva, Ze ucastnici se dohodli na
tom, ze zalovani budou uzivat pfedmétné pozemky, vcetné pfistupové cesty. Soud I. stupné
s ohledem na vsechny okolnosti pfipadu vychazel ze zavéru revizniho znaleckého posudku, ktery
stanovil nijem ve vysi 9,95 K¢/m2/rok, coz pii viméfe predmétnych pozemkt 3.102m2 ¢ini
rocné 30.865 K¢ a za dva roky 61.730 K¢. Protoze zalovani v tomto obdobi uhradili Zalobci
castku 14.648 K¢, zbyva uhradit rozdil, tedy castku 47.082 K¢. Nelze piehlédnout, ze na tuto
castku byl pfi jednan{ dne 23.9.2015 uzavien podminény smir mezi ucastniky, ktery vsak
zalovani nasledné¢ odvolali. Soud I. stupné spravné hodnotil kritéria ovliviujici obvyklou vysi
najemného pozemku pronajatého pro [anonymizovano| a dospél ke spravnému zavéru. Odvolaci
soud proto rozsudek soudu I. stupné ve znéni doplnujictho rozsudku ve vyroku v odst. I. a IV.
jako vécné spravny potvrdil dle § 219 o.s.f.

O nakladech #izeni pted soudem 1. stupné je tieba postupovat podle § 142 odst. 2 o.s.f. Zalovani
sice byli z vétsi casti uspésni, vyse stanoveni bezdivodného obohaceni vsak spocivala na
znaleckém posudku a na uvaze soudu. Odvolaci soud proto zménil vyrok o nakladech fizeni
v odst. II. tak, ze Zadnému z ucastnika nepfiznal pravo na ndhradu naklada fizeni pfed soudem I.
stupné (§ 220 odst. 1 o.s.f.).

O nakladech odvolaciho fizeni bylo rozhodnuto dle § 224 ve spojeni s ustanovenim § 142 odst. 2
o.s.f. Ob¢ strany sporu mély uspéch jen ¢astecny, a proto odvolaci soud zadnému z ucastnika
pravo na nahradu naklada odvolaciho fizeni nepfiznal.

Pouceni:

Pokud by rozsudek odvolaciho soudu zavisel na vyfeSeni otazky hmotného nebo
procesniho prava, pfi jejimZ feSeni se odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci
praxe dovolaciho soudu nebo ktera vrozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyfeSena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim
soudem vyfeSena pravni otazka posouzena jinak, bylo by proti rozsudku odvolaciho
soudu pfipustné dovolani, které by bylo tfeba podat do dvou meésici od doruceni
rozsudku odvolaciho soudu k Nejvy$simu soudu CR, prostiednictvim Oktesniho soudu v
Karlovych Varech.

V Plzni dne 29. éervna 2016

JUDr. Zdenék Jefabek,v.r.
pfedseda senatu
Za spravnost vyhotovent:

Marie Beranova



