¢.j. 16 Co 158/2024- 931

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senaté slozeném z pfedsedy senatu
Mgr. Martina Jachury a soudkyn Mgr. Zdenky Burdové a Mgr. Jitky Stibralové ve véci

zalobkyne: Sallerova vystavba Emporium II k.s., ICO: 27266303
sidlem Obchodni zéna 266, 431 11 Otvice
zastoupeny Ass. jur. Denisem Riedigerem, usazenym evropskym advokatem
sidlem Rasinovo nabiezi 1696/66, 120 00 Praha 2
proti
zalované: UNITED BAKERIES a.s., ICO 28976231
sidlem Pekafski 598/1, 155 00 Praha 5
zastoupeny advokatem JUDr. Pavlem Dejlem, LL.M., Ph.D.
sidlem Jungmannova 745/24, 110 00 Praha

o zaplaceni 32 725 835,96 K¢ s pfislusenstvim,
k odvolani zalobkyné a zalované proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 5 ze dne 9. fijna
2023, ¢. j. 28 C 267/2014-876

takto:

L Rozsudek soudu prvniho stupné se ve vyroku I v napadeném rozsahu 1 027 019 K¢
s ptislusenstvim ménf tak, Zze zaloba se v rozsahu 574 110 K¢ s piisluSenstvim zamita;
jinak se v rozsahu 452 909 K¢ s pfislusenstvim potvrzuje.

II. Ve vyroku II se rozsudek soudu prvniho stupné potvrzuje.

I11. Zalobkyné je povinna nahradit 7alované naklady fizeni pfed soudy obou stupfiti ve
vysi 614 684 K¢ do 3 dna od pravni moci rozsudku k rukam pravniho zastupce
zalované.

(Kt & 1 - rozsudek) Shodu s prvopisem potvrzuje B. Ch.
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IV. Ve vyroku IV se rozsudek méni jen tak, Ze vyse nahrady nakladu fizenf statu je 17 541
K¢; jinak se v tomto vyroku potvrzuje.

V. Ve vyroku V se rozsudek mén{ jen tak, ze vyse nahrady nakladu fizeni statu je 6 163
K¢; jinak se v tomto vyroku potvrzuje.

Oduvodnéni:

Shora oznacenym rozsudkem soud prvnifho stupné ulozil Zalované povinnost zaplatit zalobkyni
castku 9 221 592 K¢ spolu s arokem z prodleni ve vysi 8,05 % p. a. z této ¢astky za dobu od 9. 9.
2014 do zaplaceni do tii dnt od pravni moci rozsudku (vyrok I.) a zamitl zalobu v ¢asti, v niz se
zalobkyné domahala zaplaceni c¢astky 23 504 243,96 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 8,05 % p. a.
z této castky za dobu od 9. 9. 2014 do zaplaceni (vyrok II.). Soucasné ulozil Zalobkyni povinnost
zaplatit zalované na nahradé nakladu fizeni ¢astku 582 182 K¢ k rukam jejtho pravniho zastupce
(vyrok IIL) a ulozil obéma tcéastnikim povinnost nahradit Ceské republice ji vynalozené naklady
fizeni (viroky IV. a V.). Zalobkyni bylo uloZeno zaplatit ¢astku 17 067 K¢, Zalované bylo uloZeno
zaplatit castku 6 637 K¢.

Takto bylo rozhodnuto o zalobnim navrhu doslém soudu dne 30. 6. 2014 na zaplaceni castky
32725 835,96 K¢ s piislusenstvim, pfedstavujici bezduvodného obohaceni ziskaného zalovanou
na dkor zalobkyné uzitim jejich dale specifikovanych pozemkt v obdobi od 1. 4. 2010 do 31. 12.
2013 bez pravniho davodu. Dle zalobkyné Zalovana uziva (a v rozhodné dobé uzivala) nasledujici
pozemky v k. 4,.xxx, obec xxx, které jsou (a v rozhodné dobé byly) ve vlastnictvi Zzalobkyné:
parc. €. XXX, parc. ¢. XXX, parc. ¢. XXX, parc. ¢. XXX, parc. €. Xxx, parc. €. XXX, parc. €. XXX, parc. C.
XXX, parc. €. XXX, parc. €. XXX, parc. €. XXX, parc. ¢. XXX, parc. ¢. XXX, parc. €. XXX, parc. €. XXX,
parc. ¢. Xxx, parc. €. Xxx, parc. ¢. xxx a_parc. €. xxx (celkem o rozloze 47 672 m?).

Nebylo pochyb o aktivni legitimaci zalobkyné, nebot’ zaloba (zalované) domahajici se urceni, ze
vlastnikem pfedmétnych pozemku je stat, projednavand v fizen{ vedeném pfed Obvodnim
soudem pro Prahu 5 pod sp. zn. 18 C 190/2009 byla pravomocné zamitnuta rozsudkem ze dne
3.5. 2021 ¢. j. 18 C 190/2009-1875 (ve spojeni s potvrzujicim rozsudkem Méstského soudu v
Praze ze dne 9. 12. 2021 ¢. . 25 Co 302/2021-1924), pficemz dovolani proti rozsudku odvolaciho
soudu bylo odmitnuto usnesenim Nejvyssiho soudu ze dne 7. 6. 2022 ¢. j. 28 Cdo 827/20222-
1985 a tstavni stiznost proti rozhodnuti obecnych soudé byla odmitnuta usnesenim Ustavniho
soudu ze dne 8. 8. 2023 sp. zn. IT US 2195/22.

Mezi castniky nebylo sporu o tom, Ze zalovana uziva (a v rozhodném obdobi uzivala) pozemky
pod oplocenym aredlem, v némz se nachazeji budovy v jejim vlastnictvi (par. ¢. XXX, XXX, XXX,
XXX, XXX, XXX, XXX), a dale pozemek parc. ¢. xxx vn¢ arealu, kde je trafostanice v jejim vlastnictvi,
tj. pozemky o celkové rozloze 30 414 m? Sporné nebylo ani to, Ze zalovanou k uzivani téchto
pozemku v rozhodné dob¢ neopraviioval zadny pravni titul.

Mezi Gcastniky byla sporna otazka, zda zalovana v rozhodném obdobi uzivala pozemky, které se
nachazeji vné oploceného arealu (vyjma pozemku, na némz je umisténa trafostanice), tj. pozemky
parc. ¢. XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX a xxx. Dale byla sporna vyse finanéni
nahrady, ji% byla Zalovana Zalobkyni povinna za ziskané bezdivodné obohaceni hradit. Zalovana
rovnéz vznesla namitku promlceni.

Ohledné wuzivani pozemkd umisténych mimo oploceny areal zjistil soud prvntho stupné
nasledujici: Dnes$ni podoba areilu a pfilehlych pozemkt je viceméné totozna s podobou
v rozhodném obdobi. Na pozemcich parc. €. xxx (¢astecne), XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX 4 XXX S€
nachazi vefejna zelen. Na pozemcich parc. xxx, xxx, xxx (¢astecné) a xxx se nachazi vefejné
piistupné komunikace — asfaltova vozovka, chodnik, vefejné osvétleni (podle sdéleni Magistratu
hlavnftho mésta Prahy, odboru pozemnich komunikaci a drah, jde o komunikace tfeti tfidy,
pfipadné ucelové komunikace, tj. komunikace ve smyslu zakona o pozemnich komunikacich),
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uzivané Sirokym okruhem osob. Na pozemcich parc. ¢. xxx a Xxx je rovnéz parkovisté (zpevnéna
stérkova plocha slouzici k parkovani). Vsechny uvedené pozemky uziva Siroky okruh uzivateld,
jsou piistupné komukoliv. Komunikace a parkovisté fakticky slouzi k dopravni obsluze pfilehlého
1 nasledného dzemi, tedy nejen dopravni k obsluze arealu. Podrobné popsano v bodé 13 a 14
napadeného rozsudku, na ktery odvolaci soud pro struc¢nost odkazuje.

Uvedena zjisténi zhodnotil tak, Ze pozemky vné oploceného areilu (s vyjimkou pozemku, na
némz je umisténa trafostanice) neslouzi jen zalované, nebot’ tyto pozemky muze uzivat kdokoliv.
Nachaz{ se na nich vefejna zelen, prostory urcené k parkovani vozidel, mistni komunikace III.
tiidy, ucelové komunikace apod., které jsou uzivané kratkodobé i dlouhodobé bez omezeni
sirokym okruhem blize neurcenych wuzivateld. Soud prvnfho stupné proto pokladal za
opodstatnény pouze pozadavek na vydani bezdivodného obohaceni za uziti pozemku o rozloze
30 414 m?, tj. pozemki parc. €. XXX XXX XXX, XXX, XXX, XXX, XXX 4 XXX, vSe v katastralnim uzemi
XXX.

Zalobou uplatnény narok soud prvniho stupné posuzoval podle § 2991 zékona ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik (dile jen ,,0. z.“) ve spojeni s § 2999 o. z. Vychazel z toho, ze vysi penézité
nahrady za bezduvodné obohaceni ziskané protipravnim uzitim cizi hodnoty je tfeba stanovit ve
vysi obvyklého najemného. Dile dle § 2 odst. 2 zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Pri zjisténi obvyklého najemného za uzivani pfedmétnych pozemku zalovanou v rozhodné dobé
soud prvniho stupné vysel ze znaleckého posudku znalecké kancelate Kreston A&CE Consulting
s.t.0. €. 2457/22 ze dne 9. 11. 2022, ¢. 4258/22 ze dne 3. 11. 2022, ¢. 4259/22 ze dne 7. 11. 2022
a ¢. 4260 ze dne 8. 11. 2022, ktery pfedlozila Zzalovana, a o vyslech zpracovatelt tohoto posudku
pfed soudem. Podle tohoto znaleckého posudku odpovida vyse obvyklého najemného za uzivani
pfedmétnych pozemki k rozhodnym ucelim a v rozhodném obdobi v castce 9 221 592 Ke.
Znalecky posudek znalecké kancelafe Kreston vychazel pfi uréeni obvyklého najemného v misté
a case ze skutecné realizovanych prodeji obdobnych pozemkt, ostatni znalci ve svych
znaleckych posudcich vychazeli z nabidkovych cen. Toto bylo pro soud prvniho stupné nejvice
objektivni, proto z né¢ho vychazel. Navic znalecky tustav Kreston dale vy¢islil aplatu pouze za ty
pozemky, které se nachazi uvnitf oploceného arealu uzivaného zalovanou, ostatni znalci
ocenovali vSechny pozemky oznacené Zalobkyni. Znalec Ing. Zach dospél ve shodé se znaleckou
kancelafi Kreston k zavéru, ze rocni sazba najemného se pohybuje okolo 3,3 % ze zjisténé
hodnoty nemovitych véci.

Volba srovnavaného materialu znalecké kancelafe dle soudu prvniho stupné koresponduje s § 2
odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceftovani majetku, kde je definovana obvykla cena tak, Ze jde
o cenu, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného, majetku nebo pii
poskytovan{ stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku; obvykla cena se pak urci
ze sjednanych cen porovnanim.

Soud prvntho stupné tedy vyhovél zalobnimu navrhu ohledné castky 9 221 592 K¢ a ve zbytku
zalobu zamitl (véetné piislusenstvi). Z pfiznané castky zalobkyni v souladu s § 1970 o. z. ve
spojeni s § 1958 odst. 2 o. z. pfiznal i pozadovany urok z prodleni, jehoz vyse vychazi z ust. § 2
nafizeni vlady ¢. 351/2013 Sb.

Vyrok o nakladech fizeni ve vztahu mezi ucastniky vysel z § 142 odst. 2 o. s. f. Soud prvniho
stupné pfiznal naklady fizeni pfevazné uspésné zalované v rozsahu 44 % (rozdil poméru uspéchu
72 % a poméru netdspéchu zalovaného 28 % ve sporu).

Vyroky o nakladech fizeni ve vztahu mezi Ucastniky a stitem vychazeji z § 148 odst. 1 o. s. f.
Obéma ucastnikim byla ulozena povinnost zaplatit statu vynalozené naklady v poméru, ktery
odpovida poméru jejich netspéchu ve véci (zalobkyné 72 % a zalovana 28 %). Naklady statu
¢inily 23 704 K¢.
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14. Rozsudek napadla Zalobkyné vcasnym odvolanim v zamitavém vyroku II. (a v navazujicich

15.

16.

vyrocich o nakladech fizeni III. a IV). Navrhla, aby odvolaci soud rozsudek v napadenych
vyrocich zrusil a véc vratil soudu prvniho stupné k dalsimu fizeni. Soud prvniho stupné dle
zalobkyné nepfihlédl k jim tvrzenym skutecnostem a oznacenym dukazim, neuplné, resp.
nespravné, zjistil skutkovy stav véci, neprovedl vsechny zalobkyni navrzené dukazy a jeho
rozhodnuti spociva na nespravném pravnim posouzeni véci. Zalobkyné namitla, Ze viechny v
zalobé oznacené pozemky, které lezi vné oploceného arealu, zalovana uziva (a v rozhodné dobé
uzivala). Tyto pozemky tvofi s pozemky pod oplocenym arealem jednotny funkcni celek a jsou
potfebné k podnikatelské ¢innosti zalované. Soucasti podnikatelské ¢innosti zalované a ¢innosti
s ni souvisejici je jisté pfijezd do arealu, kde je podnikani provozovano. To je mozné jediné pfes
pozemek parc. ¢. xxx, xxx. Pokud se nadale Zzalovana bude starat o oploceni arealu, neobejde se
bez vstupu na pozemky vné arealu. Zavér soudu prvniho stupné o tom, ze fadné ocenéni
provedla jen znaleckd kancelai Kreston A&CE Consulting a. s. je dle zalobkyné dilem
nepfezkoumatelny a dilem netplny, nebot’ soud prvniho stupné neuvedl, zda jsou metody a
postupy ostatnich znalct nelegilni, nelegitimni ¢i nerelevantni, a tedy nepouzitelné. Soud
prvniho stupné se nevyporadal s tim, pro¢ nelze pouzit znalecky posudek Ing. Zacha, avsak
zaroven uvadi, ze vychazi ze stejné rocni sazby 3 % 2z hodnoty pozemkt pro stanoveni
bezdivodného obohaceni. Soud prvniho stupné vibec nereagoval na namitky Zalované ke
znaleckému posudku spole¢nosti Kreston, kdy znalci pouzili nevhodné vzorky pozemku
k porovnani, jsou mnohem mensi, neumoznuji vystavu aredlu o takové rozloze, pozemky nemeély
byt ocenovany jako pozemky zastavené, ale volné. Taktéz zalobkyné namitala, Ze neni mozné, aby
za dobu od 6. 6. 2014 (vzorek ¢. 6) do 29. 9. 2014 (vzorek ¢. 2) vzrostl index ceny nemovitosti
z hodnoty 126,6 na 149,2. Soud prvniho stupné tedy dostatecné nevysvétlil, pro¢ jsou odborné
zavéry jinych znalca nepouzitelné. Konkrétné nebylo vysvétleno, pro¢ nebyly nabidkové ceny
pouzitelné pro znalecké zkoumani v této véci, jaky vliv na hodnotu vysledki znaleckého
zkouman{ obvyklého najemného ma to, zda jsou vSechny pozemky obsazené v zalobé oznaceny
za jednotny funkéni celek, zda je ocenéni pomoci nabidkovych cen legalni a legitimni znaleckou
metodou, zda znalci Zalované pouzili metody platné v dobé vypracovani posudku, resp. v
ocenovaném obdobi. Ze strany soudu prvniho stupné mélo dojit k zadani revizniho posudku
znaleckého posudku. TaktéZ poukazala na to, Zze ze znaleckého standartu AZO ¢. 5 plyne, ze by
se zastavéné pozemky mély posuzovat jako volné.

Rozsudek napadla i zalovana v¢asnym odvolanim ve vyhovujicim vyroku I. v ¢astce 1 027 019 K¢
s pfislusenstvim (a v navazujicich vyrocich o nakladech fizeni III. a IV. a V.). namitla, ze soud
prvniho stupné dospél na zakladé provedenych dukazi k nespravnym skutkovym zjisténim a véc
nespravné pravn¢ posoudil.  Soud prvniho stupné se nevyporadal s namitkou Zzalované o
castecném promlceni naroku uplatnovanych Zalobkyni za obdobi od 1. 4. 2010 do 8. 9. 2010.
Pravo ucinit vyzvu vaéi dluznikovi se dle § 340 odst. 2 zak. ¢. 513/1991 Sb., obchodni zdkonik
(déle jen ,,obch. zak.“) v souladu s § 391 odst. 2 obch. zak. promléuje. Zalobkyné adnou vyzvu
ve vztahu k Zzalované neucinila, prvnim okamzikem uplatnéni naroku z bezdivodného obohaceni
bylo tak doruceni Zaloby ze strany soudu dne 9. 9. 2014, timto se naroky zalobkyné¢ staly
splatnymi. Zaloba byla zalované doruéena a2 po uplynuti étyfleté promléeci Ihity k uéinéni tkonu
vyzvy, doslo tak k promlceni naroku zalobkyné na bezdivodné obohaceni za obdobi od 1. 4.
2010 do 8. 9. 2010. Zalovana navrhla, aby odvolaci soud rozsudek soudu prvniho stupné ve
vyroku I. zménil v ¢astce 1 027 09 K¢ s pfislusenstvim tak, Zze zalobu v této casti zamitne a
zménil tak 1 nakladové vyroky, ze zalované pfizna plnou nahradu nakladua fizeni dle § 142 odst. 3
zak. ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad (dile jen ,,0.5.£.%).

Zalobkyné se k odvolani alované vyjadiila tak, Ze formalni vjzvy by v obdobi pied podanim
zaloby nemely zadné ucinky, nebot’ zalovana jiz od roku 2009 aktivné zpochybnovala jakékoliv
naroky zalobkyné vuci ni. Zalovana zahdjila v roce 2009 fizeni o urceni vlastnického prava
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k pozemkim vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 5 pod sp. zn. 18 C 190/2009. Namitka
zalované je tak v rozporu s dobrymi mravy.

Zalovana se taktéz k odvolani zalobkyné vyjadfila. Zalobkyné dle ni nebyla schopna doloZit své
tvrzeni o tdajném uzivani vSech v zalobé oznacenych pozemkd, tj. i téch mimo vyrobni areal,
naopak bylo v fizeni mnoha dikazy, véetné mistniho Setfeni provedeného soudem (v jiném
paralelnim sporu) prokazano, ze Zzalovana pozemky mimo vyrobni areil nikdy, natoz v
rozhodném obdobi, neuzivala. Pozemky mimo vyrobni areal spadaji do rezimu bezplatného
obecného uzivani ucelovych komunikaci ve smyslu § 19 zdkona ¢. 13/1997 Sb., piipadné je na
nich situovana vefejné piistupna zelen a cyklostezka, pozemky jsou volné uzivany vefejnosti a
dal$imi podnikatelskymi subjekty (napf. jako parkovisté autosalonu). Pozemky mimo vyrobni
areal uziva 1 sama zalobkyné, resp. s ni spfiznéné subjekty za ucelem parkovani ¢i provozovani
reklamnich billboardu (napfiklad jako parkovisté pro najemce Bxxx xxx xxx7 nebo pro reklamni
sdéleni spole¢nosti SKODA AUTO). Soud je oprivnén v ramci volného hodnoceni ditkaza
vybrat, jaky znalecky posudek vezme za podklad svého rozhodnuti (viz napf. rozsudek
Nejvyssiho soudu sp. zn. 21 Cdo 4543/2014). V posuzovaném piipadé soud prvniho stupné po
provedeni vyslechu zpracovateld nalezit¢ zduvodnil, pro¢ shledal posudek Kreston A&CE
Consulting s. r. 0. nejvhodnéjsim. Posudek pfedlozeny zalovanou vychazel ze skutecnosti, ze
zalovana v rozhodném obdobi uzivala pouze pozemky tvofici vyrobni areal o vyméfe 30 414 m?,
nikoliv pozemky vné oploceni, v souladu se zakonem kalkuloval vysi bezdivodného obohaceni
jako cenu obvyklou na zakladé skute¢né realizovanych kupnich cen, nikoliv pouze nabidkovych
cen realitnich kancelafi, které se nikdy nerealizovaly, a zohlednil podstatna cenotvorna kritéria
jako jsou napf. velikost, majetkové vztahy, stav nebo poloha pozemki nebo moznosti jejich
vyuziti . Soudy ze znaleckého posudku znalecké kancelafe Kreston vychazely i v paralelnich
fizenich. Procentualni vyse ndjemného pocitaného jako 3 % z obvyklé ceny pozemku se objevuje
i v posudku Ing. Bartaskové, piipadné v posudku dalstho znalce Ing. Zacha, ktery sama
zalobkyné pfedlozila v paralelné probihajicim fizeni. Tvrzeni, ze znalecka kancelat Kreston nebyla
udajné schopna vysvétlit, pro¢ vybrala konkrétni vzorky pozemku k porovnani je nepravdivé;
nejen v posudku, ale i v nasledném vyslechu byl obhajen vybér pozemkua pouzitych k porovnani
jakozto pozemku se srovnatelnymi vlastnostmi. Do vlastntho porovnani byly spravné zafazeny
realizované prodeje pozemkid co nejblize rozhodnému obdobi, ve stejné lokalité, s obdobnou
dostupnosti ¢i vlastnictvim cizich staveb na pozemcich apod. Znaleckd kancelai se k
nedostatkim druhych posudkt opakované vyjadfila, postupy Ing. Bartiskové a Ing. Chovance
oznacila za nevhodné. Kritérium velikosti vybranych vzorkd nebylo hlavnim, ale jen jednim z
vicero hodnoticich kritérif; navic i z vyslechu znalct Ing. Barttiskové a Ing. Chovance (v
paralelnim sporu) vyplynulo, Ze v Praze platf pravidlo ¢im mensi pozemek tim vys$si cena za metr
ctverecni. Pokud tedy znalecka kancelaf zvolila jako vzorky k porovnani mensi pozemky, bylo to
ku prospéchu zalobce. Znalecka kancelat vybrala pro porovnani pozemky pfistupné z vefejné
komunikace, tak i pozemky pfistupné prostfednictvim vécného bfemene, pficemz obé varianty
jsou srovnatelné. Znalecka kancelai dodrzela i pravidlo, Zze porovnani musi byt provedeno
z vétstho poctu vzorka (minimalné péti).

Odvolaci soud dle ust. § 212 a § 212a o. s. f. pfezkoumal rozsudek soudu prvniho stupné v

napadeném rozsahu vcetné fizeni, které vydani rozsudku pfedchazelo, a dosel k zavéru, ze
odvolani zalobkyné dtvodné neni a odvolani zalované je divodné pouze ¢astecne.

Odvolaci soud doplnil dokazovani dle § 213 odst. 4 o.s.f. o rozsudek Méstského soudu v Praze
¢j. 15 Co 1/2024-682 ze dne 29. 2. 2024, dale ¢.j. 53 Co 198/2023-955 ze dne 21. 98. 2023,
tykaji se zaloby Zalobkyné proti zalované ve stejné véci o zaplaceni bezdivodného obohaceni za
uzivani totoznych pozemku, avsak za jina obdobi (senat 15 Co za obdobi roku 2017, senat 53 Co
za obdobi roku 2014). V téchto fizeni hodnotily soudy shodné zavéry soudu prvniho stupné
v tom, ze vylu¢né provoznim a dalsim potfebam zalované slouzi pouze pozemky ve vymezeném
arealu a pozemek vné na kterém je umisténa trafostanice ve vlastnictvi zalované. Taktéz

Shodu s prvopisem potvrzuje B. Ch.



20.

6 16 Co 158/2024

hodnotily jako spravné nepfipusténi dalsich zalobkyni navrhovanych dikazi. Vypovedi svedka
sté¢zi mohou zpochybnit mapy, fotodokumentaci a zpravu pfislusného odboru dopravy, provadét
dukaz znaleckym posudkem k prokazani hodnoty pfijezdové cesty je zcela kontraproduktivni za
stavu, kdy je tato cesta vefejné piistupnou ucelovou komunikaci. Pozemky mimo zjevné
vymezeny areal slouzi i dal$imu neomezenému okruhu osob, a neni zde proto jediného davodu,
aby bezdivodné obohaceni bylo pficitino pouze zalované. Taktéz za spravny zavér odvolaci
soudy uznaly, Zze prvostupnové soudy odmitly vychazet ze znaleckych posudkt zpracovanych
znalci oslovenymi zalobkyni, pokud ti své znalecké posudky zpracovali pouze na zakladé ddaja
cerpanych z realitnich nabidek. Znalecka kancelat Kreston naopak jako jedina posudek postavila
na sjednanych cenach obsazenych v kupnich smlouvach, z nichz vychazeji i cenové mapy, zcela
spravn¢ pak porovnavala pozemky shodného ucelu uzitf a obdobné polohy v obci. Metodam
znalecké kancelafe Kreston nebylo co vytknout, zpracovatelé posudku se podrobné ke svému
postupu vyjadfili i v ramci svych vyslecht, byli podrobné dotazovani i zastupcem zalobkyné,
véetné otazek kladenych na pouzité indexy a véetné sdéleni cetnych vyhrad proti metodice i
podkladim znalkyné¢ Ing. Bartuskové. Soudy prvnfho stupné tak zcela spravné vychazely ze
znaleckych posudkt znalecké kancelare Kreston.

Dile odvolaci soud doplnil dokazovani o usneseni Nejvyssiho soudu ¢.j. 28 Cdo 1061/2024-1009
ze dne 22. 5. 2024, kterym odmitnuto dovolani zalobkyné proti rozsudku Méstského soudu
v Praze ze dne 21. 9. 2023, ¢.j. 53 Co 198/2023-955. Z odavodnéni se podava, ze podle ustalené
rozhodovaci praxe dovolacitho soudu (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 10. 2019, sp.
zn. 27 Cdo 2755/2019), ma-li soud pfi rozhodovani k dispozici dva znalecké posudky s
rozdilnymi zavéry o stejné otazce, musi je zhodnotit v tom smyslu, ktery z nich a z jakych davodua
vezme za podklad svého rozhodnuti a z jakych duvodu nevychazi ze zavéru druhého znaleckého
posudku; pro tuto tvahu je tfeba vyslechnout oba znalce. Jestlize by ani takto nebylo mozné
odstranit rozpory v zavérech znaleckych posudku, je tfeba dat tyto zavéry prezkoumat jinym
znalcem, védeckym ustavem nebo jinou instituci. Uvedenym pozadavkim soudy nizsich stupna
dostaly, nebot’ vSechny znalce (zpracovatele posudku), ktefi pro ucely fizeni vyhotovili znalecké
posudky, vyslechly a uvedly (byt” v urcité strucnosti), z jakych davoda vychazely prave ze
znaleckého posudku znalecké kancelafre Kreston A & CE Consulting, a. s. Povinnost soudu
vypofadat se se v§im, co vyslo v fizeni najevo, pak neznamena, ze by soud nemohl ucinit zjisténi
tykajici se urcité pro posouzeni véci vyznamné skutecnosti pouze z toho dukazu, jejz shleda
nejobjektivnéjsim a nejpfesvedéivejsim, vypotrada-li se zaroven ve svém rozhodnutf nalezité s tim,
proc¢ své uvahy zalozil pravé na tomto dukazu (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 1. 2.
2011, sp. zn. 28 Cdo 4556/2010, usneseni Nejvysstho soudu ze dne 22. 5. 2019, sp. zn. 28 Cdo
915/2019). Jen sama okolnost, ze v fizeni byly stranami sporu pfedlozeny tfi znalecké posudky,
na uvedeném niceho neméni (srov. Nejvyssiho soudu ze dne 30. 1. 2019, sp. zn. 32 Cdo
1120/2017). Hodnoceni dikazu znaleckym posudkem spociva v uvazeni, zda jsou zavéry
posudku nalezit¢ odavodnény a podlozeny obsahem nalezu, zda bylo pfihlédnuto ke vsem
skute¢nostem, s nimiz se bylo tfeba vyporadat, zda zavéry posudku nejsou v rozporu s vysledky
ostatnich dikazt a zda odtvodnéni znaleckého posudku odpovida pravidlum logického mysleni
(stovnej Nejvyssiho soudu ze dne 28. 5. 2020, sp. zn. 29 Cdo 1306/2019, usneseni ze dne 14. 4.
2020, sp. zn. 23 Cdo 3498/2019, ze dne 15. 4. 2020, sp. zn. 25 Cdo 3376/2019, a ze dne 24. 6.
2020, sp. zn 22 Cdo 1129/2020). Ani témto zdsadam se odvolaci soud nikterak nezpronevefil,
piiklonil-li se k zavéram znaleckého posudku znalecké kancelafe Kreston A & CE Consulting, a.
s., ktery krom jiného reflektuje i skutecny rozsah pozemku uzivanych Zzalovanou a obvyklou
hodnotu uzivaciho prava stanovi s vyuzitim relevantntho srovnavaciho materialu (dle podkladu o
skutecnych realizovanych transakcich), na rozdil od dalsich dvou znaleckych posudki. Otazka
tykajici se funkcniho spojeni pozemka ma zfetelné skutkovou povahu (jde o vysledek hodnoceni
provedenych dukazd, kdy soudy v tomto sméru ucinény zavér neni ani nikterak excesivni),
zatimco dovolaci pfezkum je orientovan toliko na otazky pravni (srov. § 241a odst. 1 o. s. t.).
Relevantni neni ani namitka, ze soudy neprovedly veskeré zalobkyni navrzené dikazy, mély-li
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rozhodné okolnosti za spolehlive zjisténé jiz jinymi provedenymi dikazy (srov. usneseni byvalého
Nejvyssitho soudu _SR ze dne 31. 1. 1972, sp. zn. 6 Co 344/71, publikované ve Sborniku
stanovisek TV, s. 1084—1085, nalezy Ustavniho soudu ze dne 3. 11. 1994, sp. zn. I11. US 150/93,
ze dne 6. 12. 1995, sp. zn. 1L US 56/95 a ze dne 24. 2. 2004, sp. zn. L. US 733/01, nebo
oduvodnéni rozsudku Nejvysstho soudu ze dne 24. 4. 2019, sp. zn. 33 Cdo 1898/2018).

Dale odvolaci soud doplnil dokazovani znaleck}?mi posudky znalecké kancelafe Kreston A & CE
Consultlng, a.s. - ¢ 4257/22 ze dne 9. 11. 2022, ¢. 4258/22 ze dne 3. 11. 2022, ¢&. 4259/22 ze dne
7. 11. 2022, ¢. 4260/22 ze dne 8. 11. 2022, ze kterych zjistil, ze znalecka kancelat pfi stanoveni
obvyklé ceny posuzovanych pozemkl vychazela z porovnavaci metody, kdy pro porovnani vzala
skute¢né realizované prodeje na zakladé kupnich smluv uzavienych v obdobi let 2014 az 2019.
Jednalo se celkem o 6 pozemki, v k.d. xxx o viméfe 1 454 m®, o vyméfe 2 305 m®, o vyméfe 5
127 m? k.d. xxx o vyméfe 2 198 m?% o vyméie 1 968 m?, k.. xxx o viméte 1757 m% Slo vesmés
o pozemky umisténé v pramyslovém arealu ciziho vlastnika, v blizkosti pfedmétnych pozemka
cca do 10 km, na néckterych byla stavba ve vlastnictvi jiného vlastnika. Denni ndjemné za
pfedmétné pozemky vné arealu a kde se nachazi trafostanice ve vlastnictvi zalované v roce 2011
stanovila ¢astkou 6 379 K¢.

Podle § 387 odst. 1 obch. zak. pravo se promléi uplynutim promlceci doby stanovené zakonem.
Podle § 391 odst. 1 obch. zak. u prav vymahatelnych u soudu zac¢ina bézet promlceci doba ode
dne, kdy pravo mohlo byt uplatnéno u soudu, nestanovi-li tento zakon néco jiného. Podle § 402
obch. zak. promlceci doba pfestava bézet, kdyz véfitel za ucelem uspokojeni nebo urceni svého
prava ucini jakykoli pravni tkon, ktery se povazuje podle pfedpisu upravujictho soudni fizeni za
jeho zahdjeni nebo za uplatnéni prava v jiz zahajeném fizeni. Podle § 397 obch. zak. nestanovi-li
zakon pro jednotliva prava jinak, ¢ini promlceci doba ctyfi roky.

Odvolaci soud se nejprve pfi svém piezkumu zabyval vznesenou zalovanou namitkou promlceni.
Promlceci doba zacala bézet tehdy, kdy Zalobkyné mohla uplatnit své pravo, tedy okamzikem
vzniku bezdivodného obohaceni, kdy se o ném dozvédéla a kdo se na jeji dkor obohacuje. Neni
zde pak vyznamné, zda se zalobkyni piipadné v uskutecnéni tohoto pravniho jednani stavéla do
cesty n¢jaka subjektivné dana pfekazka, jez ji ztézovala a mozna i zcela zabranovala ve vykonu
jejtho prava. Podanim Zaloby dne 30. 6. 2014 doslo ve smyslu § 402 obch. zak. ke stavéni
promlceci ctyfleté doby (§ 397 obch. zak.), nikoliv u¢inénou vyzvou k zaplaceni vici zalované, jak
nespravné dovozuje zalovand. Naroky za bezdtvodné obohaceni za obdobi od 1. 4. 2010 do 29.
6. 2010 jsou tak vzhledem k uplynuti ctyfleté promlceci doby promlceny a v této ¢asti byla
namitka promlceni vznesena zalovanou duvodné. Jedna se o celkem 90 dnt, za den pozaduje
zalobkyné bezdivodné obohaceni ve vysi 6 379 K¢, celkem za 90 dnua tak pozaduje celkem
574 110 Kc.

Vzneseni namitky promléeni zalovanou dobrym mravim dle odvolaciho soudu neodporuje;
nejednd se o zneuziti prava na ukor zalobkyné, které marné uplynuti promlcéeci doby Zalovana
nezavinila. Odvolaci soud poukazuje, ze z hlediska judikatury dobrymi mravy se rozumi souhrn
spolecenskych, kulturnich a mravnich norem, jez v historickém vyvoji osvedcuji jistou
nemeénnost, vystihuji podstatné historické tendence, jsou sdileny rozhodujici ¢asti spolec¢nosti a
maji povahu norem zakladnich. Témto normam zasadné neodporuje, namita-li nékdo promlceni
prava uplatniovaného vuci nému, nebot’ institut promlceni pfispiva k jistoté¢ v pravnich vztazich,
je institutem zakonnym, a tedy pouzitelnym ve vztahu k jakémukoliv pravu, které se podle zakona
promlcuje. Fungovani systému psaného prava je zalozeno zejména na dusledném dodrzovani
pravidel vyplyvajicich z pravnich pfedpist a korektiv dobrych mrava nesmi byt na 4jmu principu
pravni jistoty a nesmi nepfiméfené oslabovat subjektivai prava ucastniki vyplyvajici z pravnich
norem (Svestka, Spacil, Skarova, Hulmak a kol. 2009, str. 70, bod 13). Uplatnéni promléeci
namitky se pfi¢ilo dobrym mravim a zakladalo divod pro postup soudu podle § 3 odst. 1
obcanského zakoniku tedy platného jen v téch vyjimecnych pfipadech, kdy bylo vyrazem zneuziti
prava na ukor ucastnika, ktery marné uplynuti promlceci lhuty ni¢im nezavinil, a vaci nému se

Shodu s prvopisem potvrzuje B. Ch.



25.

206.
27.

28.

29.

30.

8 16 Co 158/2024

takové situace zaniku narokti v dusledku promlceni byl nepfiméfené tvrdym postihem ve
srovnani s rozsahem a charakterem jim uplatnovaného prava a s davody, pro které své pravo vcas
neuplatnil. Tyto okolnosti pfitom musely byt naplnény v takové vyjimecné intenzité, aby byl
oduvodnén tak vyznamny zasah do principu pravni jistoty, jakym je odepfeni prava uplatnit
namitku promlceni. kdy uplatnéni namitky promlceni v rozporu sdobrymi mravy nebylo
shledano ani v pfipadé¢, kdy Novy obcansky zakonik pfi hodnocen{ uplatnéni namitky promlceni
vétsi pozornost nez soulad s dobrymi mravy § 2 odst. 3 obc¢anského zakoniku vénuje principu
poctivosti, ochrany dobré viry a zakazuje zjevné zneuziti prava § 6 az 8 obc¢anského zakoniku.
Odvolaci soud poukazuje na to, ze zde nejsou naplnény podminky toho, ze by namitka promléeni
ze strany 7alované byla v rozporu s dobrymi mravy. Zalobkyné netvrdil vyznamné okolnosti na
jeji strané, které by branily uplatnéni jejtho naroku vcas. Odvolaci soud ma tak za to, Ze nic
nebranilo Zalobkyni uplatnit svij narok vcas.

Odvolaci soud proto postupem dle § 220 odst. 1 pism. a) o.s.f. rozsudek soudu prvniho stupné
zménil ve vyroku I v napadeném rozsahu 1027019 K¢ s pfisluSenstvim tak, Ze se Zaloba
v rozsahu 574 110 K¢ s piisluSenstvim zamita s ohledem na davodné vznesenou namitku
promlceni zalovanou; jinak se v rozsahu 452 909 K¢ s pifslusenstvim dle § 219 o.s.f. jako vécné
spravny potvrzuje.

Dale se odvolaci soud zaméfil na odvolaci namitky Zzalobkyné.

Podle § 13 zik. ¢. 89/2012 Sb., obcansky zikonik (dile jen ,,0.2.) kazdy, kdo se domaha pravni
ochrany, muze duvodné ocekavat, ze jeho pravni piipad bude rozhodnut obdobné jako jiny
pravn{ pfipad, ktery jiz byl rozhodnut a ktery se s jeho pravnim pifipadem shoduje v podstatnych
znacich; byl-li pravn{ pfipad rozhodnut jinak, ma kazdy, kdo se domaha pravni ochrany, pravo na
pfesvédcivé vysvétleni davodu této odchylky.

Odvolaci soud nevidi divod odchylovat se od rozhodnuti Méstského soudu v Praze, které byly
pfedestfeny pfi jednani ucastnikim, ve kterych byla rozhodovana zcela totozna véc, kdy
zalobkyné pozadovala bezdivodného obohaceni za uzivani totoznych pozemkt po zalované,
avsak za jina obdobi (bod 19. a 20. tohoto rozsudku). V fizeni byly provedeny stejné dukazy, bylo
provedeno taktéz mistn{ Setfeni, byly pfedlozeny totozné znalecké posudky, lisici se pouze jinym
obdobim, vyslechnuti totozn{ znalci.

Soud prvniho stupné i zde v posuzovaném piipadé zjistil zejména mistnim Setfenim zptsob
vyuzitf pozemkl parc. ¢. XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX a4 XXX - nyn{ i v
rozhodném obdob{ — v odstavci 13. a 14. oduvodnéni rozsudku. Tomuto zjisténi, neni co
vytknout. Zadna nova vjznamna skutkova zjisténi z povahy véci nemohou vyplynout z vyslechu
osob pusobicich ve statutarnich organech Zalované. Soud prvniho stupné tedy zcela spravné
z divodu hospodarnosti vyslech uvedenych osob k dukazu neprovedl. K vyuziti ptijezdové cesty
zalovanou do arealu shodné¢ odvolaci soud uvadi, Zze vyuziva-li zalovana k pfijezdu do arealu
pozemni komunikaci na pozemku zalobkyné, nejde o uziti ciztho pozemku bez pravniho dtvodu
(zalovana ma stejné jako kdokoli jiny pravo bezplatné k tomuto tucelu pozemek uzit — viz § 19
zakona o pozemnich komunikacich) a vztah z bezdivodného obohaceni vibec nevznika.
Konec¢ny skutkovy zaveér soudu prvniho stupné, Ze provoznim a dal$im potfebam zalované slouzi
jen pozemky v oploceném aredlu (a pozemek, na némz je vné arealu umisténa trafostanice ve
vlastnictvi zalované) je zavérem logickym, ve shod¢ se zavérem, ktery jiz ucinily soudy
v paralelnich fizeni, a to i v odvolacich fizenich, proto mu odvolaci soud nema co vytknout.
Znovu odvolaci konstatuje, ze otazka, zda a jak Zalovana uziva (a v rozhodné dob¢ uzivala)
pfedmétné pozemky neni otazkou odbornou, na kterou by mél odpovidat znalec z oboru
ckonomika, je to otazka skutkova, kterou si hodnotf soud sam.

Odvolaci soud dale taktéz zavér soudu prvniho stupné o vysi obvyklého najemného za uzivani
zalovanou skutecné uzivanych pozemku (o rozloze 30 414 m?) v rozhodném obdobi poklada za
zcela spravny.
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Hodnoceni vsech znaleckych posudki provedenych soudem prvniho stupné k dikazu, 1 kdyz
bylo provedeno velmi stru¢nou formou, odpovida ustalené judikatufe Nejvyssitho soudu. Je viak
zfejmé, ze odmitnuti zavéra znaleckych posudka Ing. Bartaskové a Ing. Chovance soudem
prvniho stupné je na zakladé toho, ze tito znalci Cerpali udaje o cenach pozemku, které pouzili
jako srovnavaci material pro zjisténi obvyklé ceny uzivanych pozemkua (pro potfeby zjisténi vyse
obvyklého najemného odvozenim z ceny uzivanych pozemki), z realitnich nabidek. Naproti
tomu posudek znalecké kancelafe Kreston A&CE Consulting s. r. o. ¢erpal ze sjednanych cen
obsazenych v uskute¢nénych kupnich smlouvach. Metoda zvolena znaleckou kancelafi je
z logického pohledu nepochybné metodou vhodnéjsi, tj. metodou objektivné zptisobilou pfinést
pfesn¢jsi vysledky. Soudu prvniho stupné tedy nelze vytknout, shledal-li posudek znalecké
kancelafe z tohoto davodu objektivnéjsim a zalozil-li své skutkové zavéry na ném navic
s ohledem na to, ze tak jiz bylo u¢inéno stejné¢ v paralelnich fizenich. Metoda zvolena znaleckou
kancelafi taktéz koresponduje se zakonnou upravou ocenovani pro ucely stanovené zvlastnimi
pfedpisy (jejimz smyslem je zjistén{ skutecné hodnoty véci, prav a majetkovych hodnot) — viz ust.
§ 2 odst. 2 a § 10 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Namitku nevhodnosti srovnavanych pozemkt pouzitych znaleckou kancelati Kreston hodnoti
odvolaci soud rovnéz za nedivodnou. Jedna se o pozemky ve stejné lokalité, do 10 km. Jsou to
pozemky v pramyslovych arealech, nékteré zastavény stavbou ciziho vlastnika. Dle odvolactho
soudu se jedna o pozemky vhodné k porovnani.

Odvolaci soud tak napadeny zamitavy vyrok II rozsudku jako vécné spravny potvrdil dle § 219
o0.s.f., na zakladé spravného zavéru soudu prvniho stupné o rozsahu uzivani v zalobé vymezenych
pozemku zalovanou v rozhodné dobé a o vysi obvyklého najemného za uzivani

V fizeni doslo ke zméné rozsudku soudu prvniho stupné, odvolaci soud proto dle § 224 odst. 2
o. s. . rozhodl o nakladech fizeni ve vztahu mezi Zzalobkyni a zalovanou pfed soudy obou stupnta
dle § 142 odst. 2 podle poméru uspéchu ve véci, kdyz zalobkyné z celkové castky 32 725 835,96
K¢ byla tspésna pouze co do castky 8 647 482 K¢, aspéch ve vysi 26 % a netuspéch ve vysi 76 %,
pomeér uspéchu zalované tak cinf 74-26 = 48 %. Naklady fizeni tvoif zaplaceny soudni poplatek
za odvolani ve vysi 51 351 K, odména za zastupovani advokatem dle § 6 odst. 1 a § 7 vyhl. ¢.
177/1996 Sb., advokatntho tarifu (ddle jen ,a. t) ve vysi 57 420 K¢ z tarifni hodnoty
3272583596 K¢ za 14 udkont pravni sluzby, za pfipravu a pfevzeti pravniho zastoupeni,
kvalifikované vyjadfeni zalované ze dne 22.9.2014, vyjadfeni zalované dne 1. 12. 2022, celkem 7
X ucast na jednani soudu, dne 15.6.2020, 5. 12. 2022, 13.2.2023, 31. 5. 2023 (3x), 24.7.2023,
19.9.2023, 9. 10. 2023, 1 x ucast pfi mistnim Setfeni dne 30. 3. 2023, vyjadfeni zalované k vyzvé
soudu ze dne 14.3.2023 dle § 11 odst. 1 a.t., /2 tkonu ve vysi 28 710 K¢ za navrh na pferuseni
fizeni, vyjadfeni zalované a navrh na pokracovani v fizeni ze dne 22. 8. 2019 dle § 11 odst. 2 a.t..
dale odmeéna za odvolaci fizeni z tarifni hodnoty 24 531 262,96 K¢ ve vysi 54 140 K¢ za odvolani
a ucast pfi odvolacim jednani, 18 nahrad hotovych vydaja po 300 K¢ (§ 13 odst. 4 a.t.). Odména
pravntho zastupce vcetné 21 % DPH tak ¢ini 1179 726 K¢. Ani odvolaci soud nepfiznal
zalované dalsi pozadované nihrady za opakované navrhy na preruseni fizeni a navrh na opravu
zaznamu z mistntho Setfeni, vyjadfeni bez vyzvy soudu a zavére¢ny navrh, které nejsou ucelné
vynalozenymi naklady fizeni. Naklady Zalované rovnéz se sestavaji z hotovych nakladu za
vypracované znalecké posudky znalecké kancelafe Kreston (posudky ¢. 4257/22, v¢. dodatku €. 1,
¢. 4258/22, v¢. dodatku ¢. 1, ¢. 4259/22, v¢. dodatku ¢. 1, ¢. 4260/22, v¢. dodatku ¢. 1 v ¢astee
72 600 K¢). Celkem naklady fizeni ¢ini 1 303 677 K¢, 48 % 614 684 K¢. Tyto odvolaci soud
ulozil zalobkyni zaplatit zalované v obecné pari¢ni lhuté (§ 160 odst. 1 véta prva pfed stfednikem
o. s. f.) a na zakonné platebni misto (§ 149 odst. 1 o. s. t.).

Vzhledem k tomu, Ze se zménil netspéch zalobkyné na 74 % a zalované na 26 %, odvolaci soud
postupem dle § 220 odst. 1 pism. a) o.s.f. rozsudek soudu prvnfho stupné zmeénil ve vyroku IV
aV jen tak, ze vyse nahrady naklada statu (z celkovych 23 704 K¢) je 17 541 K¢ u zalobkyné
a 6 163 K¢ u zalované.

Shodu s prvopisem potvrzuje B. Ch.
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Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat dovolani k Nejvys$simu soudu prostfednictvim soudu I. stupné
ve lhiat¢ dvou mésici ode dne jeho doruceni, avSak jen za splnéni podminek a z divodu
uvedenych v § 237 o.s. f. - jestlize napadené rozhodnuti odvolactho soudu zavisi na vyfeSeni
otazky hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimz feseni se odvolaci soud odchylil od ustilené
rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolactho soudu dosud nebyla
vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné, anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyfesena pravni otazka posouzena jinak.

V casti tykajici se vyroku o nakladech fizeni neni proti tomuto rozsudku dovolani pfipustné.

Praha 11. ¢ervna 2024

Mgt. Martin Jachura v.r.
pfedseda senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje B. Ch.



