¢islo jednact: 27 C 49/2012-595

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Obvodni soud pro Prahu 2 rozhodl samosoudkyni JUDr. Sarkou Henzlovou ve véci

zalobkyné: Méstska &ast Praha - Dolni Pogernice, ICO 00240150
sidlem Stara Obec 10, 190 12 Dolni Podermice
zastoupena advokatkou JUDz. Irenou Baladovou
sidlem Myslikova 28,121 02 Praha 2

proti

zalované: NATURAL, spol. s r.0., ICO 41693639
sidlem Rubesova 10/83, 120 00 Praha 2
zastoupena advokatem JUDr. Pavlem Bergerem
sidlem Bélocerkevska 1037/38, 100 00 Praha 10

o: 1.981.466K¢ s piisl.

takto:

L Zalovana je povinna zaplatit Zalobkyni 767 592 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 7,75
% rocné od 31. 5. 2012 do zaplaceni, to vse do 3 dnfi od pravni moct tohoto
rozsudku.

IL Zaloba o povinnosti zalované zaplatit zalobkyni 1 213 874 K¢ s pfislusenstvim a trok
z prodleni z ¢astky 767 592 K¢ od 11. 3. 2010 do 30. 5. 2012 v zakonné Vysi se
zamita.

AN Zédn}’f z Gcastnikd nema pravo na nahradu nakladd fizeni.

Iv. Zalobkyné a zalovana jsou povinny nahradit stitu naklady fizeni ve vysi 61 669,82 K¢,

a to kazda jednou polovinou, tj. 30 834,91 K¢, do 3 dnl od privn{ moci tohoto
rozsudku na tcet zdejstho soudu s tim, Zze Zalobkyné zaplatila zalohu 5 000 K¢, zbyva
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k doplaceni 25 834,91 K¢ a zalovand zaplatila zalohu 3 000 K¢, zbyva k doplaceni
27 834,91 K¢.

Odivodnéni:

Zalobkyné se svou zalobou ze dne 7. 3. 2012 domdha zaplaceni bezdtivodného obohaceni ve
vysi 1981 466 K¢ s ro¢nim urokem z prodleni od 11. 3. 2010 do zaplaceni. Svou zalobu
oduvodnila tim, Zze vykondva prz’wa Vla%tnﬂm k pozemkam parcelm’m ¢ - o vymeéfe
1248 m? p'lrcd; I -o vymeéfe 366 m?a . - o vymefe 5060 m? zapsanych na LV

-k 4. Dolni Pocernice, obec Praha 7apsane u Katastralntho ufadu pro hlavni mésto
Prahu, katastralni pracoviste Praha. Zalov any je vlastnikem budov) ¢ p. zapsanych na IV
c. k. G. Dolni Polernice. Zalovana nabyla vlastnické pravo th rajici z kupni smlouvy.
Zalovani }ako vlastnice souboru budov oznacenych v 1.V budova ¢&. které jsou situovany
na parcele ¢. jsou uzivany jako Cerpaci stanice, prodejna a servis automobild vyuziva
soucasne také pozemky vyse uvedené ve vlastnictvi zalobkyné. Mezi uUcastniky nejsou
vyteseny vzijemné vztahy tykajici vyuzivaného pozemku, proto zalobkyné opakované musi
zalovat zalovanou o vydani bezdivodného obohaceni za uzivani téchto pozemki. Vyst
bezddvodného obohaceni stanovil znalec Ing. Stanislav Tulpa ve znaleckém posudku
zalobkyné zada vydani bezdGvodného obohaceni za obdob{ uivini nemovitosti od 11. 3.
2010 do 31. 1. 2012.

Zalovani se Falobou nesouhlasila, pfedné uvedla, Ze to neni ona, kterd viechny pfedmétné
pozemky uziva a v dobé¢, kterd je zalovana uzivala, a proto je toho nazoru, ze neni viem
pozemkim, které jsou zahrnuty v zivazku z bezdavodného obohaceni pasivné legitimovana.
Dale rozporuje vysi bezdivodného obohaceni, a to ztoho dévodu, Ze prevaznou &ast
predmétnfch pozemkl tvoil zelefi, ostatni komunikace a z velké ¢asti i vefejny chodnik.
Z tohoto divodu se domnivi, ze by mélo dojit k rozdéleni vyse naroku z bezdivodného
obohaceni podle povahy pozemkt a jejich funkéniho vyuZiti. Zalovana se domnfva, Je ubitek
z uzivani stavebntho pozemku zastavéného provozovnou je nepochybné vy$si ne uzitek ze
zelene plochy nebo dokonce z vefejného chodniku. Proto nesouhlasi se zavéry znaleckého
posudku Ing. Stanislava Tulpy, ¢ 001-6/2010.

Soud ma prokazano z wpisu < katastri nemovitosti L1 & - k. . Dolni Pocernice, ze
viastnikem nemovitost tam uvedenych je hl. mésto Praha a Méstské ¢asti Praha — Dolni
Pocernice je svéfena sprava k témto nemovitostem. Pozemky tam uvedené jsou ¢&.

K pozemku ¢. -je uvedena ornd puda, vymera 366 m®, k pozemku ¢.
je uvedena ostatni plocha, manipula¢ni plocha, zpfisob vyuziti, vymeéra 5060 m®

k pozemku ¢. - je uvedena zastavéna plocha a nadvoii, vyméra 1248 m>

Soud ma prokazano zlistinného dikazu, a to zualckého posudku & 1602-22/2019
vypracovancho Ing. Stanislavem Tulpou, Ze znalec vydislil bezdtivodné obohaceni za obdobi
11. 3. 2010 do 27. 5. 2019 k vyse uvedenym nemovitostem od 11. 3. 2010 do 31. 1. 2012
castku 1 984 067 K¢, kdyz za celkovou viméru 6674 m® urdil najemné 156,82 K¢ za 1 m?
s tim, ze za 692 dna Cinf tato Castka 297,283 K¢ za m®a za 6674 m” pak ¢astka 1 984 067 K¢&.
Pii stanoveni vyse za uzivani pfedmétnych pozemki vychazel ze svych znaleckych posudk,
které pro OS pro Prahu 2 vypracovival ze dne 11. 2. 2010 a 6. 2. 2007, déle z cenové mapy
stavebnich pozemkd pro obdobi 2002 az 2019 a z vlastni databaze ze znalecké ¢innosti. Podle
znalce Miroslava Jokla méla byt cena za uzivani pozemku nizsi, a to z toho divodu, Ze se
mélo zohlednit, Ze na pozemku je cizi stavba tedy tento je pak znehodnocen a vypocetl cenu
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pozemku z tohoto divodu stejné jako znalec Ing. Tulpa 4 100 K¢é za 1 m® s tim, Ze Ing. Tulpa
odecetl 15 % za toto znehodnoceni pozemku a znalec Jokl vypocetl 75 % znehodnocent tedy
v tomto se tyto dva znalecké posudky lidily. Pricem? oba dva znalecké posudky vychazely
z castky 4 100 K¢ za 1 m®. Ze zmalecké v Q/pomdz Petra Orta, dalstho znalce, ktery posu7ova1 vysi
bezdivodného obohaceni, ma soud prokazino, Ze ten urcil sniZen{ ceny za uzivani o 50 %
z titulu zastavéné nemovitosti cizi stavbou.

5. Vzhledem k tomu, Ze existovalo vice znaleckych posudka s odlisnym zdvérem pro tu samou
posuzovanou vee, zadal soud vypracovat rewzni snalecky poazzde/é z oboru ekonomika, a to
znalcem MBM-Hopet, s. . o, 1C: 266834’)4 Soud ma plokanmo z tohoto znaleckého
posudku ¢. 775-1/2021 ze dne 25. 2. 2021, ze podle jeho zavéru je vyse obvyklého
najemného ¢astka 767 592 K¢, 1. 60,75 K& za 1 m? za obdobi 11. 3. 2010 az 31. 1. 2012.
Znalec pit stanoveni ceny vychazel ze skutecnosti, kde se predmétné a ocefiované pozemky
nachazi, rovnéz ze skutecnosti, ze se na pozemcich nachdzi nemovitosti, tj. budovy, které jsou
ve viastnictvi ciziho subjektu. Pfi porovnavaci metodé vychazel z obvyklého najemného na
relevantnim trhu. Zdarazail vsak, ze v tomto konkrétnim piipadé se jedni o specificky
majetek, pozemky zastavéné stavbou jiného vlastnika, pro ktery v rozhodné dobé neexistoval
relevantni trth. A pro tento piipad, kdyz nelze obvyklé ndjemné zjistit, vychazi z analogie, kdy
se pouzije simulované najemné, které lze urdit jako dané procento 7 ceny pozemku a)
v arovni obvyklé ceny, za b) uvedené v cenové mapé obce a za ¢) zjisténé podle cenového
pfedpisu. S tim, ze pii simulovaném ndjemném vychazel z ceny a WTchazeI z prameérné kupni
ceny stavebnich pozemku v lokalité Praha 9 za obdobi roku 2009 az 2011 a 2010 az 2012.
Vzhledem k tomu, ze se jedné o po7emkv zatizené stavbou ciziho vlastnika, zde se prakticky
vylucuje, jakékoliv dalsi soucasné vyuzit, a to s prihlédnutim tésného sousedstvi drazniho
koridoru hlavni traté, a proto je tfeba vychazet z nejnizstho vyhodnocovaného kvantilu, a to 5
%, coz pfedstavuje pramérnou kupni cenu, kterd byla dosaZena u 90 % zjisténych a
7apoctenvch kupmch smluv s ne]rn?sl kvalitou pozemkt v lokalité Praha 9 (zjisténo ze
statistiky CSU). Za obdobi 11. 3. 2010 do 31. 1. 2012, tj. za 691 dnt byla vypoctena kupni
cena v Urovni ceny obvyklé 2 138 K¢ za 1 m* (pro srovnani znalec uvedl za stejné obdobi u
sousednich pozemkd cenové mapy 2 210 K¢ za 1 m®). Obvyklou cenu zastavénych pozemk,
pak urcil 1430 K¢ za 1 m® Obvyklé nijemné tak stanovil s ohledem na obvyklou cenu
zastavénych pozemkd na 60,75 K¢ za 1 m?, pfidemZ za rozhodné obdobi stanovil ¢astku
767592 Kc. Znalec pracoval sudaji zapsanymi v katastru nemovitosti pro jednotlivé
pozemky, a to orna puda, ostatni plocha — manipula¢ni plocha, zastavéna plocha a nadvoii.
Zohlednil to, ze pozemek ¢ 1496/3 je bezprostiedné zastavény budou cerpaci stanice
pohonnych hmot s prodejnou a myckou aut z bezprostfedné navazujici budovou autoservisu
s autosalonem. Stavby na ocefovanych pozemcich jsou jiného vlastnika, ne? je vlastnik
pozemku. Znalec ocenil najemné jednotnou ¢astkou pro 3 pozemky bez rozliSeni skutec¢ného
vyuzitd, avsak reflektujici skuteény stav tak, jak byl popsan v kapitole 1.2 piflohy ¢ 1
znaleckeho posudku. Znalec jako revizni se vyjadioval k jednotlivym znaleckym posudkiim
podanym znalci Jokl Appraisal v. s. o., Petr Ort, IRA, s. 1. 0. a Ing. Stanislav Tulpa. Se
zaverem, ze se nelze piiklonit k zddnému znaleckému posudku a k zddné z ¢astek uvedenych
v téchto znaleckych posudcich. Soud se nezabyva odavodnénim znaleckého posudku, ktery
se vyslovuje k posuzovanym znaleckym posudkim, nebot’ pro posouzeni dané véci soudu
postacuje, ze znalec zhodnotil podle své tvahy znalecké posudky a oznaéil je za nepouzitelné
pro dany spor. Soudu nepfisludi hodnotit hodnoceni znalce, ktery se témito znaleckymi
posudky zabyval. Za znalecky tustav znalce se dostavil k vy rslechu Ing. Mgr. ]aroslav
Santriicek, LLM. a RNDr. Irena Sandovi, ktefi potvrdili zavéry znaleckého posudku pii
jednani, kdyz vychazeli z kupni ceny pozemku 2 138 K¢. Z ddaje z cenové mapy za stejné
obdobi u sousednich pozemkt byla uvedena cena 2210 K¢, tedy podle znalce naprosto
srovnatelna cena, jakou urdil on a vychazel pak z kupni ceny pozemku. Dile znalec nepotvrdil
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11.
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to, ze by se v pifpadé areilu jednalo o jeden funkéni celek, pfipustil nejméné dva funkéni
celky, a to s ohledem na to, Ze pozemky jsou vyuziviny k riznému ucéelu. Jako velkou
nevyhodu pozemku znalec vidi to, Ze je na ném stavba, ktera je ve vlastnictvi jiné osoby a tim
je do jisté miry tento pozemek znehodnocen.

Z informact o stavbé z mternetové databaze katastralniho Gfadu, ma soud prokazano, ze stavba

¢ p. -na pozemku parcelni ¢. - k. 4. Dolni Pocernice je ve vlastnictvi zalované
spolecnostt NATURAL spol, s. t. o.

S ohledem na zjisténé skutecnosti soud vychazel z ndsledujictho skutkového stavu: Zalovana
za zalované obdobi 11. 3. 2010 a7 31. 1. 2012 jako vlastnik nemovitosti stojici na pozemku
parcelni ¢. -uiivala tuto parcelu spolu se sousedni patrcelou ¢ aniz
by za uZivani pozemku Zalovana Zalobkyni cokoliv zaplatila. Mezi Gcastniky nebyla uzaviena
7adna smlouva ani dohoda tykajici se uzivani{ pfedmétnych pozemki. Zalovana nebyla
vyzvana k zaplaceni zalované ¢astky 1 981 466 K¢, proto soud vzal za prvai vizvu k zaplacen{
dluzné castky zalobu a jeji doruceni zalované, co? se stalo dne 30. 5. 2012. P#i stanoveni
rozsahu tzemi, jaké Zalovana jako vlastnik uzivd, soud vysel ze skuteénosti, e budova je
obklopena pozemky, na kterfch stoji automobily, soudasti pozemku je prostor, jakdsi
komunikace, po které mohou automobily pfijizdét a odjizdét. Soucasti je 1 travnaty porost,
ktery lze uzivat v souvislosti s vlastnictvim nemovitosti. Prostor neni oplocen ani uzamdcen.
Pii stanoveni rozsahu pozemku, soud vychizel ze znaleckého posudku, ktery dale vychazel
z parcelnich Cisel k jednotlivym pozemkim pfidélenym a rozlohy tam uvedené. Do uzfvané
plochy soud zahraul i travnaty pozemek ktery neni chodnikem, tak jak tvrdi
zalovana, nybrz Cast je zatravnénd a ¢st je jiz vyse uvedena zminéna komunikace. Pohledem
do ortofotomapy jsou tyto skutecnosti mozné zjistit. Stavba je obklopena pozemkem ve
vlastnictvi a sprave zalobkyné, tento pozemek nemiize zalobkyné vyuZit jinfm zptsobem, ne
ze je vyuzivan soucasné se stavbou. Didle soud vychazel ze zjisténé ceny za uzivani pozemku,
a to 60,75 K& za 1 m® za obdobi, po kterém Zalovana uzivala nemovitosti ve spravé
zalobkyné, tj. 691 dnd, ¢inf tato ¢astka 767 592 K¢&.

Znalec ustav MBM-Hopet, s. 1. 0. obhajil svij znalecky posudek pii jednan{ dne 17. 8. 2021.
Soud zamitl navrh zalobkyné na vypracovini dalstho znaleckého posudku, nebot’ nesouhlasila
se zavéry revizniho znaleckého posudku a oznacdila ho za nespriavny. Tento ndvrh soud
zamitl, nebot” mu pro posouzeni dané véci postacovaly dikazy dosud provedené.

Po pravni strance soud zhodnotil véc ndsledovné:

Dle § 451 odst. 1, 2 zak. ¢. 40/1964 Sb. obcanského zikoniku platného a uéinného do 31. 12.
2014 (dale jen OZ), kdo se na tkor jiného bezdivodné obohati, musi obohaceni vydat.
Bezdlvodnym obohacenim je majetkovy prospéch ziskany plnénim bez pravntho dévodu,
plnénim z neplatného pravniho ikonu nebo plnénim spravniho davodu, ktery odpadl, jakoz 1
majetkovy prospéch ziskany z nepoctivych zdroja.

Podle § 671 odst. 1 OZ nijemce je povinen platit nijemné podle smlouvy, jinak nijemné
obvyklé v dobé uzavieni smlouvy s pfihlédnutim k hodnoté pronajaté véci a zptsobu jejtho
uzivani.

V dané véci soud postupoval dle znaleckého posudku, ktery urdil cenu za uZivani nemovitosti
obklopujici nemovitost, tj. budovu ve vlastnictvi zalované a pfiznal zalobkyni nahradu za
vzniklé bezdivodné obohaceni, které na strané Zalované v této vysi vzniklo, a to spolu
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s urokem z prodleni dle § 514 OZ od doby, kdy byla Zzalovana vyzvana k plnén{ penézitého
zavazkuy, tj. od 1. 6. 2012 do zaplaceni a ve vysi stanovené vyhliskou.

13. K jednotlivym namitkam zalované ohledné naroku: k v¥si bezdivodného obohaceni, s touto
namitkou se soud ztotoznil a shledal, Ze vyse bezdivodného obohaceni je nizsi, nez pozaduje
zalobkyné v zalobé. Pfiznal castku dle znaleckého posudku a ve zbyvajici ¢asti, a to 1 213 874
K¢ zalobu zamitl. Zalovana dile namitla, ze nevyuziva cely prostor, neméla by proto platit za
prostor, ktery nevyuziva. K tomu soud provedl dikaz ortofotomapou, ze které j je patrné, ze
okoli nemovitost je uzivino k parkovani automobild a k vyuzivani nemovitosti pii pijjezdu a
vyjezdu automobilt. K namitce, ze zaplatila c¢astku 103 025,26 K¢, k ¢emuz predlozila dikaz
vypisem z Gctu €. 123 za obdobi 24. 6. 2011 az 28. 6. 2011, Ze dne 27. 6. 2011 byla na Gcet
zalobkyné zaplacena Zalovanou ¢astka 103 025,26 K¢, za ndjem do 31. 12. 2010 tato listina se
nachazi na ¢l. 565 soudniho spisu. K tomu Zalobkyné uvedla, Ze tato castka byla zapoctena na
obdobi, které pfedchazelo dluznému obdob, které je v Zalobé uvedeno. S touto argumentaci
soud souhlasi, nebot’ zalobni narok podle zaloby je od 11. 3. 2010 do 31. 1. 2012 a ¢astka
103 025,26 K¢ méla byt zaplacena za najem do 31. 12. 2010, pficem? nenf zfejmé z vypisu
z bézného Gctu bez dalsiho, ze se ¢istka 130 025,26 K¢ vztahuje k prave na obdobi od 11. 3.
2010 do 31. 12. 2010, kdyz celkem rocnf ndjemné ¢ini nékolikanasobné vyssi castku, nez je
castka 103 025,26 K¢, dili tato c¢astka zaplacena Zalovanou muze pokryt obdobi od doby, kdy
zalovana nezaplatila ndjemné az do 31. 12. 2010 a zalobkyné mize zapodist tuto ¢astku na
jakekoliv difve)si nezaplacené obdobi. Soudu je z Gfedni ¢innosti znimo, Ze Zalobkyné podala
proti zalované nékolik 7alob na zaplaceni bezdiivodného obohaceni za rizna obdobi, ktera
pfedchazi i tomuto nyni zalovanému obdobi a Zalovana nezaplatila v prabéhu fizeni zadnou
fadné Zalovanou c¢astku, proto argumentace zalobkyné je podle nazoru soudu divodna a soud
nemohl zapodist ¢astku 103 025,26 K¢ na obdobi od 11. 3. 2010 do 31. 12. 2010, kdyz
zalovana ani presné v listiné neuvedla ucel platby. Dalsim argumentem zalované, ze nebyla
vyzvana k zaplaceni dluzné castky nikdy pfed podanim Zaloby. S timto tvrzenim se soud
ztotoziuje. K tomu zalobkyné uvedla, ze dluzna castka byla Zalované zniama, nebot’ probihala
Cetnd jednani mezi Gcastniky. K Zzalobé a v prabéhu fzeni byly ptedlozeny listiny -
korespondence mezi ucastniky, ze kterych vyplynulo, ze zalovana je dluzna za rizna obdobi,
razné Castky, avsak konkrétni vyzva k zaplaceni nyni Zalované ¢astky ze strany zalobkyne
vnesena nebyla. Soudu ma k dispozici listinu ze dne 19. 4. 2011, jejiz pilohou by mélo byt
vycisleni pohledavky ze dne 11. 4. 2011, avSak tato pifloha obsahuje pouze vydisleni
pohledavek za prvni, druhou a tfeti zalobu, pfi¢emz tieti Zaloba je za obdobi 7. 12. 2008 do
11. 3. 2010, proto soud vychazel z vyzvy, kterd je uéinéna v raimci zaloby.

14. Ze vsech vyse uvedenych diivodd, soud rozhodl, tak jak je uvedeno ve vyroku rozsudku
castecne vyhoveél zalobé a ve zbyvajici ¢asti, ktera téméf dvakrat prevysuje Zalovanou &astku
zalobu, zamitl.

15. Ohledné nihrady nakladt fizeni soud rozhodoval dle ust. § 142 odst. 2 o. s. . a nepfiznal
zadnému z Gcastnikt pravo na nahradu nikladd fizeni, s ohledem na to, Ze oba Udastnici
zavinili, Ze musela byt podana Zaloba, tim, ze uzavieli kupni smlouvu na koupi budovy na
cizim pozemku 7 alobkyné dale tim, Ze zazalovala vysokou ¢&astku. Pokud by byla Zalovana
c¢astka piiméfend, zalovana byla ochotna néjakou castku zaplatit, ale nikoli takto vysokou a
mobhlo se pfedejit tomuto sporu.

16. Ohledné nahrady ndkladd fizeni, které hradil stit, soud postupoval dle ust. § 148 a ulozil
obou uéastnikim, aby se podileli na ndhradé ndkladd fizen{ za vypracované znalecké posudky
v tomto pfipadé za znalecky posudek, ktery vypracoval znalecky ustav ve vysi 56 255,32 K¢, a
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dale za vyslechy znalct 2 964,50 K¢ za znalce Jokla a 2 450 K¢& Petra Orta, celkem 61 669,82
K¢, z ¢eho? pro kazdého z Géastnikd piedstavuje ¢astku 30 834,91 K¢, kterou jsou povinni
zaplatit na ucet zdejsiho soudu po odelteni ziloh u zalobkyné 5 000 K¢ a u zalované 3 000
K¢

Pouceni:

roti tomuto rozsudku lze podat odvolini, a2 to do 15 dnti ode dne doruceni pisemného
vyhotoveni k Méstskému soudu v Praze prostrednictvim soudu zdejsiho.

Nesplni-li povinny dobrovolné to, co mu ukladd vykonatelné rozhodnuti, méZe se opravnény
domahat vykonu rozhodnuti soudem ¢i nafizeni exekuce.
Praha 18. listopadu 2021

JUDr. Sirka Henzlova v. .
soudkyné
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