II.

¢. j. 28 Co 226, 227/2023-693

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném =z pfedsedkyné
JUDt. Veéry Sykorové a soudkyn JUDr. Ivany Hesové a JUDr. Aleny Bilkové ve véci

zalobkyne: Ceska republika - Ufad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych,
ICO 69797111
sidlem Rasinovo nabiezi 390/42, 128 00 Praha 2

proti

zalované: PHL - Hotels s. r. 0., ICO 28162714
sidlem Na Pankraci 1062/58, 140 00 Praha 4
zastoupena advokatem JUDr. Michalem Zizlavskym
sidlem Siroka 36/5, 110 00 Praha 1

pro zaplaceni Castky 4 506 206,97 K¢ s pfisluSenstvim

k odvolani zalované proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 4 ze dne 16. bfezna 2023, ¢. j. 21
C 219/2016-6006, ve spojeni s usnesenim té¢hoz soudu ze dne 5. kvétna 2023, ¢. j. 21 C 219/2016-
612,

takto:

Rozsudek soudu prvntho stupné ve spojeni s usnesenim ze dne 5. 5. 2023, ¢. j. 21 C 219/2016-612,
se potvrzuje.

Zalovana je povinna zaplatit Zalobkyni naklady odvolaciho fizeni ve vysi 3 145 K¢, do ti dnt
od pravni moci rozsudku.

Oduvodnéni:

. Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné zalované ulozil zaplatit Zzalobkyni ¢astku

4 506 206,97 K¢ s pifslusenstvim, to vse do tif dnt od pravni moci rozsudku (vyrok L),
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zalované ulozil zaplatit zalobkyni naklady fizeni ve vysi 16 916 K¢ do tif dnt od pravni moci
rozsudku (vjrok IL) a dile zalované ulozil zaplatit Ceské republice soudni poplatek ve vysi
225311 K¢, do tif dnd od pravni moci rozsudku na tcet Obvodniho soudu pro Prahu 4
(vyrok IIL.). Zaroven soud rozhodl, Ze o nakladech fizeni statu a zaloze slozené Zalovanou
na dikazy bude rozhodnuto samostatnym usnesenim (vyrok V.). Poté soud prvniho stupné
usnesenim ze dne 5. 5. 2023, ¢. j. 21 C 219/2016-612, ulozil zalované zaplatit stitu na nahrade
nakladu fizenf ¢astku 10 354,27 K¢, do tif dnt od pravni moci usneseni, na acet Obvodniho soudu
pro Prahu 4.

. Takto soud rozhodl o Zalobé¢, kterou se zalobkyné domahala vydani bezdivodného obohaceni
za uzivani jejich pozemkl Zalovanou. Tvrdila, Zze je vlastnikem pozemkt o celkové vymeéfe
19 141 m? a specifikovala jednotliva parcelni ¢isla, vSe v katastralnim tzemi xxx xxx. Na pozemcich
se nachazeji stavby (budova hotelu xxx a dalsi) a vSechny tyto pozemky tvoii soucast arealu hotelu
xxx ve vlastnictvi zalované, ktera odmitla s zalobkyni uzavfit najemni smlouvu, jejimz pfedmétem
by byla tprava uzivani téchto pozemku. Pravni pfedchtidce zalované uzival pozemky bez pravniho
divodu jiz od roku 1996. Zalovani méla zdjem o koupi pozemki, Zalobkyné viak nejdifve
pozadovala dhradu za jejich uZivani a sjednani najemniho vztahu. Zalobkyné odkazala na zavéry
znaleckého posudku Ing. Daniela Jakwertha ¢. 1080-18/2016 a pozadovala dhradu ve vysi
140,74 K¢ za m* v roce 2014, 141,30 K¢& za m® v roce 2015 a 141,73 K¢ za m*v roce 2016, tedy
celkem Zalovanou ¢astku. Zalovana zpochybniovala aktivni legitimaci Zalobkyné k podani Zaloby,
nebot’ nebylo dostatecné prokézano vlastnické pravo Ceské republiky ke spornym pozemkiam a z
jakého titulu toto vlastnické pravo nabyla, a dale nebylo prokazano pravo hospodafeni zalobkyné
k témto pozemkum. Zaroven zalovana namitala, ze nebylo prokazano, zda a v jakém rozsahu
zalovana skute¢né sporné pozemky uziva. a tvrdila, Ze ji svedci trvajici pravo bezplatné vypujcky k
témto pozemkum, které vylucuje pozadovani bezdavodného obohaceni ze strany zalobkyné, ktera
timto postupem zneuziva vykon prava v souvislosti s transformaci komunistického institutu
trvalého bezplatného uZivani pozemka. Zalovani zpochybnila rovnéz vysi pozadovaného
bezdtvodného obohaceni, nebot’ to neodpovida obvyklé vysi ndjemného, protoze nevychazi z ceny
obvyklé v daném misté a case, kdy% jde o pozemek zastavény cizi stavbou. Zalovana predlozila znalecky
posudek Jokl Appraisal s.r.o. ¢. 1106/2022 a souhlasila se zaplacenim ¢astky 1 539 161 K.

. Soud prvntho stupné provedl dokazovani a konstatoval, ze zalobkyné se domaha vydani
bezdtvodného obohaceni vici zalované u tamntho soudu v mnoha dalsich fizenich a o jejim naroku
za predchozi obdobi bylo pravomocné rozhodnuto v fizenich vedenych pod sp. zn. 8 C 298/2010
za obdobi od 27. 10. 2008 do 27. 10. 2010 a pod sp. zn. 38 C 335/2012 za obdobi od 28. 10. 2010
do 24. 10. 2012. V fizenich byla prokazana jak aktivni legitimace, tak pasivni legitimace. Sporné
pozemky jsou ve vlastnictvi Ceské republiky a pravo spravy se podle vyhlasky ¢ 119/1988 zménilo
od 1. 7. 1988 na privo hospodafeni. Podle zikona ¢. 425/1990 Sb. pfeslo toto privo na okresni
ufad Trutnov, ktery je piislusnym k hospodateni i podle zikona ¢. 172/1991 Sb., od 1. 1. 2003
piesla pfislusnost hospodafit s pfedmétnymi pozemky na zalobkyni. Tyto zavéry vyplyvaji ze shora
citovanych pravomocnych rozsudka. Dukazy, z nichz to vyplyva, soud shrnul v odstavei 4.
oduvodnéni napadeného rozsudku, na ktery odvolaci soud pro stru¢nost odkazuje. Déle soud
zjistil, ze zalovana byla v rozhodném obdobi let 2014 az 2016 vlastnikem budovy ¢. p. xxx
nachézejici se na parcele stavebni ¢. xxx, vlastnikem budovy bez ¢isla popisného/¢. e. na parcele
stavebni ¢. xxx a budovy bez ¢isla popisného/¢. e. nachazejici se na patrcele stavebni €. xxx a
vsechny oznacené pozemky jsou seskupeny kolem pozemku stavebni ¢. xxx, zastavéného hlavni
budovou hotelu a pozemky k sobé pfiléhaji. V odstavci 7. oduvodnéni napadeného rozsudku soud
charakterizoval jednotlivé pozemky a zpusob jejich vyuziti. Uzavtel, Ze soucasti funkéntho celku
jsou nejen pozemky zastavéné dalsimi budovami ve vlastnictvi Zalované, ale i dalsi pozemky, na
nichz byly provedeny stavebni a terénni Gpravy. Zadny z piilehlych pozemki hotelu xxx nenf
vefejnym prostranstvim a pozemky tak, jak jsou pfedmétem zaloby, tvoii jeden funkéni celek
s hotelem xxx. V této souvislosti soud odkazal na zavery usneseni Méstského soudu v Praze ze dne
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14.12. 2022, ¢. j. 20Co 398/2022-469, které shrnul v odstavei 8. odivodnéni napadeného
rozsudku. Dale soud zjistil, Ze zalovana uziva zafizeni a docasné stavby na pozemcich umisténé
tak, ze je dava k dispozici svym hostam, tedy uziva pozemky o celkové zalované vyméfe. Znalecky
posudek, na ktery Zalobkyné odkazovala v Zzalobé¢, ocenil sporné pozemky vyuzivané k provozu
hotelu jako jeden funkéni celek a nijemné za pozemky stanovil jednotnou sazbou. Zalovana
argumentovala zavéry znaleckého ustavu Equity Solutions Appraisals, s.r.o0., ktery vSak ocenoval
obvyklé ndjemné za jiné obdobi. Zalovana predlozila od tohoto znaleckého ustavu dal$i znalecky
posudek ze dne 17. 7. 2017, ktery stanovil vysi obvyklého najemného za vyuziti metody stanoveni
najemného kapitalizaci z obvyklé ceny pozemkd, které stanovil rozdilné pro pozemky zastavéné a
pozemky nezastavéné, a to na zakladé nabidkovych cen stavebnich a ostatnich pozemku v jinych
lokalitach nez xxx xxx. Tento znalecky posudek ocenioval obvyklé najemné za jiné obdobi a jeho
soucasti je 1 revize posudku Ing. Daniela Jakwertha. Obvyklé najemné za dané obdobi bylo
stanoveno na 540 000 K¢. Soud prvniho stupné vyslechl znalce Ing. Daniela Jakwertha a zastupce
znaleckého ustavu Equity Solutions Appraisals, s.r.0., ani poté nebyly odstranény rozpory ohledné
stanoveni obvyklé ceny v téchto posudcich. Soud proto ustanovil revizniho znalce Miroslava
Roubce, ktery vypracoval znalecky posudek ze dne 6. 11. 2022, v¢etné doplnku ze dne 3. 1. 2023,
a z vyslechu znalce vyplyva, ze obvyklou cenu najemného za celé obdobi od 17. 10. 2014 do 15. 6.
2016 stanovil na 6 906 547 K¢. Dle tohoto znalce znalecké standarty vibec neuvazujf se srazkou
50 %, ¢im¥ argumentovala Zalovana. Zalovana piedlozila dalsi znalecky posudek zpracovany Jokl
Appraisal s.r.0. ze dne 14. 2. 2023, ktery fesil ovsem pozd¢jsi obdobi od 16. 6. 2016 do 30. 9. 2018,
kde byla rovnéz pouzita redukce 50 %o.

. Zalovana namitla promléeni naroku Zalobkyné, ktera se doméha vydani bezdivodného obohaceni
za obdobi od 17.10. 2014 do 15.6. 2016, Zaloba byla podana dne 8.8. 2016, prvni cast
bezdavodného obohaceni, které se zalované dostalo, vznikla dnem 17. 10. 2014 a s odkazem na
§ 629 zakona ¢. 89/2012 Sb, obcansky zakonik — déle jen o.z., narok zalobkyné neni promlcen,
nebot’ tiileta subjektivni promlceci lhita pocala plynout dne 17. 10. 2014 a skoncila dne 17. 10.
2017.

. Soud uzaviel, ze Ceska republika je vlastnikem spornych pozemki a pravo hospodafeni vykonava
Utad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych a je tedy dana aktivni vécna legitimace k podani
zaloby na vydani bezdivodného obohaceni. K namitce zalované, ze zalobkyné zneuziva vykon
svého prava, soud uvedl, ze dle § 1011 a nasl. o.z. je vlastnik opravnén véc ve svém vlastnictvi
uzivat a pozivat jeho plody a uzitky, takze uplatnéni prava na vydani bezdivodného obohaceni od
vlastnika stavby je postupem plné v souladu s pravnim fadem Ceské republiky. Déle soud vzal za
prokazané, ze zalovana je vlastnikem stavby hotelu xxx a fady dal$ich staveb a zafizeni umisténych
na spornych pozemcich a v rozhodné dobé uZivala tyto pozemky o rozloze 19 141 m®. Je bez
vyznamu, ze urcitd ¢ast pozemku je volné pfistupna. Dale je nerozhodné, jak zalovana své
vlastnické pravo realizuje, tedy zda hotelovy areal pronajima nebo jej provozuje sama a zda pfinasi
zisk ji & provozovateli hotelu. Zalovana je vécné pasivné legitimovanou osobou v tomto Hzent.
Zalobkyné ma pravo na vydani bezdévodného obohaceni ve vjsi nijemného obvyklého v misté a
case za pronajem predmétnych pozemku, které vznika jiz samotnym umisténim staveb a zafizeni
zalované na pozemcich Zzalobkyné, tedy z titulu vlastnického prava k nim, které zaklada pravo
uzivani a pozemky tvoii funkéni celek, coz vyplyva i ze zavéra usneseni Méstského soudu v Praze
¢.j. 20Co 398/2022-469. Soud proto neshledal vikon prava zalobkyné v rozporu s dobrymi mravy.

. Ohledne¢ vyse bezduvodného obohaceni soud odkazal na § 2991 odst. 1 a 2 0.z. Pokud jde o narok
samotny, zalovana v prabc¢hu fizeni uznala, Zze se ji dostava bezdivodného obohaceni,
ale pozadovala, aby o jeho vysi bylo rozhodnuto podle zalovanou predlozeného znaleckého
posudku. Soud ur¢il vysi bezdtvodného obohaceni ve vysi obvyklého ndjemného v daném mist¢ a
case, a to s ohledem na skutecnost, ze pozemky jsou zastavény stavbou jin¢ho vlastnika.
Tuto skutecnost zohlednil znalec Miroslav Roubec ve svém posudku a potvrdil to pfi své vypovédi
pfed soudem. Znalec vycerpavajicim zpusobem a srozumitelné vylicil zpasob a metodiku urceni
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vySe obvyklého najemného a jeho zavéry soud povazuje za pfesvédcivé. Podle tohoto revizniho
znalce neexistuje zadna metodika, na kterou odkazovala Zalovana, ktera by umoznovala snizovat u
pozemku zastavénych stavbou ciziho vlastnika obvyklé najemné o 50 %. Znalec k této skute¢nosti
piihlédl a ponizil ¢astku o 15 %, coz je zcela odpovidajici. Jestlize zalovana odkazovala v této
souvislosti na nalez Ustavniho soudu ze dne 28. 7. 2020, sp. zn. IV. US 2124/19, pak ze zavéra
tam uvedenych nevyplyva, ze sniZzeni o 50 % ma byt v tomto pfipadé vzdy a pausalné, ale maji byt
zohlednény faktické pomeéry. Takovéto ponizeni bylo pouzito soudem ve sporu tykajictho se hotelu
XXX V XXX XXX, to v§ak neznamend, ze se tak musi stat v kazdém sporu tykajiciho se jakéhokoliv
pozemku na uzemi republiky. Pozemky v Praze nebo Brné¢ a pozemky ve Svatém Petru v
Krkonosich nejsou vitbec shodné, ani co do vyméry, ani co do zastavénosti. Soud uzaviel, Ze cena
najemného pfedmétnych pozemkt za rozhodnou dobu cinila 6 904 547 K¢, Zzalobkyné pozaduje
castku nizsi, proto zalobé zcela vyhovél, véetné pifslusenstvi, s odkazem na § 1970 o.z. Vyrok o
nakladech fizeni bylo odivodnén § 142 odst. 1 o. s. f., o povinnosti zalované zaplatit soudni
poplatek bylo rozhodnuto podle § 2 odst. 3 zikona ¢. 549/1991 Sb., o soudnich poplatcich, ve
znéni pozdé¢jsich predpist. Vyrok o nakladech statu byl odavodnén § 148 odst. 1 o. s. f., bylo
piihlédnuto k tomu, Ze Zalovana slozila na zalohu na dikazy ve vysi 15 000 K¢, jako odména pro
znalce Miroslava Roubce za vypracovani znaleckého posudku byla pouzita ¢astka 12 469 K¢ a zbyla
c¢ast zalohy 2 531 K¢ byla pouzita na doplnéni odmeény znalce Miroslava Roubce. Zbyla cast
znalecného ve vysi 1468,50 K¢, ktera nebyla kryta zalohou, byla zaplacena statem. Znalci
Jakwerthovi bylo pfiznano a vyplaceno 7 026 K¢ a znaleckému ustavu Equity Solutions Appraisals
s.r.0. bylo vyplaceno 1 859,77 K¢, tedy celkem 8 885,77 K¢.

. Proti tomuto rozsudku se odvolala Zalovana, ktera namitala, Ze soud prvnfho stupné provedl
nedostate¢na skutkova zjisténi ohledné uzivani pozemkt zalovanou v rozhodném obdobi. Soud
nezjist’'oval, kym byly pozemky v pfedmétném obdobi uzivany, a vychazel ze zavéra znaleckého
posudku, pficemz tato otazka nemuze byt pfedmétem znaleckého zkoumani. Tento nazor zastava
i Méstsky soud v Praze, ktery v usneseni ze dne 29. 3. 2023, ¢. j. 62Co 16/2023-775, ve véci stejnych
ucastnfku, a zduraznil, ze pro pravai posouzeni naroku z bezdivodného obohaceni je rozhodné,
zdali zalovana pozemky uzivala ¢i nikoliv, a povinnost tvrzeni a povinnost dukazni k uvedenému
tizi zalobkyni. Dale odvolaci soud konstatoval, ze soud prvniho stupné pochybil, jestlize zkoumal,
zda uvedené pozemky tvoii s aredlem hotelu xxx funkéni celek. Zalovana nesporovala pouze a jen
uzivani pozemku pod budovou hotelu xxx a od pocatku broji proti rozsahu uzivani pozembku.
Zalovana nesouhlasila s tim, Ze by uZivala celou parcelu ¢ xxx s vyjimkou xxx, ktery je na této
parcele umistén, v souvislosti s provozovanim hotelu xxx. Zalovani nikdy neuzivala parcelu ¢. xxx,
a to ani v souvislosti s provozovanim hotelu. Pozemek parc. ¢. xxx ¢inf vyméru 7 586 m* a na
mensinové ¢asti pozemku je umistén pouze xxx, ktery zalobkyné nezameéftila. Znalci nikdy nedostali
od soudu ukol, aby stanovili, co je funkéni celek hotelu xxx, tyto pozemky jsou volné pfistupné a
neoplocené. Pokud jde o drobné stavby na nich umisténé, Zalobkyné neprokazala, kdo je jejich
vlastnikem ani kdo je uziva, a kdo by mél byt povinen k poskytovani protiplnéni. Soud prvniho
stupné nespravne uvedl, ze katastralni mapy, letecké snimky a fotografie, které zalobkyné
ptedlozila, prokazuji uzivani pozemkt zalovanou. Pozemky v okoli hotelu xxx neslouzi vylu¢née
hotelovym hostim, ale komukoliv. Zalovand upozornila na to, e 7alobkyné pronajala ¢ast
parc. ¢. xxx. Rozsah uzivanych pozemku ze strany zalované nelze vzit ani z jednoho ze znaleckych
posudku predlozenych stranami. Soud prvniho stupné pochybil, pokud tyto skutec¢nosti dovodil ze
zavért znaleckych posudkil. Zalovana zdiraznila, Ze hotel provozuje spole¢nost OREA hotels
s.r.0. a provadi i adrzbu pozemku a jedna se o osobu odlisnou od Zalované, ktera vlastni pouze a
jen budovu hotelu. Zalovana zpochybnila zavéry znaleckého posudku Miroslava Roubce, nebot’
nijak nezohlednuje skutecnost, ze pozemky jsou zastaveény stavbou ciziho vlastnika, 1 kdyzZ to znalec
tvrdi, a jeho posudek je nepfezkoumatelny. Znalecké posudky znalce Roubce 1 Jakwertha jsou
nespravné, coz vyplyva z jejich pouhého srovnani. Nelze souhlasit s tim, Ze procentualni
zohlednén{ stavby na cizim pozemku je pouze ve vysi 15 %. Znalec odkazal na znalecky standard
AZO ¢. 4 a ¢ 5, tyto standardy jsou z roku 2010 a 2013 a nereflektuji vyvoj metodiky ocenéni
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pozemku zastavénych stavbou ciztho vlastnika. Zalovana upozorfiovala na rozpory v zavérech
znaleckého posudku, kde znalec Roubec uvadi korekci 15 % a pfi Gstnim jednani dne 6. 3. 2023
piipousti srazku 20 % a 1 vyssi, jeho zavéry jsou nepfezkoumatelné a pochybeni nebyla odstranéna
ani pii Gstnim jednani. Zalovana odkazala na judikaturu Nejvy$iiho soudu a rovnéz Ustavniho
soudu, z které citovala, podle které metodika stanoveni najemného v daném misté a case za
pozemek pod stavbou cizfho vlastnika se vyvinula tak, Ze procentualni snizeni najemného je 50 %.
Soudy hodnotily skutecnost, ze pozemek je zastavén stavbou ciziho vlastnika jako vadu. Soud
prvaniho stupné, aniz by to vysvétlil, nerespektoval § 13 o.z. a vydal nepfedvidatelné rozhodnuti.
Neni zfejmé, pro¢ soud nevysel ze zavéra znaleckého posudku Jokl Appraisal s.r.o., znalecka
kancelaf, ¢. 1106/2022. Tato znalecka kancelaf vypracovavala znalecké posudky, které byly pouzity
v obdobnych sporech, napf. ohledné¢ pozemku pod hotelem xxx na xxx, problematika je zcela
totozna, stejné jako ve sporu o hotel xxx. Vzdy doslo k ponizeni ¢astky o 50 % z davodu vady
pozemku. Stejny postup byl zvolen ve sporu ohledné pozemku pod hotelem xxx, rezort XXx Xxx.
Zalovana nesouhlasila s vj$i miry kapitalizace 7 %, kterou znalec Roubec v posudku uil, nebot’ v
obdobi let 2014 az 2016 ostatni znalci uzivali kapitalizacni miru 5 %. S ohledem na aktualni soudni
praxi mél soud vychazet z posudku ¢. 1106/2022, ktery vypracovala znaleckd kancelat Jokl
Appraisal s.r.0. Soud nespravné hodnotil zavéry znaleckého posudku 386-3223/2017 této znalecké
kancelafe. Tam byla zvolena mira kapitalizace 5,3 %. Soud pochybil, jestlize neprovedl vypoved
znalce Jokla k znaleckému posudku ¢. 1106/2022, kdyz tato znalecka kancelaf vypracovavala
znalecké posudky 1 v jinych obdobnych sporech. Soud neprovedl geometrické zaméfeni ve vztahu
ke skute¢né uzivané rozloze zalovanou a dikazy oznacené k rozsahu uzivanych pozemki. Soud
prvniho stupné fizeni zatizil mnoha procesnimi vadami, a je potfeba provést geometrické zaméfeni
funkéntho celku hotelu xxx, véetné mistntho Setfeni, a provést fadné dokazovani znaleckym
posudkem ¢. 1106/2022, véetné vyslechu znalce. Z téchto davoda zalovand navrhla, aby napadeny
rozsudek byl odvolacim soudem zrusen a véc vracena soudu prvniho stupné k dal§imu fizeni.

. Zalovana také nesouhlasila s tim, %e pozemky v rozsahu oznac¢eném Zalobkyni jsou pozemky
nezbytné pro provoz hotelu a zajisténi hotelovych sluzeb. Zalovana stavbu hotelu neprovozuje,
nebot’ jde o spolecnost Orea hotels s.r.o. a uzivani pozemku neni otazkou znaleckou, ani pravni,
ale skutkovou. Ohledné pozemku parc. ¢. xxx, ktery ma vyméru 7 586 m?, zalovana tvrdi, Ze tento
pozemek neni hotelem nijak uzivan, s vyjimkou xxx, ktery je umistén na jeho nepatrné casti.
Zalobkyné sama uvedla, Ze ¢st pozemku parc. & xxx a parc. & xxx pronajala tietimu subjektu za
ucelem provozovani sjezdové trati, a tedy zmensila zalovany rozsah pozemku. Tim bylo prokazano,
ze pozemky v okoli hotelu xxx neslouzi vylu¢né hotelovym hostim, ale komukoliv. Katastralni
mapy, letecké snimky a fotografie, které zalobkyné pfedlozila, nemohou prokazovat uzivani
pozemku Zalovanou. Zalovana opakovala argumentaci uvedenou v odvolani a odkazovala na jina
fizeni a tvrzeni zalobkyné, Ze v této véci jde o rei iudicatae s odkazem na soudni fizeni sp. zn. 8 C
298/2010, je nespravné, nebot’ v kazdém soudnim fizeni se jedna o jiné ¢asové obdobi a v kazdém
obdobi mohou byt pozemky uzivané jinym zptsobem. V jinych obdobnych sporech geometrické
zaméfeni vzdy bylo provedeno, ale zde se tak nestalo. Zalovana nesouhlasila se zavéry uvedenymi v
rozhodnuti odvolaciho soudu €. j. 20Co 398/2022-469. Toto rozhodnut je zcela ojedinélé a nespravné.
Zalovana opakovala svoji argumentaci o nutnosti snizeni poZadované éastky o 50 % z divodu vady
pozemku a o nutnosti doplnéni dokazovani.

. Zalobkyné se vyjadiila k stanovisku Zalované a akcentovala, e existence funkéniho celku byla
dolozena vsemi znaleckymi posudky, které byly predlozeny zalobkyni, a stejn¢ tak reviznim
znaleckym posudkem Miroslava Roubce, a byla konstatovana i znaleckym posudkem ¢. 1106/2022
spole¢nosti Jokl Appraisal s.r.0., k jehoz obsahu ma Zalobkyné jinak fadu zasadnich vyhrad.
Zalobkyné dale upozornila na to, ze Majetkové, spravni a delimita¢ni unie odborovych svazi dle
sdeleni s datem 19. 7. 2010 vlozila do zakladniho jméni G.E.N. a.s. celé vlastnictvi hotelu xxx
¢. p. xxx, v k. xxx xxx, véetné veskerého pfislusenstvi, staveb, venkovnich uprav a nalezitosti.
Mimo majetku zapisovaného do katastru nemovitosti poté byly zahrnuty do soupisu investicniho
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majetku této spolecnosti trvalé porosty, hfi§t¢ na minigolf, hfisté na tenis s nafukovaci halou, hfisté
na odbijenou a kosikovou, komunikace, chodniky a opérné zdi, vodovodni piipojka a kanalizace
destova a splaskova. Vsechny tyto byly ocenény ve znaleckém posudku NEMO - realitni a
inzenyrské kancelafe, ktery vyhotovil Ing. Jifi Vojtéchovsky, zpusob vyuziti pozemkt uvedenych v
zalob¢ slouzicich provozu v hotelu xxx v dal$im obdob{ se neménil, coz je zfejmé pfi srovnani s
popisem pozemku obsazenych ve vSech znaleckych posudcich, které Zalobkyné¢ predlozila, véetné
revizniho znaleckého posudku. Neni pravdou, Ze by soud prvniho stupné neprovedl dukaz
znaleckym posudkem ¢. 1106/2022 spolec¢nosti Jokl Appraisal s.r.0., to vyplyva z protokolu o
jednani dne 6. 3. 2023, a soud rovnéz protokoloval, pro¢ tento posudek nehodnoti coby revizni
znalecky posudek. Proto nebyl soudem vyslechnut zastupce této spolecnosti. Nejednalo se o
bezdavodné neprovedeni ditkazi, jak tvrdi Zalovana. Zalobkyné dale shrnula namitky proti tomuto
znaleckému posudku, které jiz uplatnila pfed soudem prvnifho stupné. Zpochybnila tvrzeni, ze je
zde znaleckych konsensus na bezvyhradném automatickém sniZzeni ceny pozemka o 50 %, v
piipad¢ stavby jiného vlastnika na téchto pozemcich bez piihlédnuti ke konkrétnim okolnostem
posuzovanych nemovitych véci. Na rozdil od revizniho znaleckého posudku znalce Miroslava
Roubce povazuje zalobkyné¢ obsah tohoto znaleckého posudku za nejasny, neurcity,
nesrozumitelny a nepfezkoumatelny.

10. Odvolaci soud pfezkoumal napadeny rozsudek i fizeni mu pfedchazejici v odvolacim jednani
(§ 212, § 212a odst. 1, 5, § 214 odst. 1 o. s. f.) a dospél k zavéru, ze odvolani neni davodné.

11. Odvolaci soud se pfedevsim zabyval tim, zda soud prvniho stupné nezatizil fizeni vadou, ktera by
mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci a za odvolactho fizeni by nemohla byt
zjednana naprava, jak ma na mysli § 212a odst. 5 o. s. ., a dospél k zavéru, ze tomu tak neni.

12. Soud prvniho stupné provedl potfebné dokazovani, spravné zjistil skutkovy stav véci a tu spravne
posoudil rovnéz po strance pravni. Odavodnéni napadeného rozsudku povazuje odvolaci soud za
pfesvédcivé a prezkoumatelné, a proto na né odkazuje a se zavéry tam uvedenymi se ztotoznuje.
Pokud jde o odvolaci namitku zalované, tykajici se rozsahu, v jakém v rozhodném obdobi uzivala
pozembky, za jejichz uzivani je pozadovano bezdiavodné obohacent, a ze soud nespravnée zkoumal,
zda pozemky tvofi s arealem hotelu xxx funkéni celek, pak tu odvolaci soud nepovazuje za
davodnou. Soud prvnfho stupné postupoval spravne dle § 13 o. z., podle n¢hoz kazdy, kdo se
domaha pravn{ ochrany, mize divodné ocekavat, ze jeho pravni pfipad bude rozhodnut obdobné
jako jiny pravni pfipad, ktery jiz byl rozhodnut a ktery se s jeho pravnim piipadem shoduje v
podstatnych znacich; byl-li pravai pfipad rozhodnut jinak, ma kazdy, kdo se domaha pravni
ochrany, pravo na presveédcivé vysvétlenf duvodu této odchylky. Své skutkové zavéry pak soud
shrnul v odst. 4. odivodnéni napadeného rozsudku. O totozném naroku zalobkyné za obdobi od
27.10. 2008 do 27. 10. 2010 bylo pravomocné¢ rozhodnuto dne 21. 3. 2016 a za obdobi od 28. 10.
2010 do 24.10. 2012 bylo rozhodnuto pravomocné dne 12.9. 2017. V téchto fizenich soudy
podrobné zkoumaly aktivni legitimaci zalobkyné a rovnéz pasivn{ legitimaci zalované a soud
prvniho stupné podrobné objasnil, z jakych konkrétnich dukaza zaklad naroku jednoznacné
vyplyva, a v této souvislosti lze odkazat rovnéz na odstavec 5. az 9. odavodnéni napadeného
rozsudku. Odvolaci soud se ztotoznuje s nazorem vyjadfenym zalobkyni ve vyjadfeni k odvolani
ze dne 16. 10. 2023, tykajici se vymezen{ funkéntho celku a rozsahu uzivani pozemku, které jsou
pfedmétem sporu. Dle nazoru odvolacitho soudu soud prvniho stupné zcela spravné vychazel ze
zaveéru, ze soucasti funkcéniho celku jsou nejen pozemky zastavené dalsimi budovami ve vlastnictvi
zalované, ale i dal$i pozemky, na nichz byly provedeny stavebn{ a terénni Gpravy (vybudovani
opérné zdi, hfisté, zpevnéné plochy, vysazena zelen, umistény plynové piipojky, elektrické kabely
a vefejné osvétleni). Tyto pozemky a stavby jsou vyuzity v souvislosti s provozem hotelu. Tento
zaver vyplyva z oduvodnéni rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 11. 2. 2016, ¢. j. 70Co
441/2015-398, jimz byl potvtzen rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 4 ze dne 24. 8. 2015,
¢.j. 8C 298/2010-354, ve spojeni s usnesenim téhoz soudu ze dne 1. 12. 2015, ¢. j. 8C 298/2010-387.
Rozsudek Méstského soudu v Praze bylo podroben dovolacimu pfezkumu a dovolani bylo odmitnuto
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usnesenim Nejvyssiho soudu ze dne 15. 3. 2017, ¢. j. 28Cdo 25 01/2016-429, a ustavni stiznost
byla odmitnuta usnesenim Ustavniho soudu ze dne 28. 8. 2019, sp. zn. II1. US 1583/17. V tomto
fizeni byl pfedmétem sporu stejny narok zalobkyné na vydani bezdtivodného obohaceni, na zakladé
shodné vymezenych skutkovych okolnosti a za obdobi let 2008 az 2010. V této souvislosti odvolaci
soud odkazuje rovnéz na odiivodnéni usneseni Méstského soudu v Praze ze dne 14. 12. 2022, ¢. .
20Co 398/2022-469, kde bylo feseno vydani bezdivodného obohaceni za uzivani stejnych
pozemku a mezi tymiz ucastniky za obdobi od 16. 6. 2016 do 30. 9. 2018, a pokud jde o zaklad
naroku, odvolaci soud uzavfel, ze vyhrady Zalované proti rozsahu uzivani pozemku (u pozemku
par. €. xxx je pozadovana nahrada pouze za jeho ¢ast zastavénou xxx) s pozadavkem na provedeni
nového geometrického zaméfeni, odvolaci soud shledal nediivodnymi. Upozornil rovnéz na to, ze
v pfedchozich sporech ucastnikt z téhoz zakladu za jiné ¢asové obdobi jiz bylo znalecky postaveno
najisto, ze vsechny zalobkyni uvadéné pozemky jsou jednim funkénim celkem, seskupenym kolem
pozemku parc. ¢. xxx, zastavéného hlavni budovou hotelu xxx, pfiléhaji k sobé a tvoii udrzovany
kompaktni areal (napiiklad znalecky posudek ¢. 41 89-428/2016 ze dne 7. 11. 2016, ktery vyhotovil
znalecky tstav Odhadci a znalci cz, s.r.0.). Zalovana znovu opakuje pozadavek na zaméfovani
pozemkd, z ni¢eho ale nevyplyva, Zze by snad v rozhodném obdobi uzivala jiny rozsah pozemkd,
nez v obdobi od 15.6.2009 do 27.10.2010, kde soud vychazel z totozné vyméry 19 141 m’. Pokud
jde tedy o odvolaci namitky, vztahujici se k zakladu naroku, nepovazuje je odvolaci soud za
davodné. Nelze pfehlédnout rovnéz skutecnost, ze zalovana jedna o odkoupeni z pozemkdu, které
jsou pfedmétem sporu, nedoslo k tomu proto, ze zalobkyné, dle odvolaciho soudu zcela logicky,
trva pred uzavienim kupni smlouvy na doplaceni bezdivodného obohaceni za uzivani za jednotliva
obdobi. Ostatné v prabéhu fizeni stanovisko zalované bylo takové, Ze zpochybnovala vysi
bezduvodného obohaceni a souhlasila se zaplacenim ¢astky 1 539 161 Ke.

13. Soud prvniho stupné se pfi stanoveni vyse bezduvodného obohaceni, jehoz se Zzalované
za rozhodné obdobi uzivanim spornych pozemku dostalo, spravné vychazel ze zavéra reviznitho
znaleckého posudku, ktery nechal vyhotovit. K tomuto kroku pfistoupil spravné poté, co oba
ucastnici predlozili jiné znalecké posudky a ani po vyslechu znalct nebyly odstranény rozpory
ohledn¢ stanoveni obvyklé ceny za bezduvodné uzivani spornych pozemku. Tento postup
je v souladu s konstantni judikaturou (srovnej rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 2.7.2009,
sp.zn. 30 Cdo 3450/2007, rozsudek ze dne 22.1.2014, sp.zn. 26 Cdo 3928/2013).). Ze zavéra
znaleckého posudku revizntho znalce Miroslava Roubce ze dne 6. 11. 2022 a jeho dopliku ze dne
3. 1. 2023, ktery je zalozen na ¢l 474 az 524 spisu, vcetné vyslechu znalce, bylo zjisténo,
ze obvyklou cenu najemného za obdobi od 17. 10. 2014 do 15. 6. 2016 stanovil na 6 906 547 K¢.
Znalec castku kratil o 15 % a pfi vyslechu pfed soudem pfipustil snizeni az o 20 %. Shodné
se soudem prvnfho stupné i odvolaci soud povazuje zavéry revizniho znalce za pifesvedcivé
a nesouhlasi s odvolaci namitkou Zalované, ze v obdobnych pfipadech je vzdy potieba provést
srazku 50 % z duvodu zastavénosti pozemku stavbou ciziho vlastnika, jak ucinil znalecky ustav
Jokl Appraisal s.r.o. ve znaleckém posudku ¢. 1106/2022, ktery byl vypracovan dne 14. 2. 2023
a jimz se soud prvniho stupné zabyval v odstavci 16. odivodnéni napadeného rozsudku. Neni tedy
pravdou, ze by se timto diukazem soud viubec nezabyval. Soud prvniho stupné postupoval
v souladu s judikaturou Nejvysstho soudu CR a posoudil, zda zavéry znaleckého posudku jsou
nalezit¢ oduvodnény, zda jsou podlozeny obsahem nalezu, zda bylo pfihlédnuto ke vsem
skute¢nostem, s nimiz se bylo tfeba vypofadat, zda zavéry posudku nejsou v rozporu s vysledky
ostatnich dikazt a zda oduvodnéni znaleckého posudku odpovida pravidlim logického mysleni.
Soud pfi hodnoceni dikazu znaleckym posudkem nemuze pfezkoumavat vécnou spravnost
odbornych zavéra znalce (srovnej usneseni Nejvysiiho soudu CR ze dne 19.8.2014, sp.zn. 21 Cdo
2939/2013).

14.Je-li odkazovano na fizeni vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 4 pod sp. zn. 12 C 73/2007,
tykajici se uzivani zastavéného pozemku hotelem xxx, v k.. XXX, pak z usnesen{ Nejvyssiho soudu
ze dne 3. 5. 2019, ¢.j. 28Cdo 3465/2018-812, ani z usneseni Ustavniho soudu CR ze dne 28.7.2020,
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sp.zn. IV. US 2124/19, bez dalstho nevyplyva, e v piipadé zastavénosti pozemku stavbou jiného
vlastnika je nutno vzdy snizit bezdivodné obohaceni za uzivani pozemku o 50 %. Dle nazoru
odvolactho soudu je vzdy nezbytné piihlédnout ke konkrétnim okolnostem dané véci, zejména k
charakteru lokality, o kterou se jedna. V nyni posuzované véci jde o zcela vyjimecnou lokalitu a
revizni znalec Miroslav Roubec putsobi v dané oblasti a odvolaci soud nepochybuje o jeho
odborném zavéru. Rovnéz v pfednesu zalované pfred odvolacim soudem zaznélo, Ze znalecké
nazory, které vyjadfuji jednotlivi znalci ¢i skupiny znalct, nejsou pro znalce zavazné, a proto je bez
pravnfho vyznamu skutecnost, ze zalovana akcentovala vyslech znalce Jokla, ktery byl aktualné
slySen v jiném fizeni u Obvodniho soudu pro Prahu 4 a setrval na tom, Ze obvyklé najemné v tomto
piipad¢ je tfeba snizit o 50 %. V této souvislosti odvolaci soud zduiraznuje rovnéz skutecnost, ze
za rozhodné obdobi revizni znalecky posudek stanovil obvyklou cenu najemného za rozhodné
obdobi ve vysi 6 906 547 K¢ a zalobkyné pozaduje 4 506 206 K¢.

15. Z vyse uvedenych divodi povazuje odvolaci soud napadeny rozsudek za spravny, a proto jej
potvrdil (§ 219 o. s. 1.).

16. Vyrok o nakladech odvolaciho fizeni je odivodnén § 224 odst. 1 a § 142 odst. 1, nebot’ v této fazi
fizeni byla Zalobkyné procesné uspéina a vznikly ji naklady ve vysi 3 145 K¢ Zalobkyni byly
pfiznany naklady za 3 pausalni ukony po 300 K¢ s odkazem na § 151 odst. 3 o. s. f. a podle § 2
odst. 3 vyhlasky ¢. 254/2015 Sb. za vyjadfeni ze dne 3. 7. 2023, za vyjadfeni ze dne 16. 10. 2023
a ucast u jednani odvolactho soudu dne 18. 10. 2023. Dale zalobkyni nalezi cestovné za cesty
k jednani odvolaciho soudu z Trutnova do Prahy a zpét za 320 km vozidlem Skoda Octavia
RZ xxx, pramérna spotieba nafty 4,9 1 na 100 km a sazba zakladni nahrady 5,20 K¢/km, tedy
celkem jizdné 2245K¢, pficemz pouziti automobilu bylo pfedem odsouhlaseno
odvolacim soudem.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku Ize podat dovolani ve lhuté dvou mésicdi od jeho doruceni
k Nejvyssimu soudu Ceské republiky prostfednictvim soudu prvniho stupné, o jehoz pfipustnosti, za
podminek § 237 o. s. f., rozhodne dovolaci soud.

Praha 18. fijna 2023

JUDx. Véra Sykorova v. .
pfedsedkyné senatu
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