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ČESKÁ REPUBLIKA

ROZSUDEK

JMÉNEM REPUBLIKY
Obvodní soud pro Prahu 10 rozhodl samosoudkyní Mgr. Andreou Löffelmannovou v právní 
věci

žalobkyně XEDUS CREDIT s.r.o., IČO 28395573,
se sídlem Náchodská 762, 193 00 Praha 9 - Horní Počernice 
právně zastoupena advokátem JUDr. Emil Flegel, 
se sídlem AK K Chaloupkám 3170/2, 106 00 Praha 10 - Záběhlice 

proti
žalované Městská část Praha 10, IČO 00063941,

se sídlem Vršovická 1429/68,101 38 Praha 10
2 001 960 Kč s příslušenstvím

takto:
I. Žalovaná je povinna zaplatit žalobkyni částku 1.997.567 Kč s úrokem z prodlení z této 

částky ve výši 11,75 % ročně od 8. 12. 2021 do zaplacení, to vše do tří dnů od právní 
moci rozsudku

II. Řízení se do částky 4.393 Kč s důvodu zpětvzetí zastavuje

III. Žalovaná je povinna zaplatit na náhradě znalečného žalobkyni částku 15.000 Kč do tří 
dnů od právní moci rozsudku

IV. Žalovaná je povinna zaplatit České republice na účet na Obvodního soudu pro Prahu 10 
na náklady řízení částku 3.300 Kč do tří dnů od právní moci rozsudku

V. Žalovaná je povinna zaplatit žalobkyni na náhradě nákladů řízení částku 180 223 Kč do tří 
dnů od právní moci rozsudku k rukám právního zástupce žalobkyně.
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Odůvodnění:
1. Podanou žalobou se žalobce domáhal zaplacení shora uvedené částky s tím, že je vlastníkem 

pozemku pare. č. 1873/105, ostatní plocha a zeleň o celkové výměře 4.980 m2 v katastrálním 
území Vršovice, obec Praha, zapsané na LV 13025 vedeném Katastrálním úřadem pro hlavní 
město Prahu, katastrální pracoviště Praha. Na pozemcích se nachází veřejná zeleň užívaný 
veřejnosti a jsou užívány bez souhlasu žalobce jako veřejné prostranství. Pozemky jsou v rozporu 
s vůlí žalobce užívány jako veřejné prostranství a slouží k veřejnému obecnému účelu podobě 
zelené plochy užívané veřejností k venčení psů, sportu, procházkám a odpočinku. Nárok žalobce 
na vydání bezdůvodného obohacení potvrdil pravomocný rozsudek Městského soudu v Praze, 
č.j. 15 Co 195/2021-159 ve spojení s prvoinstančním rozsudkem Obvodního soudu pro Prahu 
10, č.j. 9 C 530/2018-123, podle kterého je žalovaný plnil. Žalobce vyzval písemně žalovanému 
k mimosoudnímu jednání o řešení sporu. Žalovaný však nereagoval. Výše bezdůvodného 
obohacení spočívající v užívání nemovitosti bez právního důvodu lze určit peněžitou částkou, 
která odpovídá částkám vynakládaným obvykle v daném místě a čase na užívání obdobných 
nemovitostí zpravidla formou nájmu. Náhrada tedy poměřuje s obvyklou hladinou nájemného. 
Její výše stanoví obecně závazný cenový předpis, kterým je věstník Ministerstva financí vydaný 
podle ustanovení § 10 zákona č. 526/1990 Sb. o cenách ve znění pozdějších předpisů. Nájemné 
v posuzovaném období je cenou regulovanou, kterou obsahuje výměr Ministerstva financí č. 
01/2021 ze dne 7. 12. 2020, kterým se vydává seznam zboží s regulovanými cenami. Tento 
cenový výměr stanoví nájemné z pozemku veřejné infrastruktury, na kterých není provozovaná 
podnikatelská činnost a slouží zejména jako občanské vybavení v Praze na 134 Kč za m2 
pozemku. Žalobce požaduje vydání bezdůvodného obohacení za období od 8. 12. 2018 do 8. 12. 
2021 za užívání pozemku při ceně 134 Kč za m2 celkové výměře pozemku 4.980 nr. Celkem 
částku 2.001.960 Kč.

2. Žalovaný k žalobě uvedl, že žalovaný vznesený nárok jako celek odmítá a neuznává jej. Nárok 
žalobce je dle názoru žalované v rozporu s dobrými mravy, zejména s ohledem na okolnosti a 
kupní cenu, za jakých žalobkyně pozemky nabyla. S ohledem na tyto okolnosti vznesený nárok 
v rozporu s dobrými mravy, a to i s ohledem na skutečnou míru bezdůvodného obohacení, které 
obci z reálného ekonomického hlediska dochází, neboť samotné Městské části Praha 10 žádné 
ekonomicky hmatatelné bezdůvodné obohacení ve skutečnosti nevzniká. Žalobce navíc již při 
koupi pozemku velmi dobře věděl o jeho charakteru a omezeních z toho plynoucích, kdy 
z tohoto hlediska je vznášený nárok nemravný. Samotná výše vzneseného nároku navíc vychází 
z maximální výše zákonné regulace, přičemž vůbec nepřihlíží ke skutečnosti, že pozemek, 
zejména pak zeleň na něm, není v předmětném období, respektive vůbec nebyla řádně 
udržována, nemohla proto jako celek plnit řádně a celoročně funkci veřejného prostranství, a to 
buď zcela, nebo alespoň z větší části, neboť uvedenou zeleň nelze řádně užívat (tedy nelze se po 
ní pohybovat plně, respektive bez omezení). Její stav neumožňuje a neumožňoval v plné míře její 
užívání. Maximální výše bezdůvodného obohacení daná vyhláškou by měla odpovídat spíše 
pozemkům s velmi dobrou polohou v Praze s možností plného užívání, tedy mimo jiné i řádně 
udržovaný, což předmětný pozemek v žádném případě není a nebyl. V uvedené souvislosti lze 
konstatovat, že nikdo nemůže po obci požadovat, aby se starala o cizí pozemky, a ještě za ně 
hradila bezdůvodné obohacení v maximální výši připouštěné zákonnou úpravou, ačkoliv 
s ohledem na jejich stav a její užívání bezdůvodné obohacení obci vzniknout buď nemohlo, nebo 
alespoň nikoli v požadované výši.

3. Soud provedl dokazování těmito listinami:

4. Z výpisu z obchodního rejstříku žalobkyně bylo zjištěno, že žalobkyně podniká v sektoru 
pronájem nemovitostí, bytů a nebytových prostor.
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5. Z výpisu z katastru nemovitostí bylo zjištěno, že žalobkyně svědčí vlastnické právo k pozemku 
pare. č. 1873/105 o výměře 4.980 m2 ostatní plocha a zeleň, památkově chráněné území, kdy toto 
vlastnické právo je uvedeno na LV 13025 vedeném u Katastrálního úřadu pro hlavní město 
Prahu, katastrální pracoviště Praha, katastrální území Vršovice, obec Praha. Toto vlastnictví 
žalobkyně nabyla kupní smlouvou, č. 1318313865 z 24. 06. 2013 s účinky vkladu k 14. 03. 2014.

6. Z výměru Ministerstva financí č. 01/2021 ze dne 7. 12. 2020, kterým se vydává seznam zboží 
zregulovanými cenami, bylo stanoveno nájemné z pozemků veřejné infrastruktury, dle tabulky 
s maximálním nájemným pro příslušnou obec v Praze na částku 134 Kč za m2 pozemku. 
Předžalobní upomínkou ze dne 30. 11. 2021 byla žalovaná vyzvána k zaplacení dlužné částky za 
období od 8. 12. 2018 do 8. 12. 2021.

7. Ze znaleckého posudku znalce Ing. Milana Babického č. 5/2023 zpracovaného dne 5. 03. 2023 
k zadání soudu, kdy úkolem znalce bylo určit obvyklé nájemné za užívání obdobného pozemku 
v místě a čase odpovědět na otázku jakým způsobem se ve výši nájemného projeví, respektive 
zohlední reálný způsob využití pozemku a skutečná míra jeho ekonomické výnosnosti a jaký vliv 
mají tyto okolnosti na výši obvyklého nájemného, soud zjistil, že předmětný pozemek je užíván 
jako veřejné prostranství park, pozemek volně přístupný, neoplocený, navazuje na stávající 
komunikace s chodníky a na objekty bydlení. Jedná se o pozemek s řečenou dle CVMF01/2018 - 
01/2020 Sb. Tyto ceny dle § 10 zákona o cenách č. 526/1990 Sb. pro rok 2021 za období roku 
2018, 2019, 2020, 2021. Dle části I. Seznam zboží oddíl A maximální ceny stanovené 
Ministerstvem financí, u něhož se uplatňují úředně stanovené ceny: 1) Položka nemovitosti dle 
zákona č. 151/1997 Sb. a 2) Nájemné dle cenových věstníků Ministerstva financí. Nájemné 
z pozemků veřejné infrastruktury, na kterých není provozovaná podnikatelská činnost a slouží 
zejména jako občanské vybavení pro veřejnou správu, soudy, státní zastupitelství, policii, 
vězeňskou službu, pro ochranu obyvatelstva, pro sport, školy, předškolní a školská zařízení, pro 
kulturu a zdravotní a sociální služby. Maximální ceny platí pouze pro pronájmy ve veřejném 
zájmu, kdy je nájemné hrazeno ze státního rozpočtu, státního fondu, příspěvkové organizace, 
zřízené organizační složkou státu, státních finančních aktiv nebo z rezervního fondu organizační 
složky státu, z rozpočtu kraje nebo obce. Maximální nájemné pro příslušnou obec dle ceníku 
Ministerstva financí v období 01/2018-2021 činí pro lokalitu pozemku Praha za rok 2018 částku 
120 Kč za m2 a rok, za rok 2019 částku 134 Kč za m2 a rok, za rok 2020 částku 134 Kč za m2 a 
rok, za rok 2021 částku 134 Kč za m2 a rok, za rok 2022 částku 134 Kč za m2 a rok. Za období 
od 8. 12. 2018 do konce roku vypočetl znalec částku 37.657 Kč, za rok 2019 tj. 12 měsíců x 134 
Kč za m2 x 4.980 m2 částku 667.320 Kč, za rok 2020 tj. 12 měsíců x 134 Kč za m2 x 4.980 m2 
částku 667.320 Kč, pro rok 2021 365-23/365 x 134 Kč za m2 x 4.980 m2 (do 8. 12. 2021) částku 
625.270 Kč. Pozemky jsou dle znalce s ohledem na srovnávání a jejich užívání, na kterých není 
provozována podnikatelská činnost jako občanské vybavení, tj. pronájmy ve veřejném zájmu 
hrazené ze státního rozpočtu, pak je tato cenou regulovaná dle výměru Ministerstva financí pro 
léta 2018—2021 v cenách dle specifikace. Jedná se o cenu mimořádně zjištěnou podle zákona č. 
151/1997 Sb. v platném znění. Ocenění nemovitosti znalec neprováděl. Na otázku 1. kdy znalec 
měl určit obvyklé nájemné za užívání předmětného pozemku v rozmezí let od 8. 12. 2018 — 8. 12. 
2021 určil tuto částku na 1.997.567 Kč, když sečetl částky za jednotlivé roky a otázku jakým 
způsobem se ve výši nájemného dle bodu 1 projeví, respektive zohlední reálný způsob využití 
pozemku a skutečná míra jeho ekonomické výnosnosti a jaký vliv mají tyto okolnosti na výši 
obvyklého nájemného, znalec uvedl, že lze konstatovat, že tento pozemek v exponované části 
obce při souběhu ulic Moskevská, Uzbecká a Magnitogorská a je evidentní, že pozemek se užívá 
ve veřejném užívání (veřejné prostranství) a doplňuje funkci v oblasti zástavby čistě obytného 
území. Pozemek je využíván jako ostatní plocha se způsobem využití zeleň, tj. jako stávající park 
užívaný veřejností v návaznosti na podmínky územního plánu hlavního města Prahy, to jsou 
požadavky na pozemky podobného charakteru pro podíl užívání zeleň dle příslušných 
koeficientů KZ. Prostřednictvím tohoto veřejného statku dochází k uspokojování potřeb občanů 
obce. S podobnými pozemky se běžně neobchoduje v režimu obvyklých cen, protože jsou 
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charakteristicky účelově využívány k veřejnému zájmu a ceny jsou regulovány výměry 
Ministerstva financí v příslušných letech. V České republice jsou ceny obvyklé mimořádně 
nezjištěné (dle § 2 zákona č. 151/1997 Sb.) a tyto ceny nejsou cenami obvyklými dle tohoto 
zákona. V obdobném případě se nejedná o cenu obvyklou, ale o ceně mimořádné, kde se 
promítly mimořádné okolnosti trhu, kde cena je regulována dle zákona o cenách č. 526/1990 Sb., 
tj. výměry Ministerstva financí z let 2018—2021. Protože reálný způsob využití je regulován a 
definován dle cenového výměru Ministerstva financí, nejedná se o cenu obvyklou. Skutečná míra 
ekonomické výnosnosti je omezována těmito atributy. Pokud by se jednalo o jiné využití tohoto 
pozemku (např. pro zástavbu), pak by tento pozemek měl charakter ceny obvyklé ve vyšším 
horizontu ocenění s tím, že by byly ovlivněny nové okolnosti využitelnosti a stávající využití by 
tak ztratilo tento charakter pozemku. To je však omezeno platným územním plánem pro tuto 
plochu. Jedná se o ekonomicky málo využitelný pozemek, ale s předpokládanou mírou 
výnosnosti pozemku, která je však kompenzována mírou návratnosti.

8. Soudem znalec vyslýchán nebyl, neboť účastníci výslech znalce nežádali.

9. Provedené důkazy soud hodnotil samostatně i ve vzájemných souvislostech. Žalovaná 
nesporovala vlastnické právo žalobkyně, ani charakter předmětného pozemku jako veřejného 
prostranství, sporovala však nárok žalobkyně z titulu bezdůvodného obohacení, a to pro rozpor 
s dobrými mravy, výši nároku samotného a způsobu nabytí vlastnictví žalobkyni tak, jak byl 
žalobkyni uplatněn.

10. Aktivní věcnou legitimaci žalobkyně prokázala výpisem z katastru nemovitostí, pasivní věcná 
legitimace žalované pak byla prokázána skutečností, že pozemek se nachází na území obvodu 
Prahy 10 a účastníci učinili nespornou skutečnost, že tento pozemek je užíván jako veřejné 
prostranství.

11. Proto bylo dokazování zaměřeno na zkoumání stanovení výše uplatněného nároku a k této 
otázce byly zadány otázky znalci.

12. Na základě takto provedeného dokazování dospěl soud k tomuto závěru o skutkovém stavu:

13. Žalobkyně je vlastníkem pozemku pare. č. 1873/105 o výměře 4.980 m2 ostatní plocha zeleň 
v památkově chráněném území v katastrálním území Vršovice. Pozemek je zapsán u 
Katastrálního úřadu pro Hlavní město Prahu, katastrální pracoviště Praha KU Vršovice, obec 
Praha na LV č. 13025, kdy v období od 8. 12. 2018 do 8. 12. 2021 žalovaná pozemky užívala bez 
smlouvy uzavřené s žalobkyni jako veřejné prostranství, přestože byla žalobkyni vyzvána 
k úhradě za bezdůvodného obohacení předžalobní výzvou, požadovanou částku neuhradila.

14. Podle § 2991 odst. 1 zákona č. 89/2012 Sb. dále jen občanského zákoníku (o.z.) kdo se na úkor 
jiného bez spravedlivého důvodu obohatí, musí ochuzenému vydat oč se obohatil. Dle odst. 2 
bezdůvodně se obohatí zvláště ten, kdo získá majetkový prospěch plněním bez právního důvodu. 
Podle ustanovení § 2999 odst 1 občanského zákoníku není-li vydáním předmětu bezdůvodného 
obohacení dobře možné, má ochuzený práva na peněžitou náhradu ve výši obvyklé ceny.

15. Podle ustanovení § 34 zákona č. 128/2000 Sb. veřejným prostranstvím jsou všechna náměstí, 
ulice, tržiště, chodníky, veřejná zeleň, parky a další prostoty přístupné každému bez omezení, 
tedy sloužící k obecnému užívání, a to bez ohledu na vlastnictví k tomuto.

16. Z rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 10. 04. 2013 sp. zn. se podává, není-li 
v občanskoprávní rovině (např. smlouvu) upraveno obecné užívání veřejného prostranství 
zahrnující i jen z části pozemky vlastnicky náležející třetí osobě, má to za následek vznik 
bezdůvodného obohacení na straně obce plněním bez právního důvodu, neboť i když existuje 
právní důvod užívání veřejného pros transitů, nejde o titul, podle kterého by obci vzniklo 
oprávnění, aby takové plnění ze strany třetí osoby (strpění užívání jejího pozemku) bylo 
poskytováno bezplatně.
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17. Z rozsudku Nejvyššího soudu ČR ze dne31. 01. 2006 sp.zn. 34 Odo 1253/2005 se podává: obci 
vzniká bezdůvodné obohacení plněním bez právního důvodu, pokud není užívání pozemku, 
který je součástí veřejného prostranství a je ve vlastnictví jiného subjektu upraveno např. 
smlouvou mezi vlastníkem pozemku a obcí. Ustanovení § 34 zákona č. 128/2000 Sb. o obcích 
nezakládá právo obce, aby vlastník pozemku, který je součástí veřejného prostranství, strpěl jeho 
bezplatné užívání.

18. Z rozsudku Nejvyššího soudu ČR sp.zn. 28 Cdo 3684/2013 ze dne 7. 05. 2014 se podává: Péče o 
pozemky, veřejné zeleně a zajištění jejich užívání je v podstatě plnění veřejné funkce městské 
části, jež takto dostává své zákonné povinnosti dbát potřeb obyvatel.

19. S ohledem na shora uvedená ustanovení a konstantní judikaturu Nejvyššího soudu ČR má soud 
za to, že žaloba je důvodná a žalobkyně má právo na peněžitou náhradu ve výši obvyklé ceny za 
užívání pozemku v jejím vlastnictví žalovanou za období od 8. 12. 2018 do 8. 12. 2021, když 
žalobkyně předmětné pozemky nabyla kupní smlouvou, což soud neshledal jako způsob nabytí 
v rozporu s dobrými mravy. Výši bezdůvodného obohacení pak soud určil dle znaleckého 
posudku vypracovaného Ing. Milanem Babickým na částku 1.997.567 Kč.

20. Podle § 1970 občanského zákoníku po dlužníkovi, který je v prodlení se splácením peněžitého 
druhu může věřitel, který plnil své smluvní a zákonné povinnosti požadovat zaplacení úroku 
z prodlení, ledaže dlužník není za prodlení odpovědný. Výši úroku z prodlení stanoví vláda 
nařízením, neujednají-li strany výši úroku z prodlení, považuje se za ujednanou výše takto 
stanovená.

21. Výše úroků vyplývá z nařízení vlády č. 351/2013 Sb. ve znění pozdějších předpisů, a to ode dne 
následujícího po dni splatnosti, tj. od 8. 12. 2021.

22. Při ústním jednání dne 28. 06. 2023 vzala žalobkyně zpět žalobu do částky 4.393 Kč. Do této 
částky bylo řízení zastaveno (výrok II. rozsudku)

23. O náhradě nákladů řízení bylo rozhodnuto podle § 142 a) odst. 1 o.s.ř. a § 143 odst. 1, když 
žalobkyně měla ve věci úspěch v převážné části, tak, že přiznal žalobci, jenž byl v řízení téměř 
zcela úspěšný, nárok na náhradu nákladů řízení v částce 180 223 Kč. Tyto náklady sestávají ze 
zaplaceného soudního poplatku v částce 100 098 Kč a nákladů zastoupení advokátem, kterému 
náleží odměna stanovená dle § 6 odst. 1 a § 7 vyhlášky č. 177/1996 Sb., advokátního tarifu, (dále 
jen „a. t.”) z tarifní hodnoty ve výši 1 997 567 Kč sestávající z částky 16 300 Kč za každý ze čtyř 
úkonů uvedených v § 11 odst. 1 a. t. včetně čtyř paušálních náhrad výdajů po 300 Kč dle § 13 
odst. 4 a. t. a daň z přidané hodnoty ve výši 21 % z částky 66 400 Kč ve výši 13 944 Kč.

Poučení:

Proti tomuto rozsudku lze podat odvolání do 15 dnů ode dne doručení jeho písemného 
vyhotovení k Městskému soudu v Praze prostřednictvím soudu zdejšího ve dvojím vyhotovení.

Nesplní-li povinný povinnosti uložené tímto rozsudkem v uvedených lhůtách, může se 
oprávněný domáhat po jeho právní moci výkonu rozhodnutí nebo exekuce.

Praha 28. června 2023

Mgr. Andrea Loffelmannová, v.r.
samosoudce

Shodu s prvopisem potvrzuje: Aneta Hlaváčová





č. j. 15 Co 195/2021-159

ČESKÁ REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMÉNEM REPUBLIKY

Městský soud v Praze jako soud odvolací rozhodl v senátě složeném z předsedkyně Mgr. Jiřiny
Jislové a soudkyň JUDr. Renaty Polákové a Mgr. Aleny Jedličkové ve věci

proti

žalobkyně: XEDUS CREDIT s.r.o., IČO 28395573
sídlem Náchodská 762,193 00, Praha 9 - Horní Počernice 
zastoupená advokátem JUDr. Emilem Flegelem
sídlem K Chaloupkám 3170/2,106 00, Praha 10 - Záběhlice

žalované: Městská část Praha 10, IČO 00063941 
sídlem Vršovická 1429/68, 101 38, Praha 10

o 1 792 800 Kč s příslušenstvím,
k odvolání žalované proti rozsudku Obvodního soudu pro Prahu 10 ze dne 15. února 2021, č. j.
9 C 530/2018-123, '

takto:
I. Rozsudek soudu prvého stupně se v napadených výrocích II. a III. potvrzuje.

II. Žalovaná je povinna zaplatit žalobci náklady odvolacího řízení ve výši 36 590,40 Kč do tří 

dnů od právní moci rozsudku k rukám advokáta JUDr. Emila Flegela.

Odůvodnění:
1. Shora uvedeným rozsudkem soud prvého stupně rozhodl tak, že žaloba se zamítá ohledně částky 

171 250 Kč s příslušenstvím ve výroku uvedeným, žalované uložil povinnost zaplatit žalobkyni 
částku ve výši 1 621 550 Kč s příslušenstvím tam uvedeným do tří dnů od právní moci rozsudku 

Shodu s prvopisem potvrzuje Vladimíra Kantorová.




