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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Obvodni soud pro Prahu 1 rozhodl samosoudkynf Mgr, Zuzanou Marcthovou ve vécl

zalobkyné:

proti

zalovanému: Hlavni mé&sto Praha, ICO 00064581
sidlem Maridnské nam. 2/2, 110 01 Praha 1
zastoupeny advokitkou JUDz, Ing. Svétanou Semradovou Zvolinkovou
vykonavajicf advokacii jako spoleénik Advokatal kancelat Zvolankova s.r.o.
sidlem Karlovo namésti 287 /18, 120 00 Praha 2

o zaplaceni 1 048 652 K¢ s pfislusenstvim

takto:

I.  Rizenf se zastavuje, co se tf¢e pozadavku zalobkyné na uhrazeni édstky 127 118 Ké
a droku z prodleni z této castky ve vys$i 10 % roené za obdobi od 7. 2. 2020 do zaplaceni.

II.  Zalovany je povinen zaplatit Zalobkyni ¢astku 921 534 K¢ spolu s drokem z prodleni
z této castky ve vvsi 10 % roéné za obdobi od 7. 2. 2020 do zaplaceni, a to do o dnu
od pravni moci tohoto rozsudku,

III. Zalovany je povinen zaplatit Zalobkyni nihradu nakladu fizeni v ¢astce 368 912 K,
a to do of dntt od pravai moci tohoto rozsudku k rukdm priavatho zastupee zalobkyné.
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IV. “Zalovany je povinen zaplatit na ticet CR — Obvodaiho soudu pro Prahu 1, naklady statu

[

G.

ve vvdl 2 200 K¢, a to do off dnft od pravni moct tohoto rozsudku.

Zalobkyné je povinna zaplatit na Géet CR — Obvodniho soudu pro Prahu 1, naklady
statu ve vysl 300 K¢, a to do tif dnu od praval moci tohoto rozsudku.

Odtvodnéni:

Zalobkyng se domihala vydani rozhodnud, keerim by byla zalovanému ulozena povinnost
zaplatit zalobkyni 1 048 652 K¢ s pifsluienstvim (drokem z prodleni z dané castky v zikonné
vydl za obdobi od 7. 2. 2020 do zaplaceni) z dmlu bezduvodného obohacent givani ¢astd
pozemku parc & q o viméte 63299 m’ zapsaného na LV C‘.‘ﬁvedeném
Karastralnim dfadem pro hlavnf mésto Praha, kacastrdlni pracoviseé Praha, kad. Vysocany (ddle
téz ,pozemek™ & ,pozemek p. ¢ -)

Zalobkyné uvedla, ze je vlastnikem uvedeného pozemku. Vlastické pravo nabyla ze zikona,
a to podle § 879¢ zakona ¢ 4)/2964 Sb., obéansk{ zikonik, ve znéni ucinném pro rozhodné
obdobi {dile té7 ,ob¢. zik.”). Dany pozemek byl totiz zalobkyni na zikladé hospoditské
smlouvy €. j. Fin3 — priv 80/81 Be ze dne 23.3. 1981 prenechan do trvalého uzivini
a zalobkyné podala zidost o zménu prava trvalého uzfvani na privo vlasmické. Do katastru
nemovitostl bylo vlastnické prave Zalobkyné zapsino na zakladé souhlasného prohliseni
sepsaného mezi zalobkyni a Ceskou republikou, jednajici Utadem pro zastupovani statu
ve vécech majetkovych, ze dne 17, 4. 2019, ¢, §. UZSVM/A/9195/2019-HMUZ.

Na éasti pfedmémého pozemkn o v¥méic 3 446,10 m*jc umisténa komunikace IIL tfidy (ulice
Na Balkané a ulice Spojovaci) a pfilehlé chodntky a parkovistd, jejichz vlastalkem je podle
zakona ¢. 13/1997 Sh., o pozemnich komunikacich, ve znéni dcinném pro rozhodné obdobi
(dale téz ,,zikon o pozemunich komunikacich™), Zalovany. Uvedeny pozemek byl tedy v obdobi
od 1.8.2017 do 31.12.2019 codo vyméry 3 446,01 m’® vyuiivin Zalovanim za iéclem
provozovini dané mist{ komunikace a pfilehlych chodniku a parkovist’.

Zalovany tak ziskal v rozhodném obdobi bezdivodné obohaceni ve vysi 1048 652 K&
Tato ¢astka se rovni vi§l obvyklého ndjemného uréeného podle cenovich vymeérn
Ministerscva finaned € 01/2017, & 01/2018 a ¢ 01/2019, nebot’ v danéin piipadé se jedna
o regulované nijemné.

7alobkyné zaslala  zalovanému  vyzvu  k  zaplaceni dluzné  castky, v niz ho vyzvala,
aby bezduvodné obohaceni vydal nejpozdéjl do desed dnu od doruceni vyzvy., Zalovany
do podani zaloby (a ani pozdéji) pozadovanou ¢astku zalobkyni nezaplatil,

Na jedndni dne 22. 5. 2025 vzala Zalobu &asteéné zpét, a to co do d¢dstky 127 118 K¢ a uroku
z prodleni z této castky ve vysi 10 % rocne za obdobi od 7.2. 2020 do zaplaceni. Jeliko?
zalovany s timto éastecnym zpétvzetim souhlasil, soud vyrokem I tohoto rozsudku flzeni
v predmémé casti zastavil (§ 96 o. s, £).

Zalovanjf nirok neuznal. Uvedl, Ze ¢ast pozemku, na které se nachizi pozemni komunikace
(a parkovisté a chodniky), nesplauje podminky § 879¢ obé. zak. Na pozemku se jiz minimalné
od roku 1966 nachdzi mistni komunikace a minimilné od 80. let 20. stoleti se zde nachazi
i parkovideeé a chodniky. K rozhodnému damu, . ke dni 1. 7. 2001, se zde nachdzel oploceny
sportovni aredl Zalobkyné a mimo néj mistni komunikace, chodniky a parkoviste, Tato ¢ast
pozemku byla vvuzivina sirokou vefejnosd, a nikoliv pouze pro aéely sportovniho aredlu, neni
tak mozné, aby u ni byly splnény podminky § 879¢ obé. zak. Zalobkyné s dotdenou éastf
pozemku nikdy nehospodaftila, neprovadéla jeyl ddezbu. Vefené pifstupnd komunikace,
chodnik a parkovisté nejsou ani funkéné spjaty se sportovinim aredlem zalobkyné.

Shodu s prvopisem potvrezuje vana Kundrumova
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8. Druhym davodem, pro¢ zalobkvné nemohla nabyt vlastnické pravo na zdkladé daného
zakonncho  ustanoveni, je to, Zcnemdéla privo  trvalcho uzivani k cclému  pozemku
p. é.- Hospodafskou smlouvou ze dne 23. 3. 1981 sice bylo Zalobkyni svéfeno pravo
trvalého uzivani k pozemku oznacenému ¢ kar. ||| | GGG T pozemck mel
vdané dobé nieméné viméru pouze 34 629 m® Zalovany v této souvislosti poukazoval
na to, zc v dobé, za kterou je Zadiano vydani bezdavodného obohaceni, pozemck p. (.-
v k. 1. Vysodany zaujimal vyméru 63 299 m”,

9. Jelikoz zalobkyné nesplnila podminky § 879¢ obé. zak., nemohla nabyt vlasmictvi k pozemku,
a souhlasné prohligeni je tak neplatné. Zalobkyné byla nadto do katastru nemovitost! zapsina
az dne 23.4.2019, nemi wk privo na vyddni bezduvodného obohaceni za obdobi
od 1. 8. 2017 do 31. 12, 2019.

10. Zalovany sporoval i to, ze by byl vlasmikem chodniku a parkovisté, Nesouhlasil ani s visi
nahrady za bezdivodné obohaceni. V tomro ohledu tvrdil, ze visi bezdivodného obohaceni
nelze bez daldtho stanovit odkazem na cenové véstmiky; tv urcujl pouze cenu maximalni.
Predlozil proto v fizeni znalecky posudek Ing. Zderika Maska, ¢. 059690/2023, z¢ kterého je
dle zalovaného nutmo vychiazet. Nihradu za bezdivodné obohaceni je dle daného posudku
nutno uréic metodou simulovaného nidjemncho (propocrem z obvyklé ceny ¢asd pozemku),
nebot’ nelze naléze srovnatelny vzorek nijemnich smluv.

1. Zalovany dale tvrdil, ze narok zalobkvné je v rozporu s dobrymi mravy, a to vzhledem
k okolnostem nabyti pozemku Zalobkyni.

12. V reakei na procesni obranu zalovaného Zalobkyné uvedla, ze otazka vlastnického priva je
postavena najisto, 4 tato plyne z lista vlastnictvl dolozeného zalobkyni. Vlastnictvi zalobkyné
tak vypl¥va =z vefejné listiny, kterd je nadina presumpel spravnosti. Tato nebyla Zalovanym
vyvracena. Vlastnické privo zalobkvné vzniklo primo ze zdkona, a to ke dni 1. 7. 2001, nikoliv
na zikladé souhlasného prohliseni. Ziznam vlastnického prava do katastru nemovitosti byl
pouze deklaratorni, Zalobkyné dale konstatovala, Ze chodnfk a parkoviied jsou souddsemi
mistni komunikace, ktera je vlastnéni zalovanym. Zalobkyné nesouhlasila s tim,
ze by jeji nirok mel byt z duvodu spekuladvniho nabyd dotéeného pozemku v rozporu
s dobrymi mravy. Odkaz zalovaného nato, ze hospodafskd smlouva se tykala pozemku
o mend{ viméte, zalobkyné oznaéila za irelevantni. Plocha, kterou pozemek p. ¢ || R
zaujimal v dobé vzniku bezdivodného obohaceni, je tvofena pouze pozemky, které zalobkyni
bvly dany do wvalého uzivini na zdkladé hospodiiské smlouvy ze dne 23. 3. 1981, Nadto,
vyméra pozemku neni privné zivaznym ddajem, a nelze tak najejim zikladé zpochybnit
nabyt vlastnického prava zalobkyni. Pozemek p. <. I byl zalobkyni piedin k wvalému
uzivani hospodafskou smlouvou ze dne 23. 3. 1981, a to jako stavebni misto pro vystavbu
sportovniho  aredlu. Za adelem vystavby daného sportovnfho aredlu méla Zalobkyné
v k. 1. Vysodany svéfeny do trvalého uzivani i dal$f pozemky, a to na zikladé hospodatskych
smluv ze dne 28. 2. 1977 a ze dne 1. 4. 1977, Pozemky svéfené zalobkyni do trvalého uzivani
jsou  zastavény stavbami s ¢fsly  popisnymi i stavbami bez éisla popisného. Pozemek
p. c'- vznikl z puvodnich pozemki pozemkového katasuu

B 1o pozemky viejich souhrnné viméfe 89 436 m’ byly zalobkyni svéfeny
do bezplacného uzivini hospodifskou smlouvou ze dne 23.3.1981. Viméra pozemku
p B se ~ pribébu éasu ménila. Dle hospodifské smlouvy jeho viméra v dané dobé
¢inila 34 629 m". Nasledné na zdkladé geometrického pldnu €. 206024, zapsaného pod PolVZ
57/86, doslo ke slouceni parcel do parcely ¢ o vyméfe 105 117 m* V dobé pfechodu
vlastnického priva (ke dni 4. 9. 2001) mél dany pozemek vyméru 102 276 m” a byl zastavén
stavbami bez éisla popisného (Satmami na fotbal, fotbalovim hfistém, sportovnimi kurty
a vairro-podnikovou komunikacl). Vyméra pozemku v dobé, za kterou je zddino vyddni
bezdivodného obohaceni, je 63299 m’ neborf jeho hranice se od doby podani zidost
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rivo vlastnické zménily a délenim vznikly nové pozemky
(p. €. ] Zalobkyné nasledné poadala
o zménu prava ttvalého uzivdal na pravo vlastonické. Jeji vlastnicke privo tak vzaiklo pfimo
ze zakona. Dodlo k naplnéni podminck § 879¢ obc. zik. a nabytl pozemku ze zakona, Namitky
zalovaného tykajici se souhlasného prohlagen{ jsou tudiz irelevantni, Stejné rak jsou bez
vyznamu tvizeni Zalovancho, Ze ¢ast pozemku, na které se nachazi pozemni komunikace,
parkovidté a chodnik, nesplauje podmionky § 879 ob¢. zdk.,, nebot’ nesouvisi s provozem
budovy ve vlastnictvi zalobkyné, tj. s¢ sportovaim arcilem. Ustanoveni § 879¢ ob¢. zak.
hovofi o pozemcich, nikoliv o jejich ¢dstech. Na pozemku se pfitom nachdzely stavby
ve viastnieevi Zalobkyné.

Zalobkyné nesouhlasila s tim, e by pro uréeni viée bezduvodného obohaceni bylo mozno
vyuzit znalecky posudek Ing. Zdenka Maska., Byla ndzoru, ze musi existovac srovnatelny
vzorek ndjemnich smluv, Zalovani viak tyto znalci nepfedala, ¢im? zabrinila urceni
bezdavodného obohaceni srovndvaci metodou na zikladé srovndni cen obdobnych ndjmu.
Znalec mél nadro dle Zalobkyné urdcit pii stanoveni vyse simulovaného ndjemného obvyklou
cenu celého pozemku, nikoliv pouze cenu ¢dst zastavéné stavbami zalovaného. Znalec mél
dile vyuzit jiné srovnivané vzorky, a to vzorky tykajici se nikoliv pozemkd s funkénim
vyuzitim ostatni komunikace, sifwice &1 manipulaini plocha, n¥brz vzorky pozemki s funkénim
vyuzitim sportovisté & rekreatni’ plocha. Postupoval-li by timto zpldsobem, nemohl by dospét
k ziveru, ze na cenu pozemku nema vliv jeho umiscéni v rdmei Prahy a Ze cenova hladina «hu
s takovimi pozemky je pro dotéené obdobi stabilizovana. Dle zZalobkyné znalec postupoval
nespravné 1 v tom, ze nevychdzel z cenové mapy. Znalee mél vychdazet z toho, ze cenova mapa
uréuje cenu sousednich srovnatelnych pozemkd, a to napfiklad pozemku p. ¢ | INNIB@G-pasob
vyuzitl sportoristé a vekreacni plocha).

V reakel na ndsledné provedeny vyslech Ing. Maska Zalobkyné dale uvedla, ze znalec sdélil,
ze jesté v roce 2015 pouzival nijemni smlouvy uzaviené TSK a obvyklé ndjemné uréoval
stovnavaci metodou. Z toho ma plynout, Ze stovnatelné najemni smlouvy existuif. Znalec dale
presvédéivé nevysvétlil, pro¢ by z obdobnych ndjemnich smluv nevychizel, kdyby je mél
k dispozici. Je-li ndjemnimi smlouvami obvykle sjednavine najemné ve vysi viméru MF, jde
onidjemné obvyklé. Znalec nedal zalobkyni prostor se kvéci vyjadfit. Nezoblednil
ani, z¢ dle dzemnfho plinu je vyuzitd dancho pozemku stanoveno jako plocha smiSena
nebo obvend. Znalee koneéné nesprivné nezohlednil, 7e zalovanému plynou z provozovani
parkovité pifjmy v podobé parkovného.

zalovanj; sporoval, Z¢ by disponoval srovnatelnymi najemnimi smlouvami, které by znalei
zatajil. Vysvétil, ze zalovany takové ndjemnl smlouvy neuzavird, nebot se snazi pozemky
pod komunikacemi vykupovat. Uzaviri-li obdobné smlouvy, jde o wv. zibory, kteréito
nicméné nelze posoudit jako srovnatelné vzorky, Zabor je casové ohraniceny ndjem
pro konkrétni speciilni acel. To logicky ovlivauje 1vy$i najemného. Nesouhlasil ani s tim,
ze by znalee mél vyiit z funkéntho vvuzitd a ceny celého pozemku. Rozhodna je dle zalovaného
pravé hodnota zastavéncho pozemku, tedy hodnota éast pozemku zastaveného mistnimi
komunikacemi, chodaniky a parkovisd., Na dotéené ¢dsd pozemku se nenachdzl sportoviste,
nybrz komunikace. Cenovou mapu  nelze  vyuzit, coz plvne 2z piilohy vyhlasky
HMP ¢ 32/1998 Sb., o cenové mapé stavebnich pozemkit. Dle zZalovaacho kounedné nelze
zohlednit, Ze parkovidte je zpoplatnéno. Nejedeni se o ckonomickou cinnost zalovancho,
ke které by mélo byt v raimei stanoven{ ndhrady za bezduvodné obohaceni piihlédnuto.

Soud vonyni projednivané véci jiz dvakrat rozhodnul, kdvz poprvé rozsudkem ze dne
29.11. 2022, ¢.4. 14 53/2020-138, zalobu zamitl s tim, Ze nirok zalobkyné byl uplatnén
v rozporu s dobrymi mravy. Soudasné soud v uvedeném rozsudku uvedl, ze nema pochyb
o vlastnickém priva  zalobkyné, a to sohledem na obsah souhlasného  prohlasent,
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hospodafskych smluv, Zidosti zalobkyné o zméau priava trvalého uzivinl a potvrzeni
Ministersova financi o podani Zadosti.

Méstsky soud v Praze {dile téz ,méstsky soud™) k odvolani Zalobkyné uvedeny rozsudek
zdejdiho soudu zrufil usnesenim ze dne 9. 8. 2023, &, 11 Co 123/2023-166. Méstsky soud
se neztotoznil s pravnim  nazorem  zdejstho  soudu, Zeuplatnéni  priva  na vydini
bezdavodného obohaceni by mélo predstavovat vykon priva v rozporu s dobrjim mravy.
Méstsky soud ulozil zdejsimu soudu, aby se nirokem na vydani bezduvodného obohaceni
zabyval vécné. Uvedl, Ze za dmro @éelem pfitom bude nutno piednt jako pfedbéznou otizku
vyfesdit, zda je Zalobkyné vlastnikem daného pozemku. Zivéry zdejsitho soudu jsou v tomto
ohledu predéasné. Zalobkyné je zapsina v katastu nemovityeh  veel jako  vlastnik,
a zpochybfivje-li zalovany jejf vlastnictvi, je na ném, aby prokdzal opak. Méstsky soud
konstatoval, Ze zalovany v fizeni vzoes] celou fadu ndmitek, pro které mél za to, ze zalobkvné
vlastnikem daného pozemku neni. S témito bude nutno se v daliim fizeni vypfidat.
Pro dplnost méstsky soud uvedl, ze souhlasné prohligeni nenf hmotnépravnim jednanim jeho
ucastnikil, na jehoz zakladé by mohlo dojit k prevodu vlastnického prava k nemovité véci.
Nelze se wk zabyvat jeho ne/platmosd. Je numo se zabyvat pouze tdm, zda byly ke dni
1. 7. 2000 splnény podminky § 879¢ ob¢. zik. Pokud by tomu tak bylo, doslo by ke dni
1.7.2001 ke vzniku vlasmického prava ze zikona bez ohledu na to, kdy bylo eventuilné
vlastnické privo zapsino do katastru nemovitosti. V fizeni bylo prokizino, Ze zalobkyné
o zmeénu trvalého wzivani pozadala. Meéstsky soud uzaviel, ze ,|n|a soudn preniho stupnd proto
Lide, aby i pri posouzent sporné otdzky vlastnického priva & predmétnémy posembn vyporidal s ndmitkani
Salovaného v pribéhu vizeni vynesenymi, spinéni podmineke nvedenyeh v § §7%¢ odst. T obil zdk. bude

posuzovat ke dni 1. 7. 2000, piitems nepreblédne, |...] $e prdve traléhs uiivini posemkn podle § 70

zik. & T09] 64 Sh. f pozembim v dané lokalits milo byt siizeno colleem femi hospodirskymi smlvuvami
(ve dne 28. 2. 1977, 1. 4. 1977  23. 3. 1981) {...] . Bude-lii mit soud proniho stupné za to, se néktery
g diastnikd dosnd nenved! veskerd potebnd frvgeni & neoznalil ditkazy potrebné & prokdsini sfeh spornych
torzend, bude postupovat podie § 118a odst. 1, 3 0. 5. 1%

Nasledne zdejsi soud o véci rozhodl podruhé, a to rozsudkem ze dne 15.2. 2024,
¢. 3. 14 € 53/2020-281. Soud zalobu opct zamitl s odivodnénim, ze Zalobkvné neprokizala,
ze by ji vzniklo pravo wrvalého uzivani k celé viméte pozemku p. €. s podobe, jak byl
zanesen v katastru nemovicéch vécd ke dni 1. 7. 2000. Zalobkyné neprokdzala ani to,
ze by se na daném pozemku k uvedenému datu nachazely stavby v jejim vlastnictyi.

Citovany rozsudek byl zrufen usonesenim Mcdstského soudu v Praze ze dne 25.9. 2024,
¢ 1. 11 Co 219/2024-316.  Mestsky  soud  se¢  neztotoznil se  zaverem  zdejdtho  soudu,
ze zalobkyné mohla nabyt vlastnické pravo pouze ve vztahu k celému pozemku p. ¢
v podobé, jak byl zancsen v katastru nemovityeh véel ke dni 1. 7. 2000, Nab¥t vlasmické pravo
timto  zptsobem zZalobkyné naopak mohla 1k pozemku, ktery byl souddsu katastrdlné
vymezené parcely. 'V fizeni pfitom bylo prokizano, Ze podminka existence prava trvalého
uzivani k pozemku p. & hv jecho podobé (vyméfe a polohovém utrcent) v dobé,
za kterou je zadiano vydani bezduvodného obohaceni, byla splnéna. Méstsky soud dale
konstatoval, zZe zalovany netvrdil, Ze by se na dotéeném pozemku ke dni 1.7. 2000
ncnachazely budovy nebo stavby Zalobkyné, ani, Ze by se nemcélo jednat o pozemek na takovy
pozemek onavazujicl. Je tak oautno ve vztahu krtéto otidzee vychazet ze skutecnosd,
ze zalobkynd¢ je vlastnikem daného pozemku zapsanym v karastru nemovitosti, Koneéné
odvolact soud sdélil, zZe & ndmitee Zalovaného, 2 st pozemkn  pare £

ta #nig se nachdzi Romunikace, parkovisté a chodniky, nesplinvala podminky § 879¢ obis zdk., nebat’ tato
dist nemitisse souviset se stavrbami nebo budorami re viastnicter Foalobkyné, je treba wvési, e sowd proniho
stupnd spraveé 5 poikazem na rozhodnnt! NegysSibo soud sp. zn. 22Cdn 2666/ 2009 nvedl, Fe pro idely
§ 879 obés zik. je nerazhodnd, zda navazujic posemek souvisi 5 provozem budovy nebo starby scela
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(i jen idsti. Tato namitka Zalovaného proto divodnd neni* Méstsky soud tak uzaviel, ze Zalobkyn¢
byla v rozhodném obdobi vlastnikem pozemku, na kterém se bez pravniho titulu nachazely
stavby zalovaného (mistni komunikace). Zalovany se tedy na tkor Zalobkyné bezdivodné
obohacoval, a je nutno se zabyvat vysi tohoto bezdivodného obohaceni.

Po vraceni véci zdejsimu soudu Zalovany setrval na nazoru, ze zalobkyné nema dostatek
aktivni legitimace, nebot’ neni vlastnikem casti pozemku, za kterou se domaha vydani
bezdévodného obohaceni. Zalovany tvrdil, e méstsky soud se vibec nevypoiadal s namitkou
zalovan¢ho, ze pravo trvalého uzivani k ¢asti pozemku nachazejici se pod komunikaci vibec
nemohlo vzniknout. V fizeni bylo prokazano, Zze komunikace slouzici k uzivani Siroké
vefejnosti se na predmétné casti pozemku nachazi minimalné od roku 1966, tj. byla zde jesté
v dobé pfed vybudovanim sportovniho areilu. Komunikace se na stejném misté nachazi
do dnesni doby. Na zaklad¢ hospodatské smlouvy ze dne 23.3.1981 mela byt parcela
EN 1923 pfedana zalobkyni do trvalého uzivani jako stavebni misto pro vystavbu sportovnifho
arealu. Komunikaci dotcena cast pozemku nebyla a nemohla byt soucasti prava trvalého
uzivani, nebot’ slouzila a slouzi Siroké vefejnosti jako komunikace pro sousedni bytovou
zastavbu. Podle § 70 odst. 2 hospodafského zdkoniku, je organizace, které byl majetek
odevzdan do trvalého uzivani, opravnéna uzivat majetek jen kucelu, ke kterému ji byl
odevzdan. Zalobkyné tedy mohla pozemek vyuzivat pouze za iéelem vystavby sportovniho
arealu. Dotcena cast pozemku byla zastavéna komunikaci, a nemohla tak slouzit k vystavbé
sportovniho aredlu. Nebylo tedy umyslem pfedavajictho zfidit pravo trvalého uzivani
1k dotéené casti pozemku. Dle zalovaného odvolaci soud vyhazel vtomto ohledu
z nepfiléhavé judikatury. V rozsudku sp. zn. 22 Cdo 2666/2009 Nejvyssi soud dovodil,
ze pokud pozemek slouzi potfebam nejen vlastnfka stavby na pozemku, ke kterému bylo
zfizeno pravo trvalého uzivani, nybrz ijinym osobam, je nerozhodna mira spoluuzivani.
Zakon dava v takové situaci prednost osobé s pravem trvalého uzivani. Uvedené rozhodnuti
tedy nefesi situaci, zda muze dojit k transformaci prava trvalého uzivani v pfipadé, kdy je cast
pozemku zastavéna stavbou ve vlastnictvi tfeti osoby, a to vefejné prospésnou stavbou
vyuzivanou Sirokou vefejnosti. Dana ¢ast pozemku tak nikdy nebyla vyuzivana vice osobami,
ale pouze zalovanym. Zavéry odvolaciho soudu nadto vytvofily pro zalovaného nefesitelnou
situaci pficici se ucelnému vyuziti pozemku a staveb.

Zalovany setrval i na nutnosti zabjvat se moralnim aspektem véci. Zalobkyné od stitu
bezplatné ziskala pozemky o znacéné vymeéfe, aby na nich mohla provozovat svou cinnost.
Od pocatku se na pozemcich nachazela vefejné pifstupna komunikace. Okamzité po zapisu
svého vlastnického prava se zalobkyné zacala domahat platby z vefejnych rozpocta s odkazem
na existenci vefejné pfistupné komunikace. Zalovany pfitom neni schopen stavbu odstranit.
Narok zalobkyné by tak mél byt s odkazem na princip dobrych mrava odmitnut, ¢i alespon
snizen.

Zalobkyné k argumentaci Zalovaného pfipomnéla zavéry prvniho kasa¢niho rozhodnuti
méstského soudu a dodala, ze bylo pouze na vuli statu, jako plochu (rozlohu) pozemku
hospodatskymi smlouvami svéii zalobkyni k trvalému uzivani. Rozhodl-li se ji svéfit i tu ¢ast
pozemku, na které se nachazi komunikace, ucinil tak nepochybné zamérné. O tom svédci
1 fakt, ze napiiklad hospodafskou smlouvu ze dne 1 4. 1977 byly Zalobkyni do uzivani svéfeny
pouze casti pozemku. Dle zalobkyné nadto komunikace a parkovisté historicky slouzily
k provozu sportovntho arealu. Jak komunikace, tak parkovist¢ byly vybudovany pro pottebu
sportovnfho arealu, kam se sjizdéli lidé z okoli. S vystavbou parkovist’ vyuzivanych
pro sportovni areal pocitaly i stavebni projekty tykajici se daného arealu.

Soud vazan citovanym pravnim posouzenim meéstského soudu véc znovu posoudil a dospél
pfitom k nasledujicim skutkovym zjisténim.

Shodu s prvopisem potvrzuje Ivana Kundrumova
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. Zalobkyné je a k 25.11. 2019 byla v katastru nemovitostd zapsanym vlastatkem pozemku

W

p. ¢ , krerd mél ke dni 25. 11, 2019 vyméru 63 299 m’, v k. 4. Vysodany, obee Praha.
Pozemelk ma a mél v katastru nemovitych véct zapsany druh sportoristé a rekrealnt plocha {pdbled
do katastri nemovitesti ze dne 25. 11, 2019 a ze dne 22. 5. 2024).

. Zalobkyné se domihi nihrady za bezesmluvni uzivini ¢ éast pozemku p. <. [ ENG0NG

na které se nachazi komunikace '“a prilehlé chodatky

a parkoviste (Technickd zpriva Tng. Jana Hamernika e dne 17,72, 2079).

PR . o o . ;. T . )
. Uvedenad ¢ast ma v¥méru 3 446,10 m7. (nespornd foreni dilastniku uéinénd na jedndnd soudy dne

27.11. 2023)

7. Komunikace Spojovaci je mistni komunikaci I tridy, L:()munjkacc-jc mistni

komunikact IT1. tfidy. Pfilehld parkowiscé 1 pfilehlé chodniky jsou soucdsti danych komunikaei
(stanovisko Odbarn dopravy Méstcké &dsti Praba 3 zaslané soudn prostiednictving e-mail dne 9. 10. 2023,
stanorisko Odbory doprary Méstské idstt Praba 3 ge due 4. 11, 2020).

Zalobkyni byly na zikladé i hospodiiskich smluv piediny pozemky v dotéeném tzemi
k bezplamému trvalému uvzivani, Hospodiiskou smlouvou ze dne 1. 4. 1977 byla zalobkyni
pieddna celd parcela ¢ kat 1920 a dale dilee ¢, d, €, 0 al dle geometrického planu z 11. 7. 1967

(souhrnné maji dané dilce v§méru J 797 fffl. Hosrodz‘n‘skou smlouvou ze dne 28. 2. 1977 byly
zalobkyni pfediny pozemky ¢& a dil M pozemku ¢ [ R

oviméfe 1260 m’ Hospodatskou smlouvu ze dne 23.3, 1981 zalobkyné ziskala privo
bezplamného rrvalého uzivini k pozemkim ¢. kat |GGG o meie 34 629 m?,

I o ociske oy s dne 1.4, 1977, e due 28. 2. 1977 a ze dne 23. 3. 1987).

Hranice a vyméra pozemku p. €. - se nasledné v pribéhu ¢asu ménily (dochizelo
k odlu¢ovani pozemkd a k piipojovani pozemkd). Na zikladé polozkového vykazu zmén
57/86 mél dany pozemek v¥meéru 105 117 m® (k danému dni byl vytvofen z pivodnich parcel
C.
Na zikladé polozkovébo vykazu zmén 85/1998, . mj. k datu 1. 7. 2000, mél pozemek vyméru
102 276 m’. Nisledn® dochizelo k daldim zméndm, kdy naposledy na zdkladé fizeni Z-
48006/2010 dospél pozemek p. ¢ o rorhodne podoby a v¥méry. 7, pozemku byly
vyclenény mj. pozemky p. ¢ [ NN ¢ vsoucasné dobé nejsou
ve Viastnictvl zalobkyné (p#pis Katostrdinibo difady pro blavni midito Prabu, Katastrdalnibo pracovitié
Praba zedpe 5. 10. 2023, poloskory vikay zmin & 57/86 a sonvisejici geometricky plan, informace

o pozemkin p. ‘e dne 21.12. 2023 a informace o posemin p. . || ke 29 27. 12. 2023

Pozemek p. L- mél ke dni 1. 7. 2000 vyméru 102 276 m* a byl vvtvofen z puvodaich
pozemkd (tj. z pozemkid dle jejich oznaceni v hospoditskych smlouvich) p. ¢. h
I  opic kalastrilni mapy podle evidence nemoritosii
Edatn 1.7 2000 e dne 18, 10. 2023 s gakreslenon  podboy pozemby ke dni 1. 7. 2000
a se sakreslenymi prvodnin: pozemky, kiteré posemiek vytroftly).

Tehdejd pozemky p. €. _svjmj plochami nezasahuji do plochy pozemku
P é.ﬁ vieho podobé v dobé, za kterou je ziddino bezdivodné obohaceni. Ostamni
pozemky, které vyevoilly rozhodnou plochu pozemku p. ¢ F vdané dobé, byly
zalobkyni svéfeny vyse uvedenymi hospodifskymi smlouvami do ttvalého uzivani. (kgpie
kalastrdlnd mapy podle evidence nemovitosti k datn 1. 7. 2000 ze dne 18, 10. 2023 se zakreslenon podebon
pozemka ke dni 1. 7. 2000 a se zakresknimi privodninmi pozemky, kieré pogemek yivsiih)

Zalobkyné pozidala Ministerstvo financi zadosti ze dne 29. 6. 2001 o zménu priva trvalého
bezplamného uzivani na pravo vlastnické, a to mj. ve vztahu k pozemku p. E.h (Eddost
Falobkyné e due 29. 6. 2001 5 podacin rasitken Ministerstva financi).

Shodu s prvopisem potvrezuje vana Kundrumova
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Zalobkyné a Ceska republika, jednajici Utadem pro zastupoviai stitu ve vécech majetkovyceh,
sepsaly dne 17, 4. 2019 souhlasné  prohlaseni, ve kterém uvedly, Ze necini spornym,
ze mj. k pozemku p. (‘:.-by]_o zfizeno pravo trvalého uzivdal pro zalobkyai, a to tfemi
vyse uvedenymi hospodafskimi smlouvami. Dile ucastnici daného  prohlaseni necinili
sporaym, ze vzhledem ke splnéal podminek dle § 879 ob¢. zik. se dané privo zménilo
na privo  vlastnické. Na zdkladé tohoto prohlaseni doslo k zapisu  vlastnického  prava
zalobkyné do katastru nemovitostl (wipis 7 katastry nemoritost! e dpe 2517, 2019, soublasné
probliseni ze dne 17. 4. 2019).

7 histotickych snimkt dot¢eného dzemi plyne, Ze vroce 1966 se zde jiz nachiazely

komunikace odpovidajici nynéj$im komunikacim _ (letecky smimek

5 portdlu wuw.geoportalpraba.cy na & L 9T spisu)

. Co se fée historie sportovniho aredlu, 2 odbormého posouzeni zpracovaného obchodni

spoleénosti TROBICO s.r.o., ICO: 28208684, plyne, ze vroce 1952 byla z rozhodnud
Obvodniho narodniho viboru zahdjena akee 7. — vystavba sportovniho aredlu u stavajici
Y ' i
byla
asporrovni hala. Z dochovanych  projektovacich dokumentaci plyne, Zze zamér stavby
se datuje do 80. lec 20. stoled.
(odborné  posenzeni e stpna  roku 2017 gpracovand  obchodni  spelednosti  TROBICO  sre.,
1C0: 28208684)

Z novinového ddnku zvcfcinéného v roce 1963 ve novindch Svobodné slovo nazvaného

S portovni contvim plyne, zcjiz v dané dob¢ se na predmétném miste nachizela

télocvidna patfict élovvchovné icdnotém\f dané dobé¢ probthala prestavba
na sportovni arcal s nékolika cvicist, Z planku budouct podoby sportovniho arcilu plyne,
ze tento pamatoval 1 na plochu pro parkovani nachdzejici se v pfiblizaé stejném misté, jako
se nachdzcjl nyni posuzované plochy na parkovini. Plochy pro parkovini v pfiblizne stejné
podobé, jako je tomu nyni, se nachdzeji i v mape nazvané ,, Pldnovany rogrej arealu
v 5odo rekn 202000 {ddnek nagvany |, Y qvereininy
v periodifn Svobodné sloro a prilokha Odbornébo  posoyzeni obikodni spoietnssti TROBICO s.re.,
1C0O: 28208684 nazvand , Plinovany vozvoy 7 0. do rokn 2020,

Na &isti komunikace | KGN < nachazeji tzv. parkovaci zilivy, tj mista pro zaparkovini
vozidel. Jednd so o zény rezidentni a smiSené (¢dst parkovacich stani je vymezena pro ZTP).
(ndbled na internetové stranky bitps:/ [ parking praba.en) s/ mapal ze due 22. 5. 2025)

Zalovany soudu predlozil »malecky posudek Ing. Zdenka Maska ve dne 11. 10. 2023. Ukolem
znalce _bylo odhadnour obvykly ndjem za uzivani urcéené ¢ast pozemku p. ¢

vk.ou obec Praha, ploch specifikovanych v technické zpravée Ing. Hamernika jako
dva chodniky, dvé parkoviité a komunikace, a to dle stivajictho vyuziti a mj. za obdobi

od 1. 8. 2017 do 31. 12, 2019.

Znalec provedl mistal Setieni, béhem krerého zjistl, ze ackoliv je cely pozemek v katastru
nemovitosti zapsan jako spartovisté o rekreaini plocha, v pHpad¢ posuzované casti jde o vyuzit
jako ostatnl komunikace, [¢jiz soudast{ jsou 1 zalivy pro parkovani.

Znalec uvedl, ze obvvklé najemné lze uréit porovninim se srovnatelnymi ndjmyv. Pro odhad
obvyklého najmu pro tento ptipad a druh nemovitosti (pronidjem pozemku uzivaného stavbou
komunikace pro vefeiné ucely) nicméné nebyly porovnatelné niajemni smlouvy ve veiejnych
zdrojich v potfebném poctu nalezeny, nebot’ najemné bylo realizovano pouze ve specifickjch,
anebo neporovnatelnych pripadech. Ant zadavatel (Zalovany) srovnatelné smlouvy vyuzitelné
pro dané obdobi neptedlozil. Jedni se nadto o éast pozemku se stavbou charakteru vefejné
dopravnd infrascruktury, na keer? se vzrahuje piisludng cenovy vimér ME stanovujicd pouze

Shodu s prvopisem potvrezuje vana Kundrumova
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maximalni, a nikoliv minimalni, najemné. Bylo tak nutno vyjit z tzv. simulovaného najemného.
Simulované najemné lze urcit jako procentni podil z obvyklé hodnoty véci. Obvyklé najemné
se na zaklad¢ trvalého vyhodnocovani zavislosti ceny najmu a ceny nemovité véci pohybuje
piiblizné v rozmezi 4 az 8 procent podilu jeji obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty. U komercnich
nemovitych véci v nékterych pfipadech az 10 %. U pozemku slouZiciho jako zastavéného
mistni komunikaci s vefejnym pfistupem se podil pro soucasné casové obdobi muze
pohybovat ve vysi cca 5 %, a to mj. na zakladé miry navratnosti, miry rizika a zptusobu vyuziti.
Tato odhadnuta procentni vyse byla indikovana ina zaklade¢ pfedpokladu dlouhodobého
vynosu vzhledem k umisténi staveb komunikaci, stabilit¢ vynosu, vzhledem k vlastnikovi
staveb, mife navratnosti, vzhledem k pfedpokladu zachovani hodnoty pozemku po dobu
najmu a ostatnim malym rizikam.

Ing. Masek tedy stanovil obvyklé ndjemné s vyuzitim metody simulovaného najemného.
Zjistoval tedy obvyklou cenu dotcené casti pozemku, a to pomoci porovnavaci metody
(srovnani srovnatelnych prodeju pozemku). Uvedl, ze srovnatelné pfipady prodeje obdobnych
pozemku nejsou bézné, nicméné cEastecné obdobné byly zjistény. Pro ucely odhadu byly
pouzity pozemky zastavéné stavbami komunikaci, které slouzi vefejnému ucelu v ramci celé
obce Prahy. Pfi tomto specifickém vyuziti ceny pozemku nevykazuji podstatné rozdily v ramci
jednotlivych katastralnich uzemi Prahy, je tak mozné jejich vzajemné porovnani v ramci
analyzy. Pro ucely odhadu byly pouzity porovnatelné pozemky urcené k vyuziti nebo jiz
vyuzité porovnatelnym zpusobem. Obecné prodeje pozemku pro vefejné vybaveni,
nekomeréni vyuziti, pod komunikacemi, zeleni ¢i cizimi stavbami, jsou v ramci bézného trhu
minimalni. Realizuji se pfevazné jen tehdy, kdyz jsou soucasti projektu na vyuziti dalsich
souvisejicich pozemku, nebo jsou realizovany mezi pfedem urcenym stranami, nebo dochazi
ke sjednoceni vlastnictvi stavby a pozemku. Prakticky se v téchto pfipadech jedna o vykupy
pozemkui zastavénych komunikacemi s eventualné doprovodnymi pozemky nebo jinymi
stavbami, obci. Muze jit i o prodeje z duvodu sceleni, nebo lepsiho vyuziti se sousednimi
nemovitymi vécmi, nebo ke sjednoceni vlastnictvi staveb a pozemku. Znalcem uvedené
realizované ceny bylo mozné posoudit jako vhodné k porovnani, nebot’ zjisténé ceny
nevykazovaly podstatné zmény; hladina cen byla stabilizovana.

Ing. Masek pro zjisténi obvyklé ceny ¢asti pozemku jako srovnavaci vzorek vyuzil pét prodeja
pozemku  zastavénych pozemnimi komunikacemi nachazejicich se v k. 4. Vysocany,
Hloubétin, Doln{ Chabry, Smichov a Hlubocepy. Takto dospél k zaveru, ze obvykla cena ¢asti
pozemku je pro obdobi od 1.8.2017 do 31.12. 2019 ve vysi 2 210,78 K¢ za m®. Obvyklé
najemné predmétné casti pozemku za obdobi od 11. 8. 2017 do 31. 12. 2019 pfi zohlednéni
vyméry 3 446,10 m* a doby 883 dni ¢inf 921 534 K¢ (110,54 K& za m” a rok). (znalecky posudek
Ing. Zderika Maska ze dne 1. 10. 2023, & polosky 4006/ 080-2023)

39. Pii vyslechu dne 21. 1. 2025 Ing. Zden¢k Masek mj. uvedl:
- nejprve zkoumal, jestli existuji néjaké obdobné smlouvy na podobny majetek;

- o smlouvy pozadal Zalovaného, hledal v Centralni evidenci smluv, v Registru smluv,
v katastru nemovitych véci, na hlidaci statu a v dalsich vefejné ptistupnych databazich;

- zalovany mu pfimo pro ucely zpracovani nynéjsiho posudku neposkytl zadné smlouvy;

- on se problematickou zabyva dlouhodob¢ a za celou dobu nenasel srovnatelné smlouvy
vyuzitelné na projednavany piipad;

- kdysi vminulosti (vroce 2015) nasel smlouvy, které uzavirala Technicka sprava
komunikaci, nagjemné ale bylo vyrazné nizsi a odpovidalo v té dobé obvyklé cen¢;

- naSel nesrovnatelné pifipady, napifklad kratkodobé najmy za tGcelem zfizeni staveniste,
které vsak nelze pro srovnani vyuzit;

Shodu s prvopisem potvrzuje Ivana Kundrumova
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- naSel napiiklad i smlouvy, co uzavirala Technickd sprava komunikaci, ale to bylo
problematické v tom, ze se tykaly parkovist’, nebo zahrady, coz neni srovnatelna situace;

- pokud totiz neni plocha parkovist¢ zafazena do regulace dopravy, lze ji vyuzit
pro podnikatelské ucely;

- vayni projednavané véci jsou plochy pro parkovani tvofeny zalivy patficimi
ke komunikaci, na kterych se da zaparkovat jako na jakékoliv jiné komunikaci;

- nezohlednoval, Zze Zalovany na plochich pro parkovani vybira parkovné, nebot’ nyni
posuzované plochy pro parkovani jsou na seznamu mistnich komunikaci, a slouzi
k regulaci dopravy, takze to neni vydélecna c¢innost zalovaného;

- ucelem ndjemnich smluv, které hledal, bylo vyuziti pozemku jako komunikace;

- zalovany mu sdélil, Zze obecné smlouvy na pronajem pozemku zastavénych komunikaci
neuzavira, uvedena situace nastava tehdy, jsou-li napravovany piipady z minulosti
(socialismu);

- zalovaného o smlouvy pozadal;

- sam ziskal zvefejnych registri smlouvy, které ovSem neodpovidaly situaci pronajmu
pozemku na vyuziti jako komunikace, a netykaly se rozhodného obdobi, takové smlouvy
proto vyloucil ze srovnant;

(3

- navic dotcené smlouvy podléhaji cenové regulaci, ktera stanovi nepiekrocitelnou
maximalni hranici najmu, pokud takové smlouvy hodnoti, nevi, jestli se jedna o cenu
obvyklou, nebo je urcena v té maximalni vysi, nebo by mohla byt i vyssi, ale nemohla byt
sjednana, protoze cenovy vymér omezuje maximalni vysi najmu;

- 1 v pfipadé smluv s cenovou regulaci by si méli ucastnici smlouvy zjistit obvyklou cenu,
a pokud je niz8i, nez cena stanovena vymérem, vyuzit ji, v minulosti se to nicméné
ned¢lalo a do smluv byla automaticky pfebirana maximalni cena dle cenového vymeéru;

- smlouvy s cenovou regulaci proto ze srovnani vyfazuje;

- jelikoz se mu nepodafilo nalézt srovnatelny vzorek najemnich smluv tak, aby mohl udélat
opravdu odpovidajici analyzu, pfistoupil k vyuziti metody simulovaného najemného, ktera
vychazi z toho, ze najem urcitym zpusobem (procentnim propoctem) odpovida hodnoté
pozemku;

- vposuzovaném pifpad¢ se jedna o ¢ast pozemku zastavénou komunikaci odlisného
vlastnika;

- srovnatelné vzorky vybiral z kupnich smluv, které byly realizovany, a prodaval se jimi,
nebo kupoval se jimi pozemek, na kterém byla komunikace jiného vlastnika;

- nehledal pouze smlouvy, jejichz ucastnikem byl zalovany;

- vptipad¢ jiného vyuziti pozemku by zohlednoval umisténi pozemku v ramci Prahy,
v piipadé¢ komunikaci se ale jejich ceny vyraznym zpusobem nelisi (z tohoto duavodu
v ramci posudku vlozil do koeficientu tykajictho se umisténi ve vsech pfipadech
jednicku);

- analyzu provedl pro jednotlivé roky oddélené, protoze ceny pozemku se ménily;

- nevychazel z funkénfho vyuziti zapsaného v katastru nemovitych véci, nebot’” hodnota

pozemku se odviji od moznosti jeho vyuziti, a nebot’ ukol byl ocenit pouze cast, ktera je
zastavéna tou komunikaci;

-k cenové mapé nepftihlédl, nebot’ se nevztahuje na dotéeny pozemek;
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- cenova mapa nadto neurcuje vlastni hodnotu pozemku, je to pouze administrativni adaj
z divodu vyhlaskového provedeni zjiseéné ceny podle zikona o oceniovani majetku;

- koeficient ve v¥$§i 5 " pro propocet uréil dle druhu pozemku;
- 5% vide koeficientu je ve znalecké obei v zdsadé doporucovana jako obvykld;

- kdvbv mél k dispozici dostatecny zorek srovoatelnvch ndjemnich smluv a znal podminky
sjednani v nich uvedené ceny, vychazel by z porovnavaci merody, takove vzorck viak
nenasel.

Zalobkyné (zascoupens advokatem) adresovala Zalovanému vizvu k vydani bezdivodného
obohaceni ze dne 24. 1. 2020, ve kreré zalovaného vyzvala k vydani bezdavodného obohaceni
za bezesmluvni uZivini dotcené &ist pozemku p. & [JJJlz2 obdobi od ledna roku 2017
do prosince roku 2019 ve vysi 1 288 841,40 K¢, a to nejpozdéii do 10 dnu ode dne dorudeni
vyzvy. Zasilka obsshujicl vizvu byla zalovanému dodana dne 27. 1. 2020, deseddennd Ihniea
tedy uplynula dne 6. 2. 2020, {(»5va £ pyddni besdiivodnébo obosbaceni ge dne 24. 1. 2020, sonviseyic
podact Fstek a sledovand zdsilky RR191392491C7)

7. dalsich provedenytch dikaza soud nezjistil nic rozhodného pro posouzeni véci, proto se jimi
dile nezabyvi, tyto nehodnod a pfi svém rozhodovini z nich nevychizel a v tomto rozsudku
je neuviadi. Soud neproved!] dokazovan{ daldimi dcastaiky oznacenymi dikaznimi prostredky
s ohledem na zasadu hospodirmosti fizeni, nebot’ byly provedeny veskeré rozhodné
a navrzené dukazy tvkajici se jak vzniku prava zalobkyné na vydani bezdivodného obohacent,
tak 1 jeho vyse. Soud zeyména nenechal zpracovat revizni znalecky posudek tykajici se vyse
nihrady  za bezdivodné obohaceni, jak pozZadovala zalobkyne, ato vzhledem k tomu,
ze v fizeni k dikazu provedeny znalecky posudek Ing. Zdenka Maska povazoval za zcela
adekvami a dostatecny podklad pro zjisténi vvie bezdivodného obohaceni (podrobné vizte
nize).

Na zjistény skutkovy stav aplikoval soud ndsledujici pravni Gpravu.

Podle § 9 odst. 1 zdkona o pozemnich komunikacich: [Vutnikerw dilnic a silwic 1 tiidy je stdt.
Vastniken sifnic 1 a NI tFidy je Eray, na jeboi sizemd se silwice nachdzel, a viastnifen mistnich
komitnikadt je obec, na jeitmid dyemt se mivini kominnikace nachdzei. 1 lastnikam dicloryeh komunikad je
prdvrickd nebo yzickd ossba. Stavba ddlnice, silnice a mivtni Romunikace nend souldsti posemis.

Podle § 12 odst. 4 zikona o pozemnich komunikacich: Pokud nejson samostatnymi misinimi
kominiacemi, fson sondditmi mistnich &omunifact 163 prileblé chodniky, chodnifey pod podionbimi, vefejnd
parkoviste a obvatist, podchody o zarizent pro zapisting a sabepelent prechods pro chodee.

Podle § 70 zékona & 109/1964 Sh., hospodaisky zakonik: (1) Cdsti ndrodnibo majetku mobou byt
ndevzddny bezplatnd do trvalého ndlvdnt jinym socialistickym organizacim neg stdatnim, sejména drugsternim
nebo spolecznskym. (2) Organizace, kierd byl majete odevzddn do trealého wivdni, je oprdvnéna wsirat
majetkn jen & dieln, ke kierému ji byl odevddn. Je povinne majetek ndriovat a chranit. Mobon ji byt
nloFena vlditni omeseni prdva trealébs wFivdni. (3) Majetek odersdany do trvaliho ugivani wye byt
organizaci odiat, neplni-fi své povinnnsti trvalého wivatele; jinak jen tebdy, vydaduje-li fo vyss7 spolesensky
Jajern.

Podle § 879¢ odst. 1 a 4 obé. zik: (7) Prive trealého ngivini pogemks podle § 70 sikona
£ 709/1964 8b., bospodiisky zdkonik, zastavénébs budovou nebo stavbon ve vlastuictv? osoby, v jeid
prospéeh bylo prave trealdhe ugivani fizenn, a posembkn na nii ravagigiciho, jestlise fakovy pozemek souvist
i provegen této budopy nebo stavhy, Eteré frod ke dni nabvil didinnesti tebets sdkona, se méni uplynutin

gednoho roky ode dne ddnnosti tohoto dkona na plastnicnti prvaické osoby, v jeiis prospéch bylo toto pravo

grtzeno. (4) Pokud priviickd osoba, v joiss prospéch byls toto prive ziizeno, nepogddid stit o zménu tshots
priva na vhastnictvi ve hiid jednobo rokn ade dne slinnosti iohoto Jdkona, ke zmind prava podic odstavee 1
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nebo 2 na plastwictvi nadojde a privo irvaicho udivani zonikd uphnutim Ihity jednobe roku odz dne déinnosti
tabioty zikana.

47. Podle § 2991 odst. 1 a 2 zikona ¢ 89/2012 Sh., obéansky zikonik, ve znéni déinném
pro rozhodné obdobi {déle téz 0. 2.%): (1) Kdo 5¢ na #kor jincho beg spravediivého divodn obohaty,
st schuzendmu vydat, of se obshatil. (2) Begdsivodnd se obohati spldfté ten, kdo ziskd majetfory proipéeh
pludnin bez pravmibo divodu, pluénim 5 pravnibo divodu, kiery vdpadl, protipravnim nitim cizi hodnoty
neby tin, e wa nébo byls pinéno, co mél po privu plnit sdim.

48. Podle § 2999 odst. 1 in principio o. 7. Neni-li vyddni predméln besidiivodného obobaceni dobre moiné,
wd ochugzeny pravo ua penéZiton nabradu ve vysi obryRK ceny.

49. Soud na prvnim mist¢ uvadi, Zze z provedeného dokazovani vyplynulo, Ze jak komunikace
ak komunikace || | | G_ jsou mistaimi komunikacemi a k nim pfilehlé chodatky

a parkovisté nejsou samostatnymi mistnimi komunikacemi, nvbrz tyto jsou soucistmi danvch
komunikaci. Je tudiz zfeimé, ze vlastnikem konmn,ikaceh
a pfilehlfch chodnikd a parkovist je Zalovany. Pasivai legitimace Zalovaného je tak v obeené
roviné dana.

50. Ddle soud dle zdvazného pravnibo nazoru obsazencého v prvaim kasaénim usneseni
méstského soudu akcentuje, ze je nerozhodné, kdy doslo k deklaratornimu zaneseni
vlastnického prava zalobkyné do katasoru nemovitostl. Vlasmické pravo dle § 879 obé. zik.,
nevzniklo na zakladé zipisu do katastru nemovitosti, ¢ na zikladé souhlasného prohlasent,
nybrz toto vzniklo piimo ze zikona splnénim podminek dle daného zikonného ustanoveni.
Touto optikou jsou tudiz irelevantni tvrzeni Zalovaného ohledné neplamost soublasného
prohlasen.

51. Stejné tak neni v nynéjéim fizeni s ohledem na jednoznaéné zavéry méseského soudu obsazené
v prvnim kasaénim usneseni namisté se zab{vat tvrzenimi zalovanébo ohledné nutnosti nirok
zalobkyné odmitnour (¢i jej snizit) s ohledem na nutnost aplikace korcktva dobrych mravi.
Odvolaci soud v prvnim  kasaénim usneseni jednoznaéné konstatoval, ze ze skucteénosti,
ze zalobkyné¢ nabyla pozemek bezplamé a pozaduje vydand bezdivodného obohacen, nelze
dovozovat nemravné jednani zalobkyné. Ustanoveni § §79¢ ob¢. zdk. nepoditd s aplatou
za transformaci prava trvalého uzivani na privo vlastické, v bezaplamém nabyti pozemku
proto nelze spatfovar zidnou spekulativnost. Na tom dle méstského soudu neméni
ani skutecnost,  ze pozemek byl jiz v dobé  jecho nabyti  Zalobkyni zastavén mistnimi
komunikacemi. Bylo pfitom wvéd statu, vijakém rtozsahu Zalobkyni své trvalé uzivini
pozemku, tedy, zda Zzalobkyni svéif 1 ¢dst pozemku zastavéného komunikacemi. Ani v dalsim
nelze postup zalobkyné oznacit za nemravny; zalobkyné dala v prubéhu soudniho fizeni
najevo, zcje ochotna jednat o odkupu, ¢ sméné castt pozemku. Je to naopak Zalovany,
kdo nepfichazi s fedenim, a o¢ekiava, %e bude mit své stavby umistény na c¢izim pozemku
bezplatneé.

52. Odvolaci soud tedy jednoznacné uzavicl, Z¢ v postupu zalobkyne nclze shledat poruseni
korektivu dobrych mravi. Zdej$i soud proto na uvedenou argumentaci, kterd je pro né
vavazna, ve vztahu k nimitkam Zalovaného stran poruseni dobrych mravd pro strucnost
pouze odkazuje.

53. Z druhého kasaéniho rozhodnud pak pro zdejdi soud vyplvnul zivazn? privai ndzor
ze zasadni je, zda bylo pravo trvalého uzivani zalobkyni svéfeno k pozemku p. ¢ -
vijcho podobé (viméie a polohovému uréen) vdobé, za keerou je zadino vyddni
bezdivodného obohaceni. Odvolaci soud pritom dospél k zavéru, ze tomu tak bylo (coz plyne
z provedeného dokazovini). Soudasné odvolac soud uzaviel, ze zalovany do doby nascoupeni
wéinkd koncentrace netvrdil, ze by zalobkyné nebyla vlastnikem stavby nebo budovy
nachazejici se na pozemku p. ¢ [ & budovy nebo stavby postavené na pozemku,
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na ktery pozemek p. <R navazuje. Uvedenymi otazkami tak nenl namisté se zabyvat.
Na ziklad¢ tohoto zavéru lze jednoznaéné konstatoval, ze Zalobkyné splnila podminky
transformace prava trvalého uZiviai na pravo vlastaické. Zalovany mél tedy v rozhodné dobé
na pozemku vlastnéném zalobkynl umistény bez pravatho titulu stavby, a vzniklo mu tak
na ukor zalobkyné bezdivodné obohaceni. Odvolaci soud proto ulozil prvosmuphovému
soudu, aby sc zab¥val jiz jen vy$i dancho bezdivodného obohacen.

54. Zalovany i pres uvedeni vychodiska odvolactho soudn setrviva na ndzoru, ze zalobkyni
nesveédel akavni legidmace k nirokovini bezdivodného obohaceni. Vvjadiuje piesvedéent,
ze méstsky soud se nevypofidal s nimitkou Zalovaného, Ze pravo trvalého uZivani k ¢dst
pozemku nachidzejicl se pod komunikaci vibec nemohlo plamé vzniknout, nebot’ jiz v dobé
sepisu hospodifskych smluv se na dotéené éasti pozemku nachazely mistni komunikace.
Komunikacemi dotéend ¢dst pozemku nebyla a nemohla byt soucdstl prava trvalého uzivani,
nebot” slouzila a slouzi §iroké vefejnosti jako komunikace pro sousedni bytovou zistavbu.
Podle § 70 odst. 2 hospodirského zikoniku, je organizace, kreré byl majerek odevzdin
do trvalého wzivini, oprivnéna uzivat majetek jen kuceln, ke kterému ji byl odevzdin.
Zalobkyné tedy mohla pozemek vyuzivar pouze zaiéelem vystavby sportovntho aredhu.
Dotcend dast pozemku byla zastavéna komunikaci, a nemohla tak slouzit k vystavbhe
sportovnfho aredlu. Nebylo tedy wmyslem  piedavajictho  zfidit privo trvalého wzivini
i k dotcené ¢asti pozemku.

unl
@3]

. Soud kuvedenému predné sdéluje, ze nesdili nidzor zalovaného, ze odvolad soud
by se opomnél uvedenou namitkou zabyvar. Jak plyne z vise provedené rekapitulace druhého
kasacniho rozhodnuti, méstsky soud v tomto rozhodnuti uvedl mj., ze ,,& ndmitee Suloranébs,
e st poswmben pave. (N 12 0% 50 nachizi komunnikae, parkoviité a chodniky, nesphiovala
podminky § 879 obi wik., nebot’ tato Fist nempise somviset se stovbami nebo budorami ve viastnict!
falobkynd, je treba nvést, Fe soud proniho stupné spravié s ponkagem #a voghodnuti Nejvysttho sondy
ip. gn. 22Cde 2666 2009 spedl, e pro didely § 879¢ obd zak. je nerozhodné, wda navazumici pozenek

SOHLISE § provezem budory nebo starby zeeda & jen idst. Tato ndmitka Faloranéhe prote divedng neni™
. 3 7y g %l

o
o

. Dile soud k pfedmémé nimitee uvadi, ze z vy$e crovancého § 70 hospodafského zakonika
plyne, ze pravo wvalého uzivani vzoikalo bezplatnym odevzdanim st ndrodnibo majetku
do trvalcho wzivani uestdtnim socialistickyn organizacim. N nyni projednavané véeal dodlo k tomuto
odevzdini vyde zminovanymi hospoddfskymi smlouvami. Témito byly zalobkyai (jeji privni
picdehidkyni) odevzdiany do trvalcho bezplatncho uZivani pozemky ovoticl celf pozemck
p. ¢ M «icho rozloze a polohovém uréeni k rozhodné dobé (dobé veniku priva
na vydani bezdivodného obohacend). Star tedy Zalobkyni odevedal 1 tu ¢ist pozemku, na kreré
se nachdzely nvn{ zkoumané mistnl komunikace. | k dané ¢asd zemského povrhu tedy
zalobkyni vzniklo pravo trvalého uzivani. Na tom nic neméni ani to, kdyby Zalobkyné danou
¢ast pozemku nemohla fakticky vyuzivat ke stavbé a provozovani sportovniho areadlu, tedy
k cinnostem, kreré byly divodem zffzeni priva trvalého uzivani. Vunik prava trvalého uzivini
nebyl vdzan na faktické vyuzid pozemku, nvbrz na formdln{ svéfenl pozemku do uzivini.
Zalovanym v tomto ohledu odkazovang § 70 odst. 2 hospodatského zakoniku, dle krerého
organizace, které byl majetek odevzdan do wvalého wzivdni, je oprivnéna uzivat majerek
jen k uéelu, ke kterému ji byl odevzdan, nelze vykladat tak, e pokud by Zalobkyné dotéenou
¢ast pozemku nevvuzivala ke stavbé (provozu) sportovniho aredlu, kdané castl by pravo
trvalcho uzivani nevzniklo, ¢ snad dokonce zaniklo. Uvedena norma stanovi tolik, ¢ zalovana
méla svéfené pozemky vyuzit ke sjednanému cili. I kdyby tak ve vztahu k ¢asti pozemku snad
necinila, neznamend to viak, Ze by ji pravo wvalého uzivani nevzniklo, ¢ zaniklo, K tomu
by bvlo nutno dalitho oficidlntho statniho zasahu, a to v podobé odnéti majetku svéfencho
do trvalcho uzivani. Ostatne, to zecla ziereln plyne z § 70 odst. 3 hospodiiského zikoniku,
dle kterého majetek odevzdany do trvalého uzivanl muze byt organizaci oddat, neplai-li
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své povinnosti trvalého uzivatele; jinak jen tehdy, vyzaduje-li to vyssi spolecensky zajem.
Argumentace zalovaného sméfuje spiSe k tomu, ze stit snad meél pochybit, odevzdal-li
do trvalého uzivani Zalobkyni ispornou ¢ast pozemku. K tomu je nicméné ve shodé
s mestskym soudem (vizte bod 7 prvniho kasa¢nfho rozhodnuti) nutno uvést, ze bylo pouze
véci statu, v jakém rozsahu pravo trvalého uzivani vymezi, tedy zda jeho soucasti ucini i tu ¢ast
pozemku, ktera byla zastavéna mistnimi komunikacemi.

Dile je ve shod¢ s predchozim rozsudkem zdejsiho soudu a druhym zrusujicim rozhodnutim
méstského  soudu odkazat na rozsudek Nejvyssitho soudu ze dne 20.12.2011,
sp. zn. 22 Cdo 2666/2009, dle kterého: , jestlige uriity pogemek byl vyngivin v sonvislosti s provogen
budovy nebo stavby, nebylo 3 blediska uvedené transformace podstatné, je-li vyugivina celd jeho plocha nebo
zda je vyugivn jen 3 cdsti. Byl-li vyugivan k uvedenémn dicelu jen 3 casti, nelze dobre 1ici, Se nebyl vyusivan
viibec. [estlige zdkon v ustanoveni § 879a odst. 1 obi. zdk. nestanovil nic o rogsabn ugivani souvisejiciho
pozemku, ktery byl jako celek jednon nemovitou véci, pak v pripadé spinéni vech predpokladii nastala
transformace prava trvalého ugivani na pravo viastnické celého pozembku v rogsabn, v jakém byl preddn
do trvalého nivani, byt’ z cdsti nebyl trvalym uzivatelem uzivin wibec. (duraz piidan).
Uvedeny zavér musi platit jak pro ptipady navazujicich pozemku, tak i pro ptipady pozemku
pfimo zastavenych stavbami nebo budovami. Soud dodava, ze nesouzni s Zzalovanym v tom,
ze uvedeny rozsudek by nebyl pfiléhavy projednavané véci.

Konec¢né lze k dané otazce dodat, ze si Ize jen velmi tézko pfedstavit, Ze by dotcena cast
pozemku v minulosti nebyla vyuzivana mj i pro ucely stavby a provozu sportovniho aredlu.
Jedna se o dvé mistni komunikace obklopujici dany areal a pfilehlé chodniky a parkovisté.
Je naprosto zfejmé, ze jiz v dob¢ stavby arealu byly mistni komunikace vyuzivany napfiklad
pro dopravu materialu a nasledné¢ byly vyuzivany pro dopravu (automobilovou i pési)
a parkovani osob vyuzivajicich aredl, tj. zcela jist¢ i osob angazovanych v ramci Zalobkyneé.
O tom svédci ostatné také vykres planované podoby aredlu ze 70. let minulého stoleti a plan
rozvoje arealu do roku 2020, ve kterych je vyslovné pamatovano i na pfilehla parkoviste.

Pfedmétnou namitku zalovaného tedy soud posoudil jako neduvodnou. Dale podotyka,
ze nesdili ani nazor zalovaného, Ze by zavéry odvolactho soudu vytvofily pro zalovaného
nefesitelnou situaci pficici se dcelnému vyuziti pozemkd a staveb. Nastala situace, tedy
existence vefejn¢ pfistupnych staveb na cizim pozemku, neni pro zalovaného situaci
nefesitelnou. Zalovan§ méa v zisadé moznost se s vlastnikem dotéené ¢asti pozemku
dohodnout na majetkovém vypofadani, ¢inadale nést dusledky této skutecnosti v podobé
vzniku bezdivodného obohaceni na jeho strané. Uvedena situace nadto neni situaci nikterak
neobvyklou, jak je soudu a jisté i zalovanému znamo z dal$ich pfipada rozhodovanych zdejsim
soudem, ve kterych je fesena pravé problematika existence stavby zalovaného (jedna se typicky
prave o komunikace ¢i napifklad o vefejna prostranstvi) na pozemku vlastnéném jinou osobou
bez pravnfho titulu. Mnohé =z téchto pifipadi maji (stejné jako nynéjsi véc) plvod
v dobé minulého statopravniho uspofadani. Pokazuje-li Zalovany kone¢né v obecné roviné
i na poruseni ucelného vyuziti pozemku a staveb, konstatuje soud taktéz obecné, ze nastala
situace je dusledkem postupu statu, ktery se rozhodl hospodafskymi smlouvami Zzalobkyni
odevzdat celé dotéené pozemky, a to i jejich ¢asti zastavéné komunikaci. Stat tak postupoval
v situaci, kdy vjinych pfipadech zvolil odevzdani pouze dilci pozemkd, a nic mu tedy
nebranilo tak postupovat i v pfipadé dotcenych pozemku. Jeho postup nelze nyni zvratit
obecnym poukazem na to, Ze jiné feseni by snad mozna piipadné bylo efektivnéjsi a ucelnéjsi.

Je tak nutno uzavfit, ze zalobkyné byla v rozhodném obdobi (obdobi od 1.8.2017

do 31. 12. 2019) vlastnikem pozemku, na kterém se bez pravniho titulu nachazely stavby
zalovaného

Jiz na zaklad¢é této skutecnosti zasadné vznikd zalovanému bezduvodné obohaceni ve vysi
obvyklého najemného pozemku, které je Zzalovany povinen zalobkyni vydat, kdyz v pfipadé
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uzivani dané casti pozemku zalovanym se jedna o plnéni bez pravntho duvodu (§ 2991
odst. 1 a 2 o. z., rozsudky Nejvysstho soudu sp. zn. 28 Cdo 1848/2016, 28 Cdo 3082/2018
¢i 28 Cdo 2304/2021).

Co se tyce konkrétni vyse bezdtivodného obohaceni, Nejvyssi soud se otazkou zptusobu urceni
vySe penézité nahrady za bezesmluvni uzivani zastavéného pozemku opakované zabyval.
Z jeho rozhodovaci praxe plyne, ze v daném piipadé vyse penézité nahrady musi vychazet
z finan¢nfho ocenéni prospéchu, ktery ucastniku uzivanim ciz{ véci vznikl a jehoz majetkovym
vyjadfenim je penézita castka, ktera odpovida c¢astkam vynakladanym obvykle v daném misté
a ¢ase na uzivani takové véci, zpravidla pravé formou najmu, a kterou by najemce byl povinen
plnit podle platné najemni{ smlouvy; divodné se tedy tato nahrada poméfuje s obvyklou
hladinou najemného (z judikatury Nejvyssiho soudu vizte napf. rozsudek ze dne 15. 6. 1999,
sp. zn. 25 Cdo 2578/98, publikovany ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢. 53,
rocnik 2000, rozsudek ze dne 30.5.20006, sp.zn.33 Odo 394/2004, ¢i rozsudek ze dne
28.11. 2007, sp. zn. 33 Odo 412/2005).

Pokud pfitom bylo niajemné regulovanou cenou, nemuze vyse bezduvodného obohaceni
pfesahnout ¢astku omezenou cenovymi predpisy (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
15. 6. 1999, sp. zn. 25 Cdo 2578/98, uvetejnény pod ¢. 53/2000 Sbirky soudnich rozhodnuti
a stanovisek, rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 7. 2008, sp. zn. 30 Cdo 5484/2007,
usneseni Nejvysstho soudu ze dne 8. 12. 2008, sp. zn. 28 Cdo 1748/2008, rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 2. 9. 2009, sp. zn. 28 Cdo 2777/2009, rozsudek Nejvysstho soudu
ze dne 14. 4. 2011, sp. zn. 30 Cdo 2063/2009).

Z uvedeného predné plyne, ze vysi bezdivodného obohaceni nelze automaticky dovozovat
z cenového véstniku Ministerstva financi. Je nutno zjistit obvyklé ndjemné a na jeho zakladé
i nahradu za bezesmluvn{ uzivani pozemku. Tato ndhrada nemuze ptekrodit cenu dle véstniku;
to vSak neznamena, ze nemuze byt nizsi. Slovy Nejvysstho soudu, neni nikterak vylouceno,
ze v konkrétnim pifpadé bude trzni hladina najemného nizsi nez autoritativné stanovena cena
regulovand (rozhodnut sp. zn. 28 Cdo 4543/2016).

Citovana judikatura svédci dale o tom, ze pokud je pro urceni vyse bezdivodného obohaceni
nutno vychazet z ceny uzivani véci, musi jit o véc obdobnou té, jejimz uzivanim doslo
ke vzniku bezduvodného obohaceni. Srovnanim s véci svym charakterem odlisnou by nebylo
mozné dospét ke spravnym zavéram (rozhodnuti Nejvysstho soudu ze dne 4.9.2013,
sp. zn. 28 Cdo 1466/2013). Pokud reilné neni mozné v daném piipadé zajistit dostatecny
vzorek obdobnych pozemkd, je na znalci, aby se s uvedenou situaci po odborné strance
vyporadal, resp. na soudu, aby zminéné faktory zohlednil ve svych uvahach (srov. dale
napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. 3. 2013, sp. zn. 28 Cdo 900/2012).

Pii zohlednéni pravé uvedeného soud dospél k zavéru, ze je nutno vyjit ze znaleckého
posudku Ing. Zderka Maska.

Ing. Masek pfi zpracovani znaleckého posudku zohlednil, ze na dotcené casti pozemku
se nachazi komunikace (mistnf komunikace a k ni nalezejicich chodniky a parkoviste), a snazil
se proto nalézt najemni smlouvy tykajici se najmu srovnatelnych pozemkd, tj. najma pozemki,
na kterych se nachazi komunikace, s tim, ze tGcelem najmu je pravé vyuziti pozemku jako
vefejné pfistupné komunikace. Vzhledem k tomu, ze takové najemni smlouvy pro zkoumané
obdobi nenalezl (coz odpovida tomu, Ze trth s dlouhodobymi najmy pozemkua zastavénych
komunikacemi bude jist¢ velmi omezeny), pfistoupil k urc¢eni nijemného pomoci metody
tzv. simulovaného najemného urceného matematickym propoctem z obvyklé ceny pozemku.
Ing. Masek pfitom ve znaleckém posudku a nasledné pfi vyslechu adekvatnim, jasnym
a pfesvédcivym zpusobem osvétlil i to, proc¢ pfistoupil k vyuziti dané metody. Uvedl,
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ze za dobu, co obdobné posudky vypracovava, nenalezl srovnatelné najemni smlouvy
vyuzitelné pro nyni projednavanou véc.

Za odpovidajici vychodiskim pravni dpravy a judikatury soud hodnoti i vybér vzorka
pro urceni obvyklé ceny pozemku. Ing. Masek pro své zavéry vyuzil pozemky srovnatelné
s nyni posuzovanou ¢asti pozemku, tj. s pozemkem plnicim funkci vefejné piistupné pozemni
komunikace. Operoval proto s pozemky taktéz zastavénymi pozemni komunikaci.

Zalobkyni nelze pfisvédéit v tom, e znalec mél ocenit celj pozemek a mél vychazet z toho,
ze pozemek ma funkéni urceni jako sportovisté, rekreaini plocha. Predmétem véci je urceni castky
bezdivodného obohaceni na strané Zalovaného, nikoliv ¢astky ochuzeni na strané Zalobkyné.
K tomuto obohaceni pfitom dochazi tim, ze zalovany ma na casti (tj. nikoliv na celém)
pozemku zalobkyné umisténu stavbu mistni komunikace. Neni tedy podstatné, jakou hodnotu
(za jakou cenu by se pronajal) cely pozemek zalobkyne, ¢i jak by teoreticky mohla zalobkyné
danou cast pozemku vyuzit, nenachazela-li by se na ni pozemni komunikace (v tomto ohledu
nicméné soud dodava, ze pozemni komunikace se na dotcena casti pozemku nachazela
jiz v dobé, kdy bylo zfizeno pravo trvalého uzivani, a jeji odstranéni je nadto s ohledem
na jeji status vefejné piistupné komunikace prakticky neredlné). Zasadni naopak je,
ze zalovany ma na ¢asti pozemku umisténu stavbu pozemni komunikace, ktera slouzi
k uspokojovani komunikacnich potfeb obcant zalovaného. Znalec tedy postupoval spravné,
hledal-li pozemky zastavéné komunikacemi s funkénim vyuzitim odpovidajicim této
skutecnosti (ostatni komunikace, silnice ¢i manipula¢ni plocha). S tim souvisi i to, ze v piipadé¢
takovych pozemkut neexistuji zasadni cenové rozdily zptisobené umisténim pozemku v ramci
Prahy. Znalec tento svij zavér presvédcivé zduvodnil, a soud tak nema davodu
o ném pochybovat (ostatné zalobkyné netvrdila ani neprokazovala, ze by existovaly
srovnatelné piipady najmu ¢i prodeju pozemku lisici se od vyuzitych vzorka cenami,
a to zdivodu umisténi pozemkt). Dodat lze, zZev pfipadé prodejd pozemki
pod komunikacemi se bude, jak jiz bylo uvedeno vyse, jednat o specificky trh, v jehoZz ramci
lze ocekavat pravé mj. neexistenci cenovych rozdila v jednotlivych ¢astech Prahy, ¢i ustalenou
cenovou hladinu.

Soud pfitom souhlasi i se znalcem urcenou procentni vysi propoctu, tj. s tim, Ze znalec urcil
obvyklé najemné jako 5 % z obvyklé ceny pozemku. Znalec k tomuto postupu v pisemném
vyhotoven{ znaleckého posudku a pifi vyslechu osvétlil, ze pfi urceni procentnitho podilu
vychazel z odborného posouzeni tucelu vyuziti pozemku (vyuziti jako komunikace pro
vefejnost), dlouhodobosti a stability vynosnosti (zptisobenych jednak dlouhodobosti umisténi
stavby, a jednak osobou vlastnici chodnik) a miry navratnosti. Uvedeny zavér soud povazuje
za logicky a pfezkoumatelny a dale poukazuje i na skutec¢nost, ze podle § 39 odst. 2 vyhlasky
¢. 441/2013 Sb., k provedeni zikona o ocenovani majetku, se ro¢ni uzitek prava stavby
bez zfizené stavby urdi ve vysi obvyklého najemného z pozemku, ke kterému je zfizeno pravo
stavby; nelze-li obvyklé najemné z pozemku objektivné zjistit, stanovi se rocni uzitek z ceny
pozemku, uréené podle § 4, ve vysi 5 %. I v takovych piipadech tedy ocenovaci predpisy
vyuzivaji pfi urceni obvyklého najemného v pfipadech vyuziti metody simulovaného
najemného procentni podil z ceny pozemku ve vysi 5 %.

Zavéry Ing. Maska nediskvalifikuje ani obecné tvrzeni Zalobkyné, Ze by mély existoval
srovnatelné najemni smlouvy. Soud Zalobkyni vyzval, aby takové smlouvy pfedlozila.
Zalobkyné tak neuéinila. Sim znalec k tomu uvedl, Ze v minulosti nasel pouze jeden piipad
srovnatelné najemni smlouvy, a to najemni smlouvu uzavienou s TSK v roce 2015. Takovou
smlouvu nicméné dle nazoru soudu nelze vyuzit pro nyni zkoumané roky, tj. roky 2017
az 2019. Nadto, sam znalec uvedl, ze v dané smlouvé nebylo sjednano maximalni vymérové
najemné, nybrz castka nizsl. Ani vyuziti takové smlouvy by tak neposkytovalo oporu
pro nazor zalobkyné, Ze ji nalezi bezdivodné obohaceni v ¢astce cenového vyméru MF. Soud
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v tomto ohledu dodava, Ze shleda zcela pfipadnym tvrzeni zalovaného, ze Zzalovany obdobné
najemn{ smlouvy prakticky neuzavira (krom pro nyni posuzovanou situaci nevyuzitelnych
kratkodobych pronajmu ke specifickému tcelu, tzv. zabort), nebot’ se snazi véc fesit trvalym
majetkopravnim vypofadanim.

K odkazu Zalobkyné na cenovou mapu soud ve shodé s Ing. Maskem uvadi, Zze tzv. cenova
mapa se vztahuje na stavebn{ pozemky, a ma nadto informativni charakter. Jeji vyuziti
na zkoumany pozemek tudiz neni namisté, resp. nelze vychazet ze skutecnosti, ze na piipadné
blizko se nachazejici pozemky cenova mapa dopada. Nelze ani pominout, ze podle bodu 3.6
vyhlagky Hlavniho mésta Prahy ¢ 32/1998 Sb., o cenové mapé stavebnich pozemki
»|plogemky, které jsou v katastru nemovitosti vedeny jako ostatni plochy a skutené slougi k provogu drab
(napt Zeleznicnich, tramvajovych), dale ddlnice a silnice, mistni a iicelové komunikace, chodniky a parkové
cesty, parkovisté a ostatni vergind prostranstvi (napr. zelei v dstavbé), plochy letist’ a pristavi, popripadé
pozemky k takovym diceliim urcené (vydanym sizemmnim rozhodnutinm nebo stavebnim povolenim), se neoceriuji

podle cenové mapy.*

Zalobkyné déle tvrdila, 7e znalec piesvédéive nevysvétlil, pro¢ by nevychazel z nijemnich
smluv, ve kterych bylo najemné sjednano ve vysi maximalni ceny dle cenového vyméru MF,
kdyby je mél k dispozici. Je-li ndgjemnimi smlouvami obvykle sjednavano najemné ve vysi
vyméru MF, jde dle zalobkyné o najemné obvyklé.

Soud je naopak nazoru, ze Ing. Masek pfesvédcive vysvétlil, pro¢ takové smlouvy vyuzit nelze.
Je-li totiz ve smlouvé uvedeno maximalni najemné dle cenového vymeéru, znalci nemutze byt
zfejmé, zda byla dana cena stanovena jako cena obvykla, nebo byla stanovena v maximalni
vysi, nebo by mohla byt i vyssi, coz ale cenova regulace nedovolila. Znalec v tomto ohledu
dale logicky dodal, Ze v minulosti byla do takovych najemnich smluv zac¢lenovana maximalni
cena dle vymeéru i v situacich, kdy by obvykla cena byla jinak nizsi, a to bez zkoumani obvyklé
ceny. Za takové situace znalec postupuje spravné, pokud pfi neznalosti ostatnich okolnosti
sjednani najemného, nevychazi ze smluv s maximalnim najemnym dle cenového vyméru MF.

Konec¢né soud dodava, ze znalec nepochybil, nezohlednil-li pfi vypoctu vyse bezdavodného
obohaceni skutec¢nost, ze na ¢asti komunikace se nachazeji tzv. zalivy pro parkovani, za které
zalovany inkasuje parkovné. Soud akcentuje, ze v projednavané véci se nejedena o vétsi
plochu vyhrazenou pouze pro parkovani vozidel, nybrz jde o bocni ¢asti dané pozemni
komunikace, které jsou jeji soucasti a na kterych se da zaparkovat. Umisténi takovych zon neni
podnikanim zalovaného, nebot’ neslouzi a priori k tvorbé zisku, nybrz jde o opatfeni k regulaci
dopravy nauzemi obce. Podle § 23 zakona o pozemnich komunikacich mohou obce
v nafizeni obce vymezit oblasti obce, ve kterych lze mistni komunikace nebo jejich urcené
useky uzit za cenu sjednanou v souladu s cenovymi pfedpisy. Uvedené mohou pfitom ucinit
vyslovné pro ucely organizovani dopravy. Jinymi slovy, zalovany vymezil na ulici Na Balkané
zalivy pro parkovani, které zpoplatnil, aby toto zpoplatnéni vedlo k regulaci dopravy
spocivajici v moznosti rezidentt zaparkovat automobil v blizkosti bydlisté (rezidentni zony)
a taktéz v regulaci (omezeni) parkovani navstévnika. Takovou cinnost zalovaného nelze
povazovat za obohacovani na ukor zalobkyné, a nelze ji tak zohledniovat pfi urceni vyse
nahrady za bezdivodné obohaceni (shodné ostatné vizte Zalovanym odkazovany rozsudek
Meéstského soudu v Praze ze dne 28. 6. 2016, ¢. j. 30 Co 293/2015-150).

Soud tedy povazuje znalecky posudek Ing. Zdenka Maska za adekvatni skutkovy podklad
pro posouzeni vyse obvyklého najemného a navazné bezduivodného obohaceni zalovaného.
Za vadny nepostupuje ani postup znalce, ktery za ucelem vypracovani posudku nekontaktoval
zalobkyni. Znalec posudek vypracovaval pro zalovaného a byl schopen posudek vypracovat
bez informaci ziskanych pfimo od Zalobkyné. Nebyl tak povinen kontaktovat zalobkyni,
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Dle tohoto znaleckého posudku ¢ini obvyklé ndgjemné za dotcenou ¢ast pozemku pro obdobi
od 1. 8. 2017 do 31. 12. 2019 &astku 921 534 K¢& (vyméra 3 446,10 m*, obvyklé najemné za rok
110,54 K¢, obdobi v délce 883 dni).

Soud proto vyrokem II rozsudku pfiznal zalobkyni castku 921 534 K¢ se souvisejicim
pfisluSenstvim v podobé troku z prodleni z této ¢astky v zakonné vysi za obdobi od 7. 2. 2020
(den nasledujici po dny uplynuti desetidenni lhity k zaplaceni dle pfedzalobni vyzvy ze dne
24. 1. 2020) do zaplaceni.

Vyrokem III soud pfiznal zalobkyni nahradu nakladu fizen{ vaci zalovanému. Za tu ¢ast fizeni,
ktera byla pro zpétvzeti zalobkyné zastavena, je zalobkyné povinna hradit naklady fizeni
zalovaného (§ 146 odst. 2 in princpio o. s. t.). Ve zbytku byla Zalobkyné uspésna, a ma tak
pravo na nahradu nakladt fizeni. Pii kapitalizaci pozadovaného pfislusenstvi ke dni vydani
tohoto rozsudku ¢ini uspéch zalobkyne 88 % celku. Jeji ,,netdspéch® (¢ast naroku vzata zpet)
&ini 12 %. Zalobkyné ma proto pravo na ndhradu 76 % nakladd fizeni.

Celkova castka naklada ¢ini 485 411 K¢. Tyto naklady sestavaji ze zaplaceného soudniho
poplatku v ¢astce 104 866 K¢ (soudni poplatek za zalobu a za prvni odvolani; soudni poplatek
za druhé odvolani bude zalobkyni vricen samostatnym usnesenim — totéz plati pro slozenou
zaloha na provedeni dukazu) anakladi zastoupeni advokatem, kterému nalezi odména
stanovend dle § 6 odst. 1 a § 7 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatniho tarifu (dale jen ,,a. t.”),
z tarifnf hodnoty ve vysi 1 048 652 K¢ sestavajici z ¢astky 12 500 K¢ za pfevzeti a piipravu
zastoupeni dle § 11 odst. 1 pism. a) a. t. ze dne 24. 1. 2020, z ¢astky 6 250 K¢ za jednoduchou
vyzvu k plnéni dle § 11 odst. 2 pism. h) a. t. ze dne 24. 1. 2020 (dle obsahu dané vyzvy se soud
neztotozfiuje s zalobkyni v tom, Ze byse mélo jednat o tzv. kvalifikovanou pfedzalobni
vyzvu), z castky 12 500 K¢ za pisemné podani nebo navrh ve véci samé dle § 11 odst. 1
pism. d) a. t. ze dne 30. 7. 2020, z ¢astky 12 500 K¢ za pisemné podani nebo navrh ve véci
samé dle § 11 odst. 1 pism. d) a. t. ze dne 27. 11. 2020, z ¢astky 12 500 K¢ za pisemné podani
nebo navrh ve véci samé dle § 11 odst. 1 pism. d) a. t. ze dne 25. 2. 2021, z ¢astky 12 500 K¢
za pisemné podani nebo navrh ve véci samé dle § 11 odst. 1 pism. d) a. t. ze dne 13. 12. 2021,
z ¢astky 12 500 K¢ za ucast na jednani soudu dle § 11 odst. 1 pism. g) a. t. ze dne 19. 1. 2022,
z ¢astky 12 500 K¢ za pisemné podani nebo navrh ve véci samé dle § 11 odst. 1 pism. d) a. t.
ze dne 18. 2. 2022, z ¢astky 12 500 K¢ za tcast na jednani soudu dle § 11 odst. 1 pism. g) a. t.
ze dne 14. 6. 2022, z ¢astky 12 500 K¢ za pisemné podani nebo navrh ve véci samé dle § 11
odst. 1 pism. d) a. t. ze dne 3. 11. 2022, z ¢astky 12 500 K¢ za acast na jednani soudu dle § 11
odst. 1 pism. g) a. t. ze dne 23. 11. 2022, z c¢astky 6 250 K¢ za ucast pfi jednani, pfi kterém
doslo pouze k vyhlaseni rozhodnuti dle § 11 odst. 2 pism. f) a. t. ze dne 29. 11. 2022, z ¢astky
12 500 K¢ za pisemné podani nebo navrh ve véci samé (sepis odvolani ze dne 6. 1. 2023) dle
§ 11 odst. 1 pism. d) a.t. ze dne 6. 1. 2023, z ¢astky 12 500 K¢ za dcast na jednani soudu
(Gcast na jednani pred odvolacim soudem) dle § 11 odst. 1 pism. g) a. t. ze dne 9. 8. 2023,
z ¢astky 12 500 K¢ za pisemné podani nebo navrh ve véci samé dle § 11 odst. 1 pism. d) a. t.
ze dne 21. 9. 2023, z ¢astky 12 500 K¢ za pisemné podani nebo navrh ve véci samé dle § 11
odst. 1 pism. d) a. t. ze dne 13. 11. 2023, z castky 12 500 K¢ za pisemné podani nebo navrh
ve véci samé dle § 11 odst. 1 pism. d) a. t. ze dne 23. 11. 2023, z ¢astky 12 500 K¢ za ucast
na jednani soudu dle § 11 odst. 1 pism. g) a.t. ze dne 27.11. 2023, z ¢astky 12 500 K¢ za
pisemné podani nebo navrh ve véci samé dle § 11 odst. 1 pism. d) a. t. ze dne 22. 12. 2023,
z ¢astky 12 500 K¢ za ucast na jednani soudu dle § 11 odst. 1 pism. @) a. t. ze dne 12. 2. 2024,
z ¢astky 6 250 K¢ za ucast pii jednani, pfi kterém doslo pouze k vyhlaseni rozhodnuti dle § 11
odst. 2 pism. f) a. t. ze dne 15. 2. 2024, z ¢astky 12 500 K¢ za pisemné podani nebo navrh
ve vécl samé (sepis odvolani) dle §11 odst. 1 pism.d) a.t. ze dne 8.3.2024, z castky
12 500 K¢ za ucast na jednani soudu (ucast na jednani pfed odvolacim soudem) dle § 11
odst. 1 pism. g) a. t. ze dne 25. 9. 2024, z ¢astky 12 500 K¢ za ucast na jednani soudu dle § 11
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odst. 1 pism. g) a. t. ze dne 21. 1. 2025, z ¢astky 12 500 K¢ za pisemné podani nebo navrh
ve vecl samé dle § 11 odst. 1 pism. d) a. t. ze dne 5. 2. 2025 a z ¢astky 12 500 K¢ za ucast
na jednan{ soudu dle § 11 odst. 1 pism. @) a. t. ze dne 22. 5. 2025 vcetné tif pausalnich ndhrad
vydaju po 450 K¢ dle §14b odst. 5 pism.b) a.t. a tfiadvaceti pausalnich nahrad vydaju
po 300 K¢ dle § 14b odst. 5 pism. b) a.t. adan z pfidané hodnoty ve vysi 21 % z castky
314500 K¢ ve vysi 66 045 K¢. Pro uplnost soud dodava, ze zalobkyni nepfiznal pravo
na nahradu naklada fizeni v souvislosti s tkony jejtho pravniho zastupce spocivajicimi v sepisu
vyjadieni ze dne 21. 1. 2025 a sepisu zaveérecného navrhu ze dne 12. 2. 2024. Prvn{ uvedené
podani bylo vyhotoveno stejného dne, jako ve véci probéhlo jednani pfed zdejsi soudem,
anebylo zde tedy zadného duvodu obsah uvedeného podani zaclenovat do pisemného
podani, nybrz argumentace v podani uvedena mohla byt ustné prednesena béhem daného
jednani. K sepisu zavérecného navrhu soud uvadi, ze pravni zastupce zalobkyné byl
k pfednesu zavérecného navrhu vyzvan na jednani dne 12. 2. 2024, coz také pravni zastupce
ucinil. Rozhodl-li se nasledné (stejného dne, jako pfednesl zavérecny navrh dstné) tento
pisemné dopliovat, ¢inil tak nad ramec procesnich zakonnych pravidel, ktera neumoznuji
zavéreCny navrh po jeho pfednesu dopliovat, ¢i ménit. V takové situaci nemuze sepis
doplnéni zavérecného navrhu pfedstavovat ucelné provedeny tkon pravni sluzby.

81. Jelikoz ma zalobkyné pravo na nahradu nakladta fizeni ve vysi 76 % z celku, rozhodl soud

82.

vyrokem III rozsudku, ze zalovany je povinen uhradit Zzalobkyni nahradu naklada fizeni
ve vysi 368 912 K¢.

Vyroky IV a V rozsudku vychazeji ze skutecnosti, ze stat platil znale¢né ve vysi 2 500 K¢
za vyslech Ing. Zdenka Maska. Podle vysledku fizeni je Zalobkyné povinna zaplatit 12 % z této
castky, tedy castku 300 K¢, a zalovany je povinen zaplatit 88 % z této castky, tedy castku
2200 K¢ (§ 148 odst. 1 o. s. 1.).

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do 15 dnt ode dne doruceni jeho pisemného
vyhotoveni, a to k Méstskému soudu v Praze, prostfednictvim Obvodniho soudu pro Prahu 1.
Odvolan{ nemuize dspésne podat ten, kdo se prava na odvolani vzdal.

Nesplni-li povinny dobrovolné to, co mu uklada vykonatelné rozhodnuti, mize opravnény podat
navrh na vykon rozhodnuti u soudu nebo nafizeni exekuce.

Praha 22. kvétna 2025

Mgtr. Zuzana Marethova v.r.
samosoudkyné
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