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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Mestsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné senitu

JUDz. Markéty Wildové a soudkyn JUDr. Blanky Bendové a JUDr. Vladimiry Citkové ve véci

zalobkyne: Méstska ¢ast Praha - Dolni Podernice, ICO 00240150
sidlem Stara Obec 10, 190 12 Dolni Pocernice
zastoupena advokatkou JUDrt. Irenou Baladovou
sidlem Palackého 740/1, 110 00 Praha 1

proti

alované: NATURAL, spol. s t.0., [CO 41693639
sidlem Rubesova 10/83, 120 00 Praha 2
zastoupena advokatem JUDr. Pavlem Bergerem
sidlem Bélocerkevsk4 1037/38, 100 00 Praha 10

o zaplaceni 1 981 466 K¢ s pfislusenstvim

k odvolani Zalobkyné 1 zalované proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 2 ze dne

18. Iistopadu 2021, ¢. . 27 C 49/2012-595

takto:

. Odvolad fizeni o odvolini zalované proti vyhovujicimu vyroku o véci samé (vyrok 1) se
zastavuje.

II. Rozsudek soudu L. stupné se v zamiravém vyroku o véci samé (vyrok 11.) potvrzuje, ve
vyroku o nahradé niklada fizeni mezi ucastniky navzijem (virok I1L) se méni tak, ze
zalovana je povinna zaplatit zalobkyni na nidhradu naklada fizeaf 330 557,80 K¢ do o dnt
od pravni moci rozsudku k rukdm jeji advokitky, ve vyroku o nihradé niklada fizenf statu
(vyrok 1V.) se méni tak, 7e Zalovani je povinna zaplatit Ceské republice na nahradu naklada
tizeni 61 669,82 K¢ do tii dnii od pravni moci rozsudku na uéet soudu 1. stupné.
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[L. Zadn4 z Gcastnic nema pravo na nahradu niklad odvolaciho fizen.

Odivodnéni:

Napadenym rozsudkem soud [. stupné zavizal zalovanou zaplatit Zalobkyni 767 592 K¢&
s urokem z prodleni ve vysi 7,75% rocné od 31. 5. 2012 do zaplaceni do tif dnd od pravni moci
rozsudku (vyrok 1), Zalobu se zidostl o zaplaceni 1 213 874 K¢ s pislusenstvim a tdrok
z prodleni z ¢astky 767 592 K¢ od 11. 3. 2010 do 30. 5. 2012 zamit (vyrok I1.), vyslovil, Ze zadny
z Ucastniki nema pravo na nahradu nakladu fizeni (vyrok IIL) a uloZil Zalobkyni i Zalované
povinnost zaplatit, a to kazdé jednou polovinou, naklady fizeni stitu ve vysi 61 669,82 K¢ do tH
dnt od pravni moci rozsudku na ucet soudu 1. stupné s tim, ze zalobkyné zaplatila zilohu
5 000 K¢, zbyva ji tak k doplaceni 25 834,91 K¢, zalovana zaplatila zalohu 3 000 K¢, zbyva ji tak
k doplaceni 27 834,91 K¢ (vyrok IV.).

Rozhodl v fizeni, v némz se zalobkyné domaihala zwplaceni bezdivodného obohaceni ve V}'féi
1981 466 K¢ s pmsluqenstvurn za rozhodné obdobf od 11. 3. 2010 do 31. 1. 2012 s tmzemm ze je
vlastnikem pozemku patc. C. -o vyméfe 1248 m’, parc. & _o vymeéte 366 m? a parc.
C. o vyméfe 5 060 m” , zapsanych na LV ¢. -V k. 4. Dolni Pocernice, obec Praha,
u Katastralniho tfadu pro hlavni mésto Prahu, katastralni pracovisté Praha, na nichz se nachizi
stavby ve vlastnictvi Zalované pod oznacenim budova ¢. p. . situovana na pozemku parc. ¢.
a uzivana jako Cerpaci stanice, prodejna a servis automobil, s ni% ostatni pozemky tvofi
uceleny aredal. Mezi ucastnfky ncbyla uzaviena ndjemni smlouva & jina dohoda o uzivani
pozemki, zalobkyné tak zada vydani bezdivodného obohaceni na virovni obvyklého nijemného
srovnatelnych pozemkfl v daném mist¢ a Case, které stanovila dle zavéru znaleckého posudku

Ing. Stanislava Tulpy ¢. 001-6/2010.

Zalovana navrhla zamitut zaloby. Namitla ohledn¢ nékterych pozemku, za které 7ad4 Zalobkyné
vydat bezdavodné obohaceni, nedostatek véené pasivni legitimace, nebot’ jsou uzfvany jnym
subjektem. Sporovala vysi bezdivodného obohaceni s ohledem na charakter pozemku a jejich
fankéni vyuziti; nesouhlasila se zavéry vyslovenymi v zavéru znaleckého posudku Ing. Tulpy.

Soud I. stupneé zjistil z provedenych dikaza (odst. 3 az odst. 6) nasledujici skutkovy stav véci. Za
nejpodstatnéjsi je nutno zrekapitulovat, ze zalobkyné je vlastnikem pozemki parc. ¢. -

(omé puda o vyméfe 366 m?), parc. & (ostatni plocha, manipulaéni plocha, zpusob
vyuzitl, vyméra 5 060 m*) a patc. & fstavéné plocha a nadvori, vyméra 1248 m?) v k. &
Dolni Pocernice. Zalovani_za rozhodné obdobi 11. 3. 2010 a3 31. 1. 2012 jako vlastnik
nemovitosti (budovy ¢. p. stojici na pozemku parc. é.-ﬁivala tento pozemek spolu
se sousednim pozemkem parc. ¢. niz by za uzivani pozemkd zalobkyni cokoliv
zaplatila. Mezt ucastmkv nebyla uzaviena najemni smlouva ani jina dohoda o uzivani
predmeétnych pozemki. Zalovana byla vyzvana k zaplaceni Zalované castky 1 981 466 K¢ az
zalobnim navrhem. Pokud jde o rozsah pozemkt (Gzemi), které Zalovand uziva, pak budova & p.

jc obklopena pozemky, na kterych stoji automobily, soucasti pozemku je komunikace, po
které mohou automobily pfijizdét a odjizdet. Soucasti je i travnaty porost, ktery lze uZivat
v souvislosti s vlastnictvim nemovitosti. Prostor neni oplocen ani uzamden; zalobkyné vyuziva
pozemky spolecné se stavbou, jinym zplsobem nelze pozemky vyuzit (viz znalecky posudek
MBM- Hopet, s.r.o., ortofotomapa).

Pokud jde o vysi bezdivodného obohaceni za uzivini téchto pozemkd Zalovanou, pak ze
7naleckého posudku ¢. 1602-22/2019 Ing. Stanislava Tulpy se podavd, ze od 11. 3. 2010 do
31.1.2012 dini vyse obvyklého nijemného 1 984 067 K¢ (zdkladni cena dle cenové mapy
pozemki 4 100 K¢é/m?, celkovd vyméra 6 674 m’, vyse obvyklého nijemného 156,82 K¢ za
1m?/rok). Podle znalce Ing. Miroslava Jokla (znalec vysel ze shodné zikladni ceny dle cenové
mapy pozemku 4 100 K¢/m?) méla byt cena za uzivani pozemku niZ$i, nebof mélo byt
zohlednéno, ze na pozemku je cizi stavba, pozemek je tak znehodnocen, za znechodnoceni
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pozemku odecetl 75% (Ing. Tulpa odecetl 15 %0). Znalec Ing. Petr Ort za znehodnoceni, resp.
pro zastavénost nemovitosti cizi stavbou odecetl 50 %. Pro rozdilené zaveéry znaleckych posudki
byl ve véct vypracovan revizni znalecky posudek znaleckou kancelafi MBM-Hopet, s. r. 0. ze dne
250 2.2021, ¢ 775-1/2021, z jehoz zivéru vySel prvostupfiovy soud pi stanoveni vyse
bezdivodného obohaceni. Ze zavéru revizntho znaleckého posudku se podava, ze vyse
obvyklého najemného za rozhodné obdobi 11. 3. 2010 az 31. 1. 2012 dini 767 592 K¢, roéni
jednotkova castka 60,75 K¢ za 1 m”. Bylo zohlednéno, Ze se jedna o pozemky zastavéné stavbou
jiného vlastnika, pro které v rozhodné dobé neexistoval relevantni trh, proto znalec pouzil
metodu tzv. simulované¢ho ndjemného. Vychizel z praimérné kupni ceny stavebnich pozemkd
v lokalité Praha 9 za obdobi roku 2009 az 2011 a 2010 az 2012. Vzhledem k tomu, 7e se jedna
o pozemky zatizené stavbou ciziho vlastnika, je prakticky vylouceno jakékoliv jejich dalsi vyuziti,
a to i s prihlédnutim k tésnému sousedstvi drazniho koridoru hlavni traté, proto je tieba vychazet
z nejnizstho vyhodnocovaného kvantilu, a to 5 %, coz pfedstavuje prameérnou kupni cenu, ktera
byla dosazena u 90 % 7ji§tém'rch kupnich smluv s nejnizsi kvalitou pozemkd v lokalité Praha 9.
Za obdobi 11. 3. 2010 do 31. 1. 2012 byla vypoctena kupni cena v tirovni ceny obvyklé 2 138 K

za 1 m? (dle cenové mapy za ste}ne obdobi u sousednich pozemkd ¢inf cena 2 210 K¢ za 1 mz).
Obvykla cena zastavénych pozemku byla stanovena ve vysi 1 430 K& za 1 m?, roénf jednotkova
cena za uzivani pfedmeétnych pozemkad tak ¢éinf 60,75 K& za 1 m?, coz za uvedeny casovy interval
(691 dnt) s ohledem na celkovou plochu pozemki cini 767 592 Ké. Revizni znalecky posudek se
vyjadioval ke znaleckému posudku Jokl Appraisal v. o. s., znaleckému posudku Petra Orta,
znaleckému posudku IRA, s. r. 0. a2 konecéné ke znaleckemu posudku Ing. Stanislava Tulpy,
vylozil, ze k zadnému zdvéru téchto znaleckych posudka se nelze piiklonit. Soud 1. stupné se
nezabyval odivodnénim revizntho znaleckého posudku, ktery se vyslovuje k posuzovanym
znaleckym posudkiam, nebot” pro posouzeni dané véci postacuje, ze MBM-Hopet, s. r. o.
v reviznim znaleckém posudku hodnotil zavéry vise oznadenych znaleckych posudki a oznadil je
za nepouzitelné pro dany spor. Zaver revizniho znaleckého posudku potvrdili v tidmci své
vypovédi Ing. Mgr. Jaroslav Sanuucek LIM. a RNDr. Irena Sandowa ktef{ se na jeho
vypracovani podileli. Z revizniho znaleckého posudku se podivi, ze se v pipadé aredlu nejedna
o jeden funkeni celek, ale nejméné dva funkéni celky, s ohledem na el jejich vyuzitd. Soud
L stupné pro nadbytecnost zamitl navrh zalobkyné na vypracovani dalitho znaleckého posudku.

Vztahy mezi Gcastniky posoudil dle ust. 451 odst. 1, 2 zak. ¢. 40/1964 Sb. ob&anského zakoniku,
(dile jen ,,0b¢. zak.”). Pokud zalovand namitla, 7e nevyuziva cely prostor, pak ortofotomapou
bylo prokdzino, Ze okoli nemovitosti je uzivino k parkovani automobili a k vyuzivani
fiemovitosti pii pifjezdu 2 vyjezdu automobilt. K namitce Zalované, e zaplatila castku
103 025,26 K¢, k cemuz piedloiﬂa vypis z uctu (¢. 1 123), prvostuptiovy soud uvedl, ze dne
27. 6. 2011 byla na ucet zalobkyné zaplacena zalovanou ¢istka 103 025,26 K¢, platba je oznacena
»za nijem do 31. 12. 2010“ (& 1 565). Zalobkyné namitla, e tato &stka byla zapoctena na
obdobi, které pfedchazelo rozhodnému obdobi, které je pfedmétem #Hzeni. Této argumentaci
prvostupnovy %()ud prisvedcil, nebot’ predmétem fizeni je vydani bezdévodného obohaceni za
obdobi od 11. 3. 2010 do 31. 1. 2012, pficemz z vypisu z bézného Gétu nelze seznat, ze se &astka
103 025,26 K¢ Vzrahu}c k prave k tomuto rozhodnému obdobi (neni oznacen pfesny tdel platby).
Soudu 1. stupné je z Gfedni ¢innosti znimo, ze Zalobkyné podala proti zalované nékolik Zalob na
zaplaceni bezdivodného obohaceni za pfedchizejici obdobi, zalovani nezaplatila v pribéhu
tizeni zidnou Zzalovanou ¢astku, proto argumentace zalobkyné je divodni a nemohlo tak dojit
k zapocteni castky 103 025,26 K¢ na obdobi od 11. 3. 2010 do 31. 12. 2010. O nihradé naklada
tizeni rozhodl dle ust. § 142 odst. 2 zdk. ¢. 99/1963 Sb., obéanského soudniho fadu, (dale jen 0.
s. ..

Proti rozsudku soudu I. stupné podala zalobkyné odvolani s tim, Ze broji proti zamitavému
vyroku o véci samé (vyrok I1.). Nejprve zrekapitulovala zavéry soudu L. stupné, véetné zavéru
revizniho znaleckého posudku. Namitla, ze pokud jde o cenovou mapu srovnatelnych pozemka
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v rozhodném obdobi od 11. 3. 2010 az 31. 1. 2012, pak tato dinila za 1m? v roce 2010 &astku
2 640 K¢, v roce 2011 ééstku 3 000 K¢ a v roce 2012 castku 3 700 K&, zavér revizniho
znaleckého posudku tak neni spravny. Jde o udaje z portalu ,,cenové mapy Hlavni mésto Praha®,
tyto udaje jsou téz soucastl znaleckého posudku Ing. Tulpy ¢. 1602-22/2019, cena pozemku
1430 K¢ za 1m? je naprosto v rozporu s realitou. Ukolem revizniho znaleckého posudku bylo
prezkoumat zavéry znaleckého posudku znalce Ing. Tulpy, Jokl Appraisal, v. o. s., Ing. Petra Orta
a IRA s. r. 0. Ze zavéru revizniho posudku vyplyva, ze zavéry piedloZzenych znaleckych posudkt
jsou nepouzitelné pro dany spor a predmétné pozemky netvoii celek. Obecné zavéry znaleckych
posudkit soudy hodnoti jen podle toho, zda jsou nalezité¢ (logicky) oddavodnény, zda jsou
podlozeny obsahem nalezu, zda znalec pfihlédl ke vsem skutecnostem, s nimiz se mél vypofadat,
zda jsou zaveéry podloieny vysledky fizeni a nejsou v rozporu s ostatnimi provedenymi dﬁka7y
Soud 1. stupné vylozil, ze postam zavér, ze vsechny pfedlozené znalecké posudlq nejsou
pouzitelné pro dany spor. Zalobkyne tvrdi, ze zavéry znalce (minéno zfejmé revizniho
znaleckého posudku, pozn. odvolactho soudu) jsou v rozporu s ostatnimi provedenymi dikazy
a zaver posudku neni podlozen ani vlastnim obsahem nilezu. Znalec obhajuje svij postup rak, 7e
jediné jeho metodika je ta spravna a jakakoli jina metodika odpovidajici zjistené cené obvyklého
najmu vy poctem 5% z cen§ po7cmku dle cenové mapy je nespravna. Pritom sam znalec uvadi
v piiloze ¢. 1 posudku pramémé kupni ceny za stavebni pozemky v lokalité Prahy 9 — 6 465 K¢,
6323 K¢, 5 487 K¢ za 1m?®. Znalec byl vyslechnut, z prepisu protokolu z jednini neni mnohdy
moZno pro nesrozumitelnost rozpoznat spravny obsah dotazu a opovéd, proé¢ shlediva metodiku
pro stanoveni nijemného pomoci cenové mapy za nepifjatelnou. Zavér revizntho znaleckého
posudku je v rozporu se vseobecne uznavanou metodikou W’"poétu v§ se obvyklého nijmu, ktera
odpovida 5 % z ¢astky stanovené v cenové mapé pro dané tizemi. Zalobkvne zadala, aby znalcd
bylo ulozeno urcit vysi obvyklého najemného, resp. vy$i bezdivodného obohaceni na strané
zalované. Soud 1. stupné takovy znalecky ukol nezadal, proto Zzalobkyné pozadala o zpracovani
znaleckého posudku Ing. Tulpu ktery jej dne 27. 5. 2019 zpracoval Za znalecky uUstav se dostavil
k vyslechu Ing. Mgr. Jaroslav Sanaucek ILIM. 2 RNDz. Irena Sandova kterd potmchh zavery
znaleckého posudku, kdyz vychizeli z kupni ceny pozemku 2 138 K¢. Stanovena viie obvyklé
ceny zastavenych pozemkd, kterou urcil znalec na 1 430 K¢ za 1 m?, je v rozporu se skutecné
zjisténou cenou zastavénych pozemki (viz. pifloha €. 1 posudku). Dal$i pochybeni spociva v tom,
ze piilohu ¢. 9 znaleckého posudku tvofi smlouva o vypiijcce, kterd méla byt dolozena znalci
zaméstnanci Cerpaci stanice. 7Z textu této smlouvy o bezplatné vypijcce vyplyva, ze tato smlouva
navazuje na uzavienou najemni smlouvu ohledné najmu cCerpaci stanice. 7 této nijemni smlouvy
by znalec mohl cerpat, tato smlouva vsak jiz piilohu netvoii. Rozsudek soudu 1. stupne trpi
vadou, ktera spociva prave v hodnoceni znaleckého posudku spolecnostt MBM-Hopet, s. 1. o. ¢.
775-1/2021. S ohledem na vyse uvedené navrhla, aby odvolaci soud rozsudek soudu I. stupné
v napadeném zamitavém vyroku o véci samé zrusil a v tomto rozsahu véc veatil prvostupniovému
soudu k dalsimu fizeni za Gcelem vyhotoveni nového znaleckého posudku.

Rovnéz zalovana brojila proti rozsudku soudu 1. stupné odvolinim, a to proti vyhovujicimu
vyroku o veéci samé. Soud L. stupné spravné zadal vypracovan{ revizniho znaleckého posudku
s ohledem na rozdilné zavéry predlozenych 7naleck§ ch posudka. Zalovana jiz v prabé¢hu fizeni
pfed prvostupnovym soudem spotovala vysi bezdivodného obohaceni, namitla, Zze neuziva
vSechny plochy, a na uplatnény narok jiz zaplatila 103 025,26 K¢. Pokud jde o vysi bezdivodného
obohaceni, tak se nalézaci soud s touto nimitkou ztotoznil a shledal, Ze vyse bezddvodného
obohaceni je nizsi, nez pozaduje zalobkyné. Nalézaci soud se vsak jiz neztotoznil s namitkou
zalované ohledné nevyuzivani veskeré plochy, resp. celého prostoru. S touto namitkou se
vypotadal tak, Ze provedl dikaz ortofotomapou, ze které je patné, Ze okoli nemovitostd je
uzivano k parkovani automobild a pro pfijezd a vyjezd automobild. Tato argumentace nemiize
obstat, kdyz z predmeme oﬂofotomapy nelze rozlisit, jaky subjekt konkrétni prostor vyuziva.
Nikoliv cel; prostor je uzivan k parkovani, pfijezdu a odjezdu automobild, nybrz se zde nachizi
velké mnozstvi ploch zelené a ploch bez jakéhokoliv vyuziti, soud I. stupné tak dospél
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k nespravaym skutkovym zjisténim. Sama zalobkyné branila ve vyuzivani celého prostoru, kdyz
méstska policie zasahovala na predmétnych pozemcich, aby zabranila prodejci znacky Citroen
v prezentaci vozidel v prostoru pfed prodejnou. Kromé zalované ma na pfedmétnych pozemcich
umistény nemovité véci jesté dalsi vlastnik, a to S- S. podnikajici pod obchodni
firmou jeho vlastnické pravo bylo zalozeno kupni
smlouvou ze dne 22. 12. 2006, na jejimz ziklade nabyl uplatné do svého vlastnictvi Cerpaci stanici
se vsemi soucdstmi a piislusenstvim. Byt nemovité véci tohoto vlastnika nejsou zapsany
v katastru nemovitost], jedna se o nemovité véci, konkrémé stavbu cerpaci stanice. K této
namitce zalovana odkazala na své podani ze dne 5. 11. 2021 — zejména na ¢l IV., V., VL a VIL
Nalézaci soud se existenci dalstho vlastnika nevygoiédal. Pokud jde o dhradu ¢astky 103 025 K¢
pak tato platba byla realizovana dne 27. 6. 2011. Zalovana nesouhlasi se zdvérem soudu I. stupné,
ze tato castka byla zapocte*la na obdobi, které predchazelo dluznému rozhodnému obdobi.
Zalovana predlozila vypis z béiného uctu prokazujici zaplaceni castky 103 025,26 K¢ dne
27.6.2011 s poznamkou ,najem do 31. 12. 2010%. Pokud by se mélo jednat o platbu za
pi‘edchézeiid obdobi, pak neni ziejmé, z jakych dikaznich prostfedki nalézaci soud dospél
k zavéru, ze za obdobi, ktera predchizi tomuto rozhodnému obdobi, zalovana nezaplatila zadnou
Castku. Zalovana za viechna pfedchazejici obdobi zaplatila podle pravomocnych rozhodnuti vse,
a to vcetn¢ urokd a nakladi fizeni. Pokud by nezaplatila, jist¢ by 2alobkyné piistoupila
k exekucnimu vymahani, coz neucinila. Na zalované obdobi byla zaplacena ¢astka 103 025,26 K¢,
ktera pfedstavuje platbu za obdobi od 7. 12. 2008 do 31. 12. 2010 (754 dni x tehdy uZivanych
941 m* x 53 K¢/m?/rok). Rozhodnému obdobi piedchizela tit obdobi, Zalovani v rdmdi
odvolani oznacila jednotliva fHzeni a platby, které dle pravomocnych rozsudkit uhradila. Namitla,
ze k zapocteni mize dojit pouze v pHpadé existujicich pohledavek. Zalobkyné v této véci nikdy
neobdrzela Zadny projev vile, jehoz obsahem by byl jednostranny zipocet. Pro zapocteni je
nezbytou podminkou projev vile jedné ze stran zapocist svou pohledivku vici pohledavee
druhé strany. Castka 103 025 ,26 K¢ tak zapoctena nebyla a nalézaci soud se s touto namitkou
nevyporadal. Zalovana navrhla, aby odvolaci soud napadeny rozsudek ve vyroku L, III. a TV.
zru§il a vratil véc soudu 1. stupné k novému rozhodnutl. Nyni jsou k dispozici zavéry revizntho
znaleckého posudku, ktery stanovil vysi obvyklého ndjemného ¢dstkou 60,75 K&/1 m? a nabizi se
ptilezitost k uzavieni dohody na platforme zavérh revizniho znaleckého posudku. Za tohoto

stavu by 7zalovana byla pfipravena podané odvolani vzit zpét a vyjit z rozsudku soudu 1. stupné,
10 1 pro fururo, co? by akeeptovl i ,druhy +lastoi (R

Sazba ve v¥si 60,75 K¢/1 m® by tak byla Zalobkyni uhrazena z celé vymeéry 6 674 m?2.

Zalobkyné podanim ze dne 29. 4. 2022 omluvila svoji neacast u odvolactho jednani, opétovné
uvedla, Ze namitky zalované obsazené v odvolani jsou liché i s ohledem na rozhodnuti dovolaciho
soudu sp. zn. 28 Cdo 4558/2014 i rozhodnuti odvolactho soudu sp. zn. —které
predlozila. Neni pravdivé tvrzeni, ze by zalobkyné dokonce branila Zalované ve vyuzivani celého
prostoru, jak zalovana v odvolani noveé tvrdi. Mezi Ucastniky je veden dal$i spor o vydani
bezdivodneho obohaceni za obdobi od roka 2017 do roku 2020, ve véci byl zpracovan dalsi

znalecky posudek Ing. Petrem Pohlem. Konecné zopakovala svoji argumentaci ohledné platby
103 025,26 K¢.

Zalovana pfi odvolacim jednani dne 5. 5. 2022 vzala v plném rozsahu své odvolani zpét.

Odvolaci soud tak odvolaci tizeni o odvolani zalované zastavil dle ust. § 207 odst. 2 o. s. .
Odvolaci soud tak pfezkoumal rozsudek soudu I. stupné i fizeni, které jeho vydani pfedchdzelo,
ato toliko v rozsahu podaného odvolini (§ 206 odst. 2 o. s. ). Ve véci nafidil jednani
(§ 214 odst. 1 o. s. 1), jednal v nepfitomnosti zalobkyné dle ust. § 101 odst. 3 ve spojeni ust.
§211 o. s. 1., ktera se k jednani odvolactho soudu omluvila. Pii jednini zopakoval dokazovani

(§ 213 odst. 2 o. s. £.) reviznim znaleckym posudkem MBM-Hopet, s. r. 0. ze dne 25. 2. 2021, ¢
775-1/2021 (zjisténi viz niZe) a dospél k zavéru, 7e odvolani 7alobkyné neni divodné.

Shodu s prvopisem potvizuje Hana Vapenikova
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Predné narok zalobkyné (bezdivodné obohaceni za uzivani pozemkil za obdobi od 11. 3. 2010
do 31. 1. 2012) je tfeba posoudit s ohledem na ust. § 3028 zik. ¢ 89/2012 Sb., obdanského
zakoniku, (dile jen ,,0. z.°) podle zék. & 40/1964 Sh., obcanského zikoniku.

Podle ust. § 451 ob¢. zik. kdo se na dkor jiného bezdivodné obohati, musi obohaceni vydat.
Bezdavodnym obohacenim je majetkovy prospéch ziskany plnénim bez pravniho divodu,
plnénim z neplatného pravnitho dkonu nebo plnénim 7 pravntho divodu, kter§ odpadl, jako?
1 majetkovy prospéch ziskany z nepoctivych zdroji (odst. 2).

Revizni znalecky posudek, jehoZ zavéry stvrdili znalci, ktefi se na jeho vypracovani podileli

(Ing. Mgr. Jaroslav Santracek, LL. M, RNDr. Irena Sandova) pit jednani prvostupniového soudu

dne 17. 8. 2021, se jednak vyjadiil k zivéru znaleckého posudku Ing. Stanislavy Tulpy (posudek

ptedlozeny zalobkyni), k zavéru znaleckého posudku Jokl Appraisal, v. o. s, k zavéru znaleckého

posudku Ing. Petra Orta a k zavéru znaleckého posudku IRA s.r.o. (posudky predlozené

zalovanou) jednak stanovil vysi obvyklého ndjemného v daném misté a ¢ase, tedy v obdobi od
3.2010 do 31.1.2012.

Ze zavéru revizniho znaleckého posudku se podava, Ze Ing. Tulpa ve svém posudku bez
jakehokoliv pokusu o konvergenci s redlnym vyvojem cen pozemki na relevantnim trhu pouziva
vychozi cenovou zakladnu konstantni 10 let, ceny okolnich pozemka dle cenové mapy jsou
vyrazné nizsi, nez znalcem vyctend cena 4 100 Kc/m? konedné proved! celkovou korekci
ponizenim o 15 %, coZ ncodpovidd znehodnoceni pfedmétnych pozemkt stavbami jin¢ho
vlastnika; nesplnil znalecky kol a nestanovil obvyklou cenu najemného. Znalecky posudek
podany Jok/ Appraisal, v. o. s. nemize obstét, znalec pouzil metodu simulovaného najemného, jako
vychozi jednotku nespravné aphku}e trzni hodnotu pozemku podle cenové mapy hl. m. Prahy ve

vysi 4 100/m? nebot smésuje pojmy trzni hodnota a obvykld cena; redukéni koeficient
reflektujici stavby jiného vlasmika na pozemku neni ve znaleckém posudku odévodnén,
analyzovin. Znalecky posudek Ing. Petra Orta vychazi z vychozi porovnavaci metody, zakladn{
pochybeni spociva jiz v urceni samotnych 4 porovnivanych vzorka (odlisna plocha a dalsi
cenotvorné charakteristiky), dale znalec aplikoval 18 korekénich koeficientd, tm se odchylil od
metody ptimého porovnani, doslo tak k implementaci subjektivniho vlivu znalce, coz ovlivailo
vysledek. Znalecky posudek IRA s 7 0. vykazoval nejméné metodickych nedostatk, vysledna
cena vychazi z 5 vzorka, z nichz vSak pouze jeden ma stavby na pozemku, pro vzotky
nezastavéné je aplikovan koeficient 0,75 bez odiavodnéni, jako zdroj cenové informace je u viech
vzorkl pouze ,,realitn{ nabidka®, nejde tak o realizované ceny v misté a case. Lze tak shrmout, Ze
revizni znalecky posudek shledal u vise uvedenych posudkii nedostatky metodické povahy, pro

nez se se zavéry téchto posudki neztotoznil (kapitola 3. 1., kapitola 4.1 revizniho znaleckého
posudku).

Znaleckd kancelai MBM-Hopet, s. r. o. jako zdroj dat pro stanoveni obvyklého nijemného
vybrala udaje z “CSU - Pramérné kupni ceny stavebnich pozemki v CR dle okrest 2 velikosti
obci v letech 2010 — 2012, pro uvedené obdobi byly ze ste]neho zdroje ziskany kupni ceny
pozemki. Na strankich www.damodaran.us 2 ARAD, t. databize CNB byla zjisténa odpovidajici
data a parametry pro vypocet diskontni miry za sledované obdobi, byl stanoven kotrekéni
kocficient pro pomér skuteéného zastavéni; vzhledem ke specifiku - pozemky zastavéné stavbou
jineho vlastnika nebylo mozno pouzit porovnivaci metodu pro absenci obdobnych
reprezentanti, byla pouzita metoda pro stanoveni simulovaného nijemného jako dané procento
z ceny pozemku, pro rozhodnou dobu byla stanovena viZzenym pramétem stiedni kupni cena na
urovni ceny obvyklé v dané lokalite (5% kvantil) — 2 138 K¢/m? (cena sousednich pozemka
z cenoveé mapy 2 210 Ké/m?); obvykla cena zastavénych pozemkda 1 430 Ké/m? roéni
jednotkova castka, resp. obvyklé najemné 60,75 K¢&/m?/rok, obvyklé ndjemné v daném misté
a case za rozhodné obdobi od 11. 3. 2010 do 31. 1. 2012 ohledné pozemku parc. ¢. 1495/2,
1496/1 a 1496/3 ¢ini 767 592 K¢ = (60,75/365 x 691 dni x 6 674m?).

Shodu s prvopisem potvrzuje Hana Vapenikova
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Tyto zavéry stran pouzité metody pro absenci srovmatelnych reprezentanti, zavér ohledné
stanoveni vyse obvyklého nijemného v dané lokalité a case s piihlédnutim ke specifiku pozemki,
na nichz se nachdz{ stavba jiného vlastnika, zpracovatelé revizntho posudku fadné obhajili,
rovnez tak divody, pro které nelze vyjit ze zavéra posudki, které byly pfedlozeny téastniky (viz
odst. 16 odavodnéni odvolactho soudu). Lze tak shrnout, Ze zavér revizniho znaleckého posudku
byl nalezit¢ logicky a pfesvédcivé odivodneén, véemé jeho vyhrad k pfedlozenym znaleckym
posudkiim tcastnikii 2 odvolaci soud tak piisvédcuje soudu L. stupné, ktery pro stanoveni vyse
bezdivodného obohaceni vysel pravé z jeho zivéru. Pokud jde o namitku Zalobkyné stran
potfeby vypracovin{ dalstho znaleckého posudku za Ucelem stanoveni vyse obvyklého
najemného v daném misté a case, pak tato se s ohledem na vyse uvedené jevi neopodstatnénou
pro nadbytecnost provedeni takového dikazu. Dilci vihrady k odiivodnéni napadeného
rozhodnuti stran nedostatecného se vypofadani se zavéry ostatnich znaleckych posudkd,
predlozenych Gcastniky, bylo mozno zhojit v odvolacim fizeni po zopakovini dokazovani. Potud
byla stézejni odvolaci namitka zalobkyné ohledné vyse bezdiivodného obohaceni shledana
neduvodnou.

Pii respektovani principu piedvidatelnosti prava i postupu organit vefejné moci, jako jedné ze
zakladnich zésad pravntho stitu (viz nalez Ustavniho soudu sp. zn. IV. US 2127/12, § 13 0. )
odvolaci soud vysel z toho, Ze se jednd o ctvrty spor Ucastnikd se stejnym skutkovym zakladem,
lisici se v tomto pripadé pouze jinym obdobim. V jinych (pfedchazejicich) sporech tcastmika bylo
rozhodovano 1 odvolacim soudem (napt. sp. zn. 39 Co 362/2008, sp. zn. 13 Co 10/2011, sp. zn.
23 Co 519/2013), zavéry odvolactho soudu byly piezkoumany i Nejvyssim soudem pod sp. zn.
28 Cdo 1056/2012 a pod sp. zn. 28 Cdo 4558/2014, odvolaci soud proto nema divod se zasadne
odchylit od téchto soudnich rozhodnud ani v tomto pfipadé, pokud jde o otizku pasivai
legitimace zalované a posouzeni otazky, zda areal na pfedmémnych pozemcich tvofi jeden funkéni
celek (jedna se o otizku pravni nikoliv odbornou), nebot” pro posouzeni téchto otazek vychazel
e shodného skutkového stavn véci. Toliko pokud jde o vysi bezdivodného obohaceni pro rozhodné
obdobi od 11. 3. 2010 do 31. 1. 2012, pak vysel 3 odiisného skutkového stavn véi, nebot’ v tomto
tizeni (rozdilné od fizeni pfedchazejicich) byl vypracovan revizni znalecky posudek ¢. 775-1,/2021
MBM-Hopet, s.r.0. 2 bylo posuzovano jiné rozhodné obdobi (rok 2010 az rok 2012).

K vécné pasivni legitimaci zalované lze uvést, Ze je namisté vyjit z dosavadni ustalené judikatury
Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Odo 1405/2005, sp. zn. 33 Odo 1051/2005. Ostatné nedavodnost
teto namitky lze vysledovat i z rozhodnuti Nejvyssitho soudu sp. zn. 28 Cdo 1056/2012, sp. zn.
28 Cdo 4558/2014 (kdy v posledné uvedeném rozhodnuti bylo predmétem #zeni vydani
bezdivodného obohaceni za bezprostfedné predchazejici obdobi od 7. 12. 2008 do 10. 3. 2010)
ve veéci tychz ucastnika. Lze tak pouze zopakovat, ze povinnost poskytovat nahradu vlastniku
pozemku, na némz stoji stavba, podle ust. § 451 odst. 1 a 2 a § 456 obc. zak. stihd vlastnika stavby
bez ohledu na to, jakym zpusobem své vlastnické pravo realizuje, nebot’ k jeho obohaceni
dochazi uz ze samotného titulu vlastnického priva; uvedené zavery lze pak vztahnout 1 na
spoluuzivané pozemky stavbou bezprostfedné nezastavené, tvori-li se zastavénym pozemkem
funkcni celek — uceleny aredl (srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 2746,/2013);
potud je nerozhodné provozovani Cerpaci stanice - é- podnikajicim pod obchodni firmou
¢i provozovani prodeje vozidel Citrben, v rozhodné dobé byla Zalovana
vlastnikem souboru budov oznacenych na LV veden¢ho zminénym katastralnim tGfadem pro
katastralni dzemi Dolni Pocernice) jako budova &simovmﬁch na parcele ¢. -uiivanﬁch
jako Cerpaci stanice, prodejna a servis automobild.

Nutno dodat, ze areal tvofici jednotny funkéni celek (Cerpaci stanice, autoservis, autosalon,
piilehlé plochy - komunikace, chodnik, sadové upravy), slouzici k podnikani, ve kterém jsou
poskytovany sluzby zikaznikGm (viz. piiloha ¢. 3 reviznfho znaleckého posudku - mapa
pozemkd, pfiloha ¢. 4 revizniho znaleckého posudku - ortofotomapa feSenych pozemkd, piiloha
¢. 5 revizniho znaleckého posudku - mapa.cz, piiloha & 6, ¢. 7 revizniho znaleckého posudku -
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kolaudacni rozhodnuti vydana na zaklad¢ stavebniho povoleni vydaného odborem vystavby dne

2.1996 pod ¢. j. —pro cely areal jako celek). Je pritom zjevné, ze stavebni povoleni
bylo vydano pro jeden objekt za tcelem provozovani Cerpaci stanice, autoservisu, autosalonu,
véetné provedeni sadovych dprav a piilehlych chodnikd a zizemi (trafostanice, nadrz pohonnych
hmot, piipojka vody, plynu); jako jeden funkéni celek je zikazniky uzivan. Zikaznici krom
poskytovanych sluzeb souvisejicich s provozovanim cerpaci stanice, autoservisu ¢ autosalonu,
vyuzivaji k doprave (viezdu a vyjezdu) nejen ptilehlé komunikace, ale také chodniky a zpevnéné
plochy; naopak provozovatel poskytovanych sluzeb taktéz vyuZiva zdzemi (pfipojky vody, plynu,
nadrz pohonnych hmot apod.), jakoz i pifjezdové komunikace a zpevnéné plochy pro svou
podnikatelskou cmnost, tedy Vsechny pozemky, které jsou tak funkcné propojeny. V piipadé
jejich uzivani na zakladé fadného titulu (najemni smlouvy) by k jejich pronijmu nedoslo na
zaklade jednotlivych smluv ke konkrétnim pozemkim (napf. travai porost, zpevnéné, odstavné
plochy, autoservis, Cerpaci stanice), ale na zakladé jedné smlouvy, predmétem které by byl cely
aredl. Bylo by proto nelogické, aby v ptipadé poruseni prav vlastnika zalovanou byla zalobkyné
znevyhodnéna tim, Ze by nebyla zohlednéna ucelenost uzivani téchto pozemkt - aredlu, kdy
nekteré casti arealu by byly zcela opomenuty, nebot’ jsou vyuzivany, byt okrajové a byla
diferencovana cena v jeho jednotlivych ¢astech.

Nadto odvolaci soud poznamenava, ze pokud Zalovani pfed soudem I. stupné namitla, e
zaplatila 103 025,26 K¢, coz mclo byt zohlednéno ve vztahu k vysi bezdivodného obohacenf za
toto rozhodné obdobi, pak z obsahu spisu se podavi, Ze dne 30. 7. 2015 bylo fizeni
koncentrovano dle ust. § 118b odst. 1 o. s. f. a icastnikiim byla dina lhtta 30 dnt ode dne data
konani jednani k doplnem tvezeni o skutecnostech vyznamnych pro véc a k navrzeni dikazi €L
124). Zalovani viak az podanim ze dne 1. 10. 2021 (po vice jak 6 letecn) tuto argumentaci stran
zaplaceni castky 103 025,26 K¢ uplatnila (¢. 1. 558) a predlozila vypis z uctu ze dne 27. 6. 2011
(¢. 1. 565), tedy po uplynud lhuty, ktera ji byla v rimci koncentrace fizeni poskytnuta, proto k této
namitce nelze pithlizet.

Prodleni zalované odvolaci soud posoudil dle ust. § 517 odst. 1 ob¢. zék., zalobkyné byla pi
jednani pfed soudem 1. stupné vyzvana k pfedlozeni dikazu stran prokazani tvrzeni, Ze Zalovana
byla vyzvina k plnéni, zalobkyné predlozila vyzvu k plnéni ze dne 13. 6. 2008, vyzvu k plnent ze
dne 1. 4. 2009, korespondenci privni zastupkyné Zalobkyné ze dne 19. 4. 2011 adresovanou
pravoimu  zastupci Zalované, e-mailovou korespondenci prévnich zastupct z roku 2009
a vycisleni pohledavky (¢. 1. 131 - 1306), tyto listiny vSak neprokazuji tvrzeni, ze by zalovana byla
vyzvana k vydani bezdivodného obohaceni za obdobi od 11. 3. 2010 do 31. 1. 2012 dne
10. 3.2010; lze rak uzaviit, ze k vydani bezdiavodného obohaceni byla vyzvana a? Zalobnim
navrhem, ktery ji byl dorucen 30. 5. 2012 (viz Potvrzeni o dodani a doruceni do datové schranky
(¢. 1 21a), v prodleni se tak ocitla dne 1. 6. 2012.

Soud L stupné vsak pochybil, pokud vyslovil, Ze zddny z dcastnik nemi pravo na néhradu
nakladd fizeni. O nahradé nakladt fizeni bylo na misté rozhodnout dle ust. 142 odst. 3 o. s. f.,
zaklad naroku byl divodny, toliko rozhodnutd o vysi pla¢ni zavisclo na znaleckém posudku
(v této souvislosti nelze piehlédnout, ze zalovani za uzivini pozemkd niceho za rozhodné
obdobi nehradila, a to ani dle znaleckych posudki, které sama predlozila). Naklady fizeni tvoi
zaplaceny soudni poplatek ve vysi 99 070 K¢, zaloha na znalecné ve vysi 5 000 K&, odména
advokira za 15 tkonu pravni sluzby po 16 260 K¢ a 2 tkony po 8 130 K¢ dle ust. § 7, § 11 odst.
1 pism. a/, d/, g/, odst. 2 pism. ¢/ vyhl. & 177/1996 Sb., advokatniho tarifu z tarifni hodooty
767 592 K¢ (pfiprava a prevzetl zastoupeni, sepis zalobniho navrhu, vyjadfeni ze dne 22. 5. 2015,
ze dne 3. 9. 2015, ze dne 5. 3. 2020, ze dne 8. 4. 2021, ze dne 20. 9. 2021, ze dne 8. 11. 2021,
ucast u jednani dne 24. 4. 2015, dne 30. 7. 2015, dne 26. 3. 2019, dne 16. 7. 2019, dne 17. 8. 2021,
d"le 8. 10. 2021, dne 18. 11. 2021, V2 za odvolani procesni povahy ze dne 19. 10. 2015 a ze dne

5. 2021), 17 nahrad hotovych vydaja po 300 K¢ dle ust. § 13 odst. 4 cit. vyhl, 21 % DPH

Shodu s prvopisem potvrzuje Hana Vapenikova



25.

26.

9 58 Co 88/2022

z odmeény a nahrady hotovych vidaji ve vysi 39 307,80 K¢ dle ust. § 137 odst. 3 o. s. I., celkem
330 557,80 K¢

O nahradé naklada fizen{ stitu bylo rozhodnuto dle ust. § 148 odst. 1 o. 5. i, naklady stitu tvoii
znalecné za znalecky posudek MBM- Hopet, s. . 0. ve vys1 56 255,32 K¢, znalecné za ticast
]cdnam znalce Ing. Tulpy ve vy3i 2 964,50 K¢ a znalecné za Géast znalce Ing. Orta u jednani ve
vysi 2 450 K¢ Znalecné celkem cini 61 669,82 K¢. Zaplacené zalohy na 7n’11eck} posudek (zaloha
zaplacena zalovanou ve vysi 3 000 K¢ a zaloha zaplacena 7a1obkym ve vysi 5 000 K¢ nebyly
pouzity k proplaccm znalecneho — viz platebni poukaz na ¢. 1. 542, 543 a 555, je tak na misté

rozhodnout o vraceni zaplacené zilohy zalované.

S ohledem na vyse uvedené odvolaci soud rozsudek soudu 1. stupné v zamitavém vyroku o véci
samé (virok L) jako vécné sprivny potvrdil dle ust. § 219 o. s. ., ve vyroku o nihradé niklada
tizeni mezi ucastniky navzijem (vyrok IIL) jej zménil dle ust. § 221a o. s. f. tak, ze zalovana je
povinna zaplatit zalobkyni na nihradu naklada Hzeni 330 557,80 K¢ do t# dna od pravai moci
rozsudku k rukam jejiho advokatky, ve vyroku o nahradé nikladt #Hzeni stitu (vyrok IV.) jej
zménil tak, ze Zzalovand je povinna zaplatit Ceské republice na nahradu nikladd fizeni
61 669,82 K¢ do tif dnd od pravni moci rozsudku na cet soudu 1. stupne.

O nahrad¢ naklada odvolactho fizenf bylo rozhodnuto dle ust. § 142 odst. 1 a § 146 odst. 2 véta
prva o. s. f. ve spojeni s ust. § 224 odst. 1 o. s. f., kdyz v této fizi fizeni zalobkyné nebyla uspésnd
a zalovana procesné zavinila zastaveni ()dvolaclho fizeni.

Pouceni:

Prot tomuto rozhodnuti, a to vyroku, jimz bylo odvolaci ¥zeni zastaveno, neni dovolani
pripustné (§ 238 odst. 1 pism. ¢/ o. s. r) proti vyroku, jimz byl rozsudek soudu I. stupne
potvrzen, lze podat dovolini do dvou mésictt od dorucdeni rozhodnuti k 1 \Te]vvssunu soudu CR
prostfednictvim soudu I. stupné, jestlize rozhodnuti odvolactho soudu zavisi na vyfeseni otazky
hmotného nebo procesniho priva, pi jejim? feseni se odvolaci soud odchylil od ustalené
tozhodovaci praxe dovolactho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
Wrcsena nebo je dovolacim soudem rozhodovina rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyfesend pravni otazka posouzena jinak (§ 237, § 239 a § 240 odst. 1 o. s. £.). Ptipustnost dovolani
je opravanén zkoumat jen dovolaci soud. Proti vyrokim o nihradé nikladi fizeni neni dovolani
ptipustné (§ 238 odst. 1 pism. h/ o. s. ).

Praha 5. kvétna 2022

JUDr. Markéta Wildova v. r
predsedkyne senatu
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