Cislo jednaci: 4 C 55/2014-195

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Rokycanech se sidlem Rokycany, Jiraskova 67, rozhodl samosoudkyni

JUDr. Ludmilou Horskou ve véci zalobce Pl THEEN. "2 I Ytem

, zastoupeného Mgr. Ing. Michaelou Safafovou, advokatkou se sidlem
Zabéhlicka 3262, 106 00, Praha 1, proti zalované Obec Téné 91, 338 45, Téné, zastoupené
JUDr. Jaroslavem Bartou, advokatem se sidlem nam. T.G.Masaryka 25, 301 00, Plzen,
0 zaplaceni 57 600,- K¢ s ptisluSenstvim,

takto:

l. Zalovana je povinna zaplatit Zalobci 22.025,- K¢ s iirokem z prodleni ve
vysi 8,05% od 18.11.2013 do zaplaceni, a to v§e do 3 dnt od pravni moci
rozsudku.

1. Zaloba na zaplaceni ¢astky 35.575,- K& s prisluSenstvim se zamita.

I1l.  Zalobce je povinen zaplatit Ceské republice, Okresnimu soudu
vV Rokycanech na nahradu ndkladu stiatu 10.497 K¢, do 3 dni od pravni

moci rozsudku.

IV.  Na nahradu nakladu Fizeni nema Zadny z ucastniki pravo.

Odiavodnéni

Na navrh Zalobce soud vydal elektronicky platebni rozkaz, kterym ulozil Zalovanému
zaplatit Castku 57.600 K¢ s pfisluSenstvim, a ndhradu ndklada fizeni. Vychazel z tvrzeni
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zalobce, Ze je vlastnikem pozemku parc. ¢. il zapsan¢ho na LV C. |, k. 0. Jjjjij o vymé&ie
730 m? a e zalovana bez souhlasu Zalobce i predchozich vlastniki vede pres pozemek sit’
obecniho vodovodu a postavila na ném dvé vodni jimky. Pokus o mimosoudni vyfeseni Sporu
ucastnikli ohledné uzivani pozemku zlstal bezvysledny a zalovana se nadéle na ukor zalobce
bezdtivodné obohacuje. Zalovana ¢astka predstavovala podle Zalobce bezdiivodné obohaceni
od prosince 2011 do listopadu 2013. Vychazel pii jejim stanoveni z toho, ze najemné za
uzivani pozemku by méla zalovana platit ve vysi 2.400 K¢ mési¢né.

Zalovana podala proti elektronickému platebnimu rozkazu odpor, v némz poukazala
na to, ze vodovod i zminéné jimky byl vybudovan legalné. Podle ni nejde mezi ucastniky o
najemni vztah, ale o vécné pravo k véci cizi v podobé vécného bfemene. Poukazala na § 37,
odst. 2, zak. ¢. 138/1993 Sh., podle n¢hoz, pokud toho bylo tieba v predmétné véci kK vykonu
opravnéni, plynouciho z rozhodnuti odboru vodniho a lesniho hospodatstvi a zemédélstvi
ONV Rokycany, tehdejsiho vodohospodaiského organu, ktery povoloval stavbu a provoz
vodovodu, bylo mozno potiebné nemovitosti nebo prava k nim vyvlastnit, nebylo-li mozno
ziskat je dohodou. Forma dohody nebyla ptfedepsana a zalovana méla za to, Ze stavba
vodovodu pro vetejnou potiebu byla platné€ povolena a zhotovena. Poukazala i na znéni zék. ¢.
303/2013 Sb., a jeho § 59 a), ktery uklada vlastnikovi pozemku strpét za ndhradu na svém
pozemku vodni dilo, vybudované pied 1.1.2002 a jeho uzivani.

Zalobce nasledn& doplnil sva tvrzeni tak, Ze pfi vypodtu bezdivodného obohaceni
vychazel i z obsahu Zapisu z jednani ZO Téng, ¢. 9/2011, kdy bylo dohodnuto, ze pokud obec
Zaje¢ov proda obecni vodovod jinému subjektu, bude obec Tén& pozadovat 2 K& za 1 m®
vody. Poukézal zaroven na to, Ze se zastupci zalované jednal v minulosti o prodeji pozemku,
ale z dohody seslo, nebot’ zalovana nabizela nepiiméfené nizkou ¢astku. Jeho zajmu se dotyka
I to, ze zemni plan obce, pravé s ohledem na umisténi vodniho dila, nezahrnul jeho pozemek
do zamysleného stavebniho obvodu. Vysi bezdiivodného obohaceni by se podle ného méla
urcit srovnanim s vysi najemného ze srovnatelnych pozemk, uzivanych v daném mist¢ a Case
ke stejnému nebo obdobnému téelu. Zalovana podle ného nejedna jako fadny hospodaf i
proto, ze cenu vodného za 1 m° uctuje neobvykle nizkou, ve srovnani s republikovym
prumérem. Po obnoveni katastralniho operatu, ktery byl v Cervnu 2015 spustén uptesnil, Ze
pozemek ma plochu 875 m? a je slozen z p.c. Il o vyméte 698 m? a p.C. Il o vyméie
177 m?. K nartstu doslo z davodu lepSiho prepocteni map o zlab pro deStovou vodu kolem
pozemku. Zdiraznoval opakované, Ze pokud by na pozemku nebyly umistény jimky, nemusel
by mit zeméd€lsky charakter, ale s nejvétsi pravdépodobnosti by mél charakter pozemku
stavebniho, na ktery by, S ohledem na rozméry pozemku, mohl byt umistén typovy rodinny
dim SANABA CHICO o rozméru 4,5x7x5 m®. Predlozeny odborny néhled Ing. ¢ |
znalecky posudek Ing. Jandy svéd¢i pro zavér, Ze narok zalobce je divodny. Pozadoval proto,
castka, kterou Zalobcem zvoleni znalci za 875m? pozemku povazuji za obvyklé ndjemné, je
vys$§i, nez ¢astka zalovana. Uplatnil pravo na ndhradu ndkladu fizeni.

Po provedeném dokazovani poukézala Zalovand na sva skutkova tvrzeni, v nichZ se
vyjadiila K historii a zakonnym ustanovenim, které na dany stav dopadaji. Podle ni je zalobce
povinen strpét vodni dilo na svém pozemku, ktery je evidovan jako trvaly travni porost a
podle zemniho planu je urcen k vyuziti jako vefejna zelen v zastavéném Uizemi obce. Navrhla
zamitnuti zaloby. Pokud soud dospéje k jinému nazoru, navrhla, aby vychazel ze zavért
znaleckého posudku Ing. Faltyse, ktery je ve své vypovédi pred soudem logicky zdavodnil a
piihlédl pii zpracovani posudku ke v§em rozhodnym okolnostem, k mistu a k situaci, ktera se
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kolem pozemku vyskytuje. Pozemek Zalobce nikdy nebyl a neni stavebni parcelou a vzhledem
K tomu, Ze Zalovana uziva jen Cast pozemku, mélo by byt pfipadné najemné stanoveno za
uzivani skute¢né plochy. Kvalitng¢j$i Cast pozemkii miize zalobce uzivat bez omezeni.
Pozadala o ndhradu naklada fizeni

Mezi ucastniky fizeni nebylo sporu o tom, ze Zzalobce je vlastnikem pozemk
zapsanych na LV ¢.Jj v k. U. i} Srovnavaci sestaveni parcel doklad4, Ze pozemek, uzivany
zalovanou nema pouze C. [Jiilil- ale Zalovana uziva i pozemek [Jjjij ¢ vyméie 170 m?, ktery
je charakterizovan jako vodni plocha.

Darovaci smlouvou ze dne 15. ledna 2006 bylo prokéazano, ze Ing. Kjjj Tjjjij daroval
zalobci mimo jiné pozemek vedeny ve zjednodusené evidenci byvalého pozemkového
katastru ¢. il Zpravou Katastralniho tfadu pro Plzenisky kraj, Katastrdlni pracovisté
Rokycany (¢l. 46) bylo dolozeno, Ze pozemek ¢. il j¢ veden bez listu vlastnictvi, protoZe
pod touto parcelou je p.p.c. ij vedena ve zjednoduSené evidenci a tu vlastni Zalobce.
Vyjmuta ze zemédélského fondu byla p.C. Jjjjjil] zfejm¢e v souvislosti s okolni parcelaci, ale
protoze nebyla vykoupena, zistala ve vlastnictvi zalobce jako p.p.C. jj- Z obecné vyhlasky
&. 1/2010 vyplyva, Ze obec Téné uétuje poplatek za uzivani vefejného prostranstvi 5 K& za m?
za kazdy zapocCaty den, krom¢ akci, jejichz vytézek je urCen na charitativni a vefejné
prospésné tcely. Zaméry o pronajmu pozemku z roku 2010 v Rokycanech dokladaji, Ze roéni
najemné bylo pozadovano ve vysi minimaln& 500 K& za m% Méstska &ast Praha Klanovice,
jak bylo dolozeno oznamenim ze dne 12.12.2012, hodlala pronajmout obecni studnu za ¢astku
1000 K¢& za m? ro¢né.

Rozhodnutim Odboru vodniho a lesniho hospodarstvi a zemédélstvi ONV Rokycany,
¢j. VOD 7/74 ze dne 21.5.1974 bylo prokézéano, ze bylo povoleno uvedeni stavy (vodovod
Tén¢) do trvalého provozu dnem 1.4.1974, kdyz stavba byla povolena rozhodnutim ze dne
3.1.1972. Z rozhodnuti dale vyplyva, ze stavba obsahuje jimani, kdy pramenné zaiezy jsou
svedeny do dvou jimek, vodovodni fady, zasobnich fad, vodojem a hydranty. Geometricky
plén ¢. 126/2014 ze dne 24.4.2012 (¢l 37) doklada, Ze stavba se mimo jiné tyka i parcely ¢.
Bl Zpravou Zbirozské, a. s., bylo dolozeno, ze ma od obce Tén¢ pronajaty pozemky za
¢astku 1.400 K¢/b/rok. Podle odborn¢ho nahledu Ing. Jill GE by s¢ méla pohybovat
obvykla cena pozemku vV rozmezi od 210 do 240 K¢ za m®. Poukézala na to, Ze vysledna trzni
cena je obvykle 0 10-15 % nizsi nez nabizena. Zalobcem osloveny znalec Ing. Tomas Janda
ur¢il obvyklou vysi nijemného za vymezené obdobi na 70.362 K¢, kdyZ obvyklou cenu
pozemku stanovil dokonce na 420 K¢. Pro srovnani vychazel z nabizenych cen pozemku v
obcich Strasice, Jivina, Myto, ZajeCov a Kafez. S ohledem na tvrzeni Zzalobce a ptredkladané
listiny, tykajici se cen pozemki v okolnich obcich, u¢inil soud dotaz na realitni kancelaie,
jejichz nabidky byly k dikazu piedlozeny, a to pfesto, Ze v projedndvané véci se nejednéd o
pozemek stavebni. U stavebniho pozemku v obci StraSice, kde nabidkova cena ¢inila 230 K¢
zam?® bylo naptiklad v ptislusné realitni kancelafi zjisténo (¢1.182), Ze skutecna prodejni cena
se bude pohybovat v rozmezi 150-180 K& za m? diky faktu, Ze na pozemek nejsou zavedeny
zadni inzenyrské sité. Srovnani soud provedl i pokud jde o tvrzenou neimérné nizkou cenu
vody, u¢tovanou zalovanou. Piehledem cen vody za rok 2014, které ucétuji velké vodarenské
spolecnosti bylo dolozeno, Ze vodné piedstavovalo nejméné 33,73 K¢, maximalné 55 K¢ za 1
m?. Zpravou obce Hirky (&1 177), srovnatelné s obci Zalovanou bylo doloZeno, Ze cena pitné
vody je stanovena na 16 K& za 1 m® a jako zdroj vody je prameni jimka na lesnim porostu
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Pti ohledani na misté¢ samém bylo zjisténo, ze sporny pozemek, jak je zachyceno i na
fotografii na ¢l. 32, se nachazi na konci obce Tén¢€ v tésném sousedstvi zemedélsky uzivanych
pozemkil.

Znaleckym posudkem Ing. Pavla Faltyse bylo prokdzano, ze obvyklé najemné za
obdobi od prosince 2011 do listopadu 2013 predstavuje ¢astku 22.025 K¢, coz pii poctu 25
mesict ¢ini najemné 881 K¢ mésicné. VysSe najemného podle znalce vychéazi z hodnoceni
kvality a moznosti vyuziti pozemku. Ten je teoreticky mozno rozdélit na severni a jizni ¢ast.
Severni Cast, za ptedpokladu zmény platného izemniho plénu a predchozi nevyuziti pro ucely
vodovodu, by umoziovala stavbu na pozemku, siln¢ limitovanou Sitkou pozemku. SlySen
pted soudem, potvrdil znalec, ze pozemek zalobce v katastru nemovitosti je veden jako trvaly
travni porost a odkazal na zavéry posudku, zejména na divody, pro které uvazoval o jeho
rozdéleni a které jsou uvedeny na ¢.1. 8 posudku. Vychazi z toho, ze jizni ¢ast pozemku,
s ohledem na jeho sifi a pfi zamyslené Sifce dostupnosti 2 m, je velmi omezené vyuzitelna.
Doplnil, ze vodni stavby, které jsou na pozemku umistény, jeho hodnotu, zejména pokud jde o
nutnost vyuziti pro zalovanou, zvysSuji. Severni horni ¢ast pozemku by mohla byt vyuzitelna
pro vystavu napf. zahradni chatky. Okolni pozemky jsou v soucasné dobé zemédélsky
vyuzivany, coz odpovida i tizemnimu planu. Znalec na snimku pozemkové mapy na ¢.1. 92
demonstroval, ze jizni ¢asti mysli zelené vybarvenou cast parcely i s tim, Ze snimek
jesté neznazornuje parcelu ¢. il Vysvétlil, Ze u jizni ¢asti pozemku vychéazel pfi urceni
obvyklé ceny z ceny zemédelskych pozemkd, které jsou v bezprostiedni blizkosti pronajimany
k zemédélskym ucelim, s tim, ze informace ziskal u zemédélské spolecnosti Zbiroh to nejen
pokud jde o cenu za pronajem, ale i za odkup pozemkii. Pokud jde o zbyvajici, takzvané
stavebné urcenou ¢ast pozemku, vychazel z nejnizsi nabidky realitnich spole¢nosti a bral
vV uvahu porovnani s kvalitnim pozemkem c¢tvercového tvaru v obei StraSice, k némuz byly
ptivedeny sit& a kde byla pozadovana cena za 1m? a obvyklou cenu za pozemek Zalobce od
toho koeficientem odvodil. Bral v tivahu i to, Ze v obci Strasice je mnohem lepsi obc¢anska
vybavenost a lepsi dostupnost do Rokycan. Obnova Katastralniho operatu mize mit vyznam
pro piipadnou stavbu domu typu Canaba, ale pozemek ¢. JJjjjij j¢ charakterizovan jako vodni
plocha, takZe vznika otazka, zda by pfislusSny vodni organ dal k takové stavbé a vyuZiti
pozemku souhlas. Jedna se o piikipek, jimz se kdysi ziejmé odvadéla voda. Ve spodni ¢asti
se nejedna o zvétSeni pozemku o 2 metry jako v horni, Cervené vybarvené, ale jen asi o metr,
tato ¢ast pozemku je obklopena pozemky zemédé€lsky vyuzivanymi. Odkazal na snimek, ktery
zalozil do spisu, dle n€hoZ se v horni ¢asti pozemku jednd o rozsifeni o 2,52 m a v dolni o
1,40 m.

Zalobce se doméh4 vydani bezd@ivodného obohaceni za obdobi prosince 2011 az
listopad 2013. Jelikoz dne 1.1.2014 nabyl G¢innosti novy obcansky zakonik, zkoumal soud,
dle jakého pravniho pfedpisu bude ve véci postupovat. Podle § 3028, odst. 1 zak. €. 89/2012
Sb. se timto zakonem fidi prava a povinnosti vzniklé ode dne nabyti jeho ucCinnosti. Podle
odstavce tretiho, neni-li dale stanoveno jinak, fidi se jiné pravni poméry vzniklé pfede dnem
nabyti Uc¢innosti tohoto zdkona, jakoZz i prava a povinnosti z nich vzniklé, véetné prav a
povinnosti z poruSeni smluv uzavienych pfede dnem nabyti UCinnosti tohoto zdkona,
dosavadnimi pravnimi piedpisy. To nebrani ujednani stran, Ze se tato jejich prava a povinnosti
budou fidit timto zakonem ode dne nabyti jeho Gc¢innosti. K takové dohod¢ mezi Gcastniky
zjevné nedoslo.

Podle § 451 ob¢. zak., a¢inného do 31.12.2013, kdo se na tkor jiného bezdtvodné
obohatil, musel obohaceni vydat. Bezdivodnym obohacenim se rozumél majetkovy prospéch
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ziskany plnénim bez pravniho diivodu, plnénim z neplatného pravniho tkonu nebo plnénim
pravniho divodu, ktery odpadl, jakoz i majetkovy prospéch ziskany z nepoctivych zdroji.
V projednavané véci bylo dolozeno, ze zalovana uziva pozemek ve vlastnictvi Zalobce, aniz
by mezi nimi existoval jakykoliv pravni vztah a ze strany zalované neni ani tvrzeno, ze by
mezi pravnimi pfedchiidci zalobce a Zalované jakakoliv smlouva byla uzaviena. Lze proto
dovodit, ze zalovand, uzivajici pozemky zalobce bez pravem uznaného divodu, se na jeho
ukor bezdiivodné obohacuje.

Zakon ¢. 303/2013 Sb., kterym se meéni nékteré zakony v souvislosti s pfijetim
rekodifikace soukromého prava zmeénil 1 zak. ¢. 254/2001 - vodni zdkon. Podle § 59 a) ma
vlastnik pozemku, na némz se nachazi vodni dilo, povinnosti strpét za nahradu na svém
pozemku vodni dilo vybudované pted 1.1.2002 a jeho uzivani. Podle pfechodnych ustanoveni,
nedojde-li mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem vodniho dila k dohodé o nahrad¢ za
uzivani pozemku do 24 mésici od nabyti ucinnosti tohoto zdkona (tedy od 1.1.2014),
rozhodne na navrh vlastnika pozemku nebo vodniho dila o vy3i nahrady soud. Uprava nového
obcanského zakoniku usiluje o posileni prav vlastnika zatizené nemovitosti, ale ani ptisnéjsi
pozadavky na omezeni vlastnického prava pro futuro nemohou mit vliv na obsah prav a
povinnosti vzniklych pfed nabytim jeho u¢innosti. V projednavané véci dospél soud k zavéru,
ze je oduvodnén pozadavek zalobce na vydani bezdivodného obohaceni za dobu minulou,
zejména, kdyz lhita, v niz md mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem vodniho dila dojit
k dohod¢, dosud neuplynula.

Pti uréeni vySe bezdiivodného obohaceni soud vychdzel ze znaleckého posudku Ing.
Faltyse, ktery vysvétlil, ze vysi nadjemného urcil dle stavajiciho charakteru pozemku a cen
obvyklého najemného v okoli obce Téné. Soud ma za to, ze urcit vysi najjemného z nabidkové
ceny stavebnich pozemkii v obci StraSice ¢i jinych obci v okoli neni na misté, stejné jako
odvozovat vysi najemného z ceny vody, urcené obci ¢i dokonce z vySe najemného za uzivani
studny ve vlastnictvi méstské ¢asti v Praze. VSechny tyto ceny jsou dle nazoru soudu
s ngjemnym za pozemky v obci Téné zcela nesrovnatelné. S ohledem na charakter pozemku
prichazi v iivahu srovnani pouze S vys$i najemného, kterou plati Zbirozska, a. s. za uzivani
zemédéelskych pozemkl v obci Téné coz je v prepoétu 14 haléti za m? ro¢né. Uvaha osob,
oslovenych Zalobcem, Ze 0 pozemku zalobce lze bez dalSiho uvazovat jako o pozemku
stavebnim, nemiiZze obstat. Nebere totiz viibec v potaz skutecnosti, na které poukazal soudem
ustanoveny znalec a které jsou upraveny ve vyhl.¢. 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich na
vyuzivani Uzemi. § 25 této vyhlaSky stanovi vzdjemné odstupy staveb, kdyz od spole¢nych
hranic pozemkti nesmi byt rodinny dim umistén ve vzdalenosti mensi nez 2 metry a
vzdalenost pruceli budov, v nichZ jsou okna obytnych mistnosti, musi byt nejméné 3 metry od
okraje vozovky silnice nebo mistni komunikace. Méti-li pozemek Zalobce v jeho severni Casti
na $itku 9 metrt, piipadné se s ohledem na zpiesnénou vyméru rozsitil na 11 m, pfi jeho délce
a zuzujici se tendenci dospél soud k zavéru, ze je stavebné tézko vyuzitelny a odvozovat
bezdiivodné obohaceni od cen stavebnich parcel mozné neni.

Soud proto vyhovél zalobé pouze z ¢asti, kdyZ dospél k zaveru, Ze ustanoveny znalec
ur¢il vySi bezdivodného obohaceni, které odpovida moZznému najemnému, zplsobem
odpovidajicim skutkovym zjist€nim, zatimco Zalobcem osloveni odbornici vy¢islili najemné,
pfipadné trzni cenu pozemki s pfihlédnutim k cendm nemovitosti, nabizenych ve zcela
odlisSnych obcich. Nezbylo proto, nez pro castku 35.585 K¢ s pfisluSenstvim Zalobu
zamitnout.
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Podle § 142 odst. 2, o. s. t., mél-li ucastnik ve véci uspéch jen ¢astecny, soud nadhradu
nakladii pomérné rozdéli, poptipadé vyslovi, ze Zadny z ti€astnikii nemd na nahradu nakladt
pravo. Tak tomu bylo pravé v projednavané véci, kdy s ohledem na pomér tspéchu zalobce a
jeho netspéchu ve vysi 61,76 % rozhodl soud tak, ze uspésnéjsi zalované ani Cast nakladi
fizeni nepfiznal.

Rozhodnuti o povinnosti zalobce zaplatit naklady, které stat vynalozil na zhotoveni
znaleckého posudku vychazi z § 148 odst. 1 o.s.f., podle néhoz ma stat podle vysledku fizeni
proti uCastnikim pravo na nahradu nakladd fizeni, které platil, pokud u nich nejsou
ptedpoklady pro osvobozeni od soudnich poplatkli. Naklady statu predstavuje znale¢né, které
soud ulozil zaplatit zalobci, vychazeje z ptevazného netspéchu Zzalobce ve sporu a ze
skute¢nosti, ze zalovana slozila zalohu na vypracovani posudku dle vyzvy soudu.

Pouceni: Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do 15 dnti ode dne doruceni jeho
pisemného vyhotoveni ke Krajskému soudu v Plzni prostiednictvim
Okresniho soudu v Rokycanech.

Nebude-li povinnost stanovena timto rozhodnutim plnéna véas a fadné, Ize se
jejiho splnéni domahat navrhem na vykon rozhodnuti.

V Rokycanech dne 31.srpna 2015

JUDr. Ludmila Horska, v.r.
samosoudce
Za spravnost vyhotoveni:
Jana ValiSova





