Cislo jednaci: 10 C 144/2007-447

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Obvodni soud pro Prahu 9 rozhodl ptedsedkyni senatu Mgr. Sylvou MasSinovou jako

samosoudkyni v pravni véci zalobce: LOM PRAHA s.p., IC: 00000515, se sidlem Tiskaiska 8,
10038, Praha 10, MaleSice, zastoupen Mgr. Pavlem Duskou, advokatem, se sidlem Karlovo namésti
24, 110 00, Praha 1, proti Zalovanému: Mezinarodni vysokoskolské stiedisko pro letecké sporty
v Praze, IC: 47607441, se sidlem Halkova ulice 31, Praha 9, Kbely, zastoupen JUDr. TomaSem
Holasem, advokatem, se sidle PafiZzska 28, Praha 1, o vyklizeni nemovitosti a zaplaceni 5.344.8009,
50 K¢ s prislusenstvim,

takto:

Zalovany je povinen vyklidit a pFedat Zalobci pozemek parec. & 1937/1 v k. t. Kbely,
obec Praha, pozemek parc. ¢. 1937/14 v k. u. Kbely, obec Praha, pozemek parc. ¢.
1937/15, k. u. Kbely, obec Praha, budovu bez ¢. p. a ¢&. e., zpasob vyuZiti vyroba, na
pozemku parec. ¢. 1937/33 v k. 4. Kbely, obec Praha a soucasné na pozemku pare. €.
540/17 v k. 1. Letiany, obec Praha, budova bez ¢. p. a bez ¢. e., zpiisob vyuZiti
vyroba, na pozemku parc. ¢. 1937/34 v k. 4. Kbely, obec Praha a soucasné na
pozemku parc. €. 540/117 v k. u. Letiiany, obec Praha, budovu bez €. p. a bez ¢. e.,
zpusob vyuZziti vyroba, na pozemku parc. ¢. 1937/35 v k. U. Kbely, obec Praha a
soucasné na pozemku parc. ¢. 540/116 v k. 0. Letiiany, obec Praha, budova bez €. p.
a bez ¢. e., zptsob vyuZiti vyroba, na pozemku parc. ¢. 1937/36 v K. U. Kbely, obec
Praha a soucasné na pozemku parc. €. 540/16 v k. u. Letiiany, obec Praha, budovu
bez ¢. p. a bez ¢. e., zpisob vyuZiti technicka vybavenost, na pozemku parc. ¢.
1937/37 v k. 0. Kbely, obec Praha, budovu bez ¢. p. a bez ¢. e., zpisob vyuZiti je
nastavba, na pozemku parc. €. 1937/38 v k. u. Kbely, obec Praha, budovu bez ¢. p. a
bez &. e., zpuisob vyuZiti nastavba, na pozemku parc. ¢. 1937/40 v k. 0. Kbely, obec
Praha, budovu bez ¢. p. a bez ¢. e., zpusob vyuZiti vyroba, na pozemku parc. ¢.
1937/41 v k. u. Kbely, obec Praha, budovu bez ¢. p. a bez ¢. e., zptisob vyuZiti
nastavba, na pozemku parc. ¢. 1937/42 v k. 0. Kbely, obec Praha, a to vse
nejpozdéji do 3 dnti od pravni moci tohoto rozsudku.

Rizeni v &asti, aby Zalovany byl povinen zaplatit Zalobci ¢astku 387.934,50 K& se
zastavuje.

Zaloba v &asti, aby Zalovany byl povinen zaplatit Zalobci €astku 117.952,- K¢
spole¢né s Urokem z prodleni z ¢astky 117.952,- K¢ ode dne 01.03.2006 do zaplaceni
ve vySi repo sazby stanovené CNB dle sazby platné vidy pro prvni den prislu§ného
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kalendarniho pololeti, vnémzZ trva prodleni Zalovaného, zvySené o sedm
procentnich bodii, se zamita.

IV. Zalovany je povinen zaplatit zalobci ¢astku 15.017.764, - K& spoleéné s ro¢nim
Grokem z prodleni ve vy3i dvojnasobku diskontni sazby stanovené CNB platné
k prvnimu dni prodleni Zalovaného z ¢astky 2.327.895,- K¢ od 01.03.2005 do
zaplaceni, pak spole¢né s Grokem z prodleni ve vysi repo sazby stanovené CNB dle
sazby platné vZdy pro prvni den prisluSného kalendarniho pololeti, v némz trva
prodleni Zalovaného, zvySené o sedm procentnich bodi :

z ¢astky 2.320.956,- K¢ od 01.03.2006 do zaplaceni,

z ¢astky 72.120,- K¢ od 07.03.2008 do zaplaceni,

z ¢astky 2.438.545,- K¢ od 07.03.2008 do zaplaceni,

z ¢astky 2.499.508,- K¢ od 01.07.2008 do zaplaceni,

z Castky 479.581,- K¢ od 07.03.2008 do zaplaceni,

z ¢astky 2.089.913,- K¢ od 23.03.2010 do zaplaceni
a pak spole¢né s Urokem z prodleni ve vysi repo sazby stanovené CNB pro posledni
den kalendarniho pololeti, které predchazi kalendaifnimu pololeti, v némz doslo
k prodleni Zalovaného zvySené o sedm procentnich bodi rocéné z ¢astky
2.789.246,- K¢ od 16.02.2011 do zaplaceni, a to vSe do tii dnii od pravni moci tohoto
rozsudku.

V. Zalovany je povinen zaplatit Zalobci nahradu nakladi Fizeni ve vysi 909.152,- K¢
k rukam pravniho zastupce, do tf'i dni od pravni moci tohoto rozsudku.

VI.  Zalovany je povinen doplatit nahradu nakladi Fizeni statu &astku ve vysi 28.874,50
K¢ do 3 dnii od pravni moci tohoto rozsudku na ticet Obvodniho soudu pro Prahu
9.

Odivodnéni:

Navrhem na vydani elektronického platebniho rozkazu podaného ke zdejSimu soudu dne
18.05.2007, se Zalobce doméhal vyklizeni nemovitosti a zaplaceni 5.344.809,50 K¢, kdyz svij
navrh odivodnil tak, Ze je univerzalnim nastupcem subjektu Leteckych opraven Kbely, statni
podnik, ktery uzaviel dne 19.04.2000 najemni smlouvu se zalovanym na prondjem arealu na
kbelském letisti, kdyZ jednotlivé nemovitosti nebyly ve smlouvé urCeny zpiusobem, ktery vyZaduje
zakon pro zapis do katastru nemovitosti, protoZe k jejich zapisu doslo pozd¢ji. S ohledem na to, Ze
ucel najmu byl ve smlouvé sjednan jako vyuziti arealu k provozovani védeckotechnického parku
dle propozic Ministerstva pramyslu a obchodu CR k vybudovani spoledensko-technické zéaklady
s cilem podporovat a propagovat rozvoj vieobecného letectvi a primyslu v CR a ke spoleéensko-
kulturnim aktivitdm a Zalovany uZival nemovitosti v rozporu se sjednanym téelem, tak Zalobce dne
20.12.2005 od smlouvy odstoupil, a to i pro nezaplaceni najmu za rok 2004. Déale Zalobce odstoupil
pak jesté dne 22.01.2007 a 19.04.2007 a domaha se najmu dle ¢lanku II odst. 1 ptilohy 3 najemni
smlouvy ve vysi 5.104.713,50 K¢ za rok 2004 a 2005 a pak najmu dle II. odst. 2 pism. a) pfilohy 3
ndjemni smlouvy ve vysi 240.078,- K¢ a vyklizeni.

Dne 07.01.2008 vzal zalobce ¢aste¢né zalobu zpét ohledné 387.934,50 K¢, kdyz uvedl, Ze
mezi UCastniky k zddnému zapoctu pohleddvek nedosSlo a zalovanym predkladany dodatek €. 3
nebyl podepsan feditelem Zalobce, a proto je neplatny. Dale uvedl, Ze dodatek ¢. 1 ménil pouze
¢lanek 6.2. smlouvy, a tedy Zalobce mohl odstoupit od smlouvy pro piipad porusovani smlouvy
Zalovanym, a proto je odstoupeni ze dne 20.12.2005 platné. Nakonec uvedl, Ze vzhledem k tomu, Ze
smlouva byla ve své podstaté uzaviena na dobu neurc¢itou mohl Zzalobce i1 vypovédéet, coz ucinil dne
21.12.2007 a namitl jeji neplatnost z divodu neuréitosti délky jejiho trvani. Vzhledem k tomu, Ze se
zalovany neucastnil vefejné soutéze PARK a pronajaty aredl nepouziva kucelu
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védeckotechnického parku, tak odstoupeni bylo ddno po pravu. Protoze zalovany byl povinen
zalobci platit ndgjemné dle smlouvy jiZ v roce 2004. Zalobce se tak doméhé dluzného najemného dle
Il odst. 1 za rok 2004, dale za rok 2005 a dluzné dan¢ z nemovitosti a za rok 2005, v celkové vysi
4.956.895,- K¢.

Dne 06.03.2008 Zalobce Zalobu rozsitil o 5.299.682,- K¢, s tim, Ze Zalobce platné odstoupil
od smlouvy dne 20.12.2005, takZze od tohoto dne Zzalovanému nesveéd¢i zadny pravni titul k uzivani

pfedmétného aredlu a je povinen jej vyklidit a zaplatit bezdivodného obohaceni od 21.12.2005 do
06.03.2008 ve vysi 5.489.754,- K&, protoze za tuto dobu zaplatil jen 2.553.388,- K¢.

Zalovany 01.10.2007 navrhl soudu Zalobu jako nedivodnou zamitnout, kdyz uvedl, Ze
K uzavfeni najemni smlouvy s ur¢itym algoritmem vypoctu najmu doslo z diivodu zalostného stavu
predmétnych nemovitosti, kdyz ani Zalobce ani Zalovany nemél dost penéz na jejich opravu. Dale
uvedl, Ze sloucenim kbelskych a maleSickych leteckych opraven a stfidani jedenacti teditelt
vztahtim Gcastnikd neprospélo, dale uvedl, Ze zalovany Zalobci plati ndjem od roku 2005 a vypocetl
jaké vSechny akce se v arealu od 05.01.2007 odehraly. Poukazal na zménu smlouvy v ¢lanku 6.2.,
ze které usuzuje na nemoznost platnosti vypovédi dne 20.12.2005, dale na to ze se programu PARK
ucastnil prostiednictvim své spole¢nosti VALURA s.r.0., a Ze Zalobce nemé narok na najemné dle
II. odst. 1, nebot’ 2.100.000,- K¢ byla pouze referen¢ni hodnota a nikoliv ndjem. Dne 10.06.2008
zalovany vyjadfeni doplnil tak, ze znova poukéazal na vyznam zmény smlouvy v ¢lanku 6.2., dale Ze
v disledku dodatku ze dne 02.06.2004 zalovany nebyl povinen platit ndjem v roce 2004, ale az
v roce 2005, a proto doslo k zapoc¢tu najmu za rok 2004 a Ze Zalovany za rok 2005 az 2007 zaplatil
na ngjmu celkem 3.857.962,30 K¢ a stejnou argumentaci pouzil i ve vyjadieni ze dne 22. 06. 2009 a
ze dne 12.08.2009, kde navic uvedl, ze ¢astku dle II. odst. 1 ve vys$i 2.100.000,- K¢ s inflaci nebyl
povinen nikdy platit, protoze se jednalo jen o referen¢ni hodnotu, ktera se nefakturovala. Dne
24.11.2009 zalovany doplnil sva vyjadreni tak, Ze jen 13% plochy areélu je komeréné pronajato, a
Ze v Cast arealu vyuZivaji spoleénosti s pfimymi leteckymi aktivitami, Zze smyslem podnajemnik
arealu je napliovat ucel podnikatelského inkubatoru, kdyz ¢innost zalovaného je sméfovana na
formu védeckotechnického parku zaméfeného na regiondlni rozvoj a i ucel spocivajici ve ziizeni
leteckého informacniho, vzdélavaciho centra zalovany plni, takze nebyl zadny diivod odstoupit od
smlouvy z divodu absence plnéni uc¢elu smlouvy. Dale zalovany znova poukazal na zapocet najmu
z roku 2004, na dodatek ze dne 02.06.2004, a novelizované znéni ¢lanku 6.2. smlouvy.

Dne 26.11.2009 rozhodl zdejSi soud ¢asteénym rozsudkem ¢.j. 10 C 144/2007-218 o
vyklizeni a o nakladech ftizeni, ktery byl dne 12.05.2010 zru3en odvolacim soudem ¢.j.13 Co
133/2010 — 253 a vracen zpét zdejSimu soudu, ktery povazoval zavéry soudu za piedcasné a ulozil
mu, aby doplnil dokazovani, o to zda dodatek ¢. 3 a dodatek ze dne 02.06.2004 uzavieli za Zalobce
opravnéné osoby, a rovnéz zda skutecné byla mezi ti€astniky uzaviena dohoda o zapoctu.

Dne 22.03.2010 Zzalobce rozsitil zalobu o 2.089.913,- K¢ protoze zalovany dale uziva
pfedmétny aredl, a proto je povinen jej vyklidit a zaplatit bezdiivodného obohaceni od 21.12.2005
do 31.12.2008.

Dne 15.02.2011 Zzalobce rozsitil zalobu o 2.789.246,- K¢ protoze zalovany dale uziva
pfedmétny aredl, a proto je povinen jej vyklidit a zaplatit bezdiivodného obohaceni od 21.12.2005
do 31.12.2009, coz je 15.135.716,- K¢.

S ohledem na to, Ze nedostatky v provedeném dokazovani uréené odvolacim soudem, a
soucasn¢ vzhledem k tomu, Ze poucovaci povinnost soudu dle § 118a odst. 1,3 o.s.f. je upravena jen
pro ustni jednani, poucil soud na Ustnim jedndni dne 28.02.2011 Zalobce o jeho povinnosti tvrdit
Vv zalob¢ vSechny pravné vyznamné skutecnosti, jimiz vyli¢i skutek, na jehoz zaklad¢ uplatiuje sviij
narok (§ 101 odst. 1 o.s.f.), a to zejména aby pfesné uvedl, jaké osoby byly opravnény zavazovat
Zalobce v dob¢ 02.06.2004, v dobé 30.01.2002 a v dobé sepsani dohody o zapocétu pohledavek
ucastniki, o tom ze Zalovany stale pfedmétné nemovitosti uziva, a jak zalovany platil ndjemné a
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soucasn¢ ho poucil i o povinnosti oznacit dikazy potfebné k prokazani zalobnich tvrzeni (§ 120
0.s..), a i to zda o pohledavce, ktera méla byt piedmétem zapodtu Zalobce uétoval. Zalovaného pak
soud poucil o jeho povinnosti doplnit sva tvrzeni o to, kdo byl opradvnén jednat za zalovaného
v dobé podpisti dodatkdt ke smlouvé a zapoctu pohledavek, a necht’ toto své tvrzeni hodnovérné
prokaze a také necht’ prokaze, ze VALURA, s.r.o0,. podala jménem Zzalobce ptihlasku do PARK.
Zalobce se vyrovnal s poudenim v soudem ulozené lhiité, a soudu zaslal vyjadieni, Ze listina ze dne
02.06.2004 nebyla podepsdna feditelem Ing. Vratislavem Maslem, ale jeji pfevzeti bylo jen
potvrzeno Ivanou Vondra¢kovou pracovnici sekretariatu teditele, a proto se dodatek k najemni
smlouvé nejednd. Dodatek ze dne 30.01.2002 byl podepsan za zalobcem Ing. Rohovcem, coz byl
v tu dobu feditel Zalobce. Ohledné zapoétu uvedl, Ze ani feditel Ing. Stastny a ani jeho zastupce
Ing. Orsak dohodu o zapoctu zjevné nepodepsal, a ze o faktufe ¢. 4200120304 uétovano nebylo.
Nakonec uvedl, Ze Zalovany Zalobci od 01.01.2005 do 31.12.2010 zaplatil celkem na ngmu
6.762.279,- K¢ a ze dodatek ¢. 3 podepsal Ing. Kratochvil, ktery jej vSak nebyl opravnén podepsat,
protoze feditelem Zalobce byl v tu dobu Ing. Sldma, ktery byl na mistné samém pfitomen a odkazal
na dikazy, které predlozil soudu i na ty, které jiz byly soucdsti soudniho spisu. I zalovany se
poucenim soudu vyrovnal ve lhiité jemu ulozené a soudu sdélil, ze dodatek ze dne 29.05.2000
podepsal za zalovaného Ing. Zahradnik a odkazal na dikazy, které predklada soudu vcetné vypist
Z bankovniho uctu dokladajici placeni ndjmu 1 na ty, které jiz byly soucasti soudniho spisu.

Na zéklad¢ provedeného dokazovani soud dospél k nasledujicimu zavéru o skutkovém stavu
vécei :

Zalobce je statni podnik zapsany do obchodniho rejstiiku, ke kterému byly na zéklads
rozhodnuti Ministra obrany ¢&. j. 50959-55/2002/DP-8201, dne 12.01.2004 ptislouceny Letecké
opravny Kbely, s.p., ¢imZ na Zalobce pfeSla vSechna prava i zavazky pfisloucené¢ho statniho
podniku (tyto skute¢nosti ma soud za prokazané zvypisu z obchodniho rejstiiku vedeného
M¢stskym soudem v Praze, odd. ALX, vlozka 274, a z odd. ALX vloZka 283).

Zalovany je ob&anské sdruzeni zapsané v seznamu Ministerstva vnitra, od 14.03.2000, jehoz
cilem ¢innosti je organizovani a provadéji vycviku a sportovni ¢innosti v oblasti provozovani
ultralehkych letadel, baloni a vzducholodi véetné metodické technické pomoci svym c¢lenim a
ostatnim zajemctiim o letecké sporty zejména z fad vysokoskolskych studentil (tyto skutecnosti mé
soud za prokéazané z potvrzeni o zapisu do seznamu obcanskych sdruZeni ze dne 04.07.2007, &.j.
VSC/1-16 005/92-R, a z bodu 3 stanov Zalovaného).

Dne 19.04.2000 uzavtel Letecké opravny Kbely, s.p. jako pronajimatel se Zalovanym jako
najemcem najemni smlouvu arealu (Clanek 2.1.) slozenou z budov leZicich na pozemcich parc.
¢.1937/1, 1937/14, 1937/15 v k.0. Kbely obec Praha, a to za ucelem (Elanek 2.2.) vyuziti arealu
k provozovani védeckotechnického parku, ale propozic Ministerstva primyslu a obchodu CR podle
ptilohy 2 a k vybudovani spole¢ensko — technické zakladny s cilem podporovat a propagovat rozvoj
vieobecného letectvi a praimyslu v CR a ke spoledensko — kulturnim aktivitam, a to na dobu (¢lanek
3.1.) do 31.12.2011, a po této dobé se najem se prodluzuje vzdy o jeden rok, a podle které byl
7alovany povinen platit najemné (¢lanek 4.3) az od 01.01.2004 a to ve vysi dle piilohy 3. Zalobce
mohl od smlouvy odstoupit (clanek 6.1.) pro podstatné poruSeni povinnosti zejména uzivani
pfedmétu ndjmu k jinym nez smluvenym ucelim bez souhlasu pronajimatele, a také pro prodleni
s Uhradou najemného po dobu del3i nez tfi mésice, kdyz pronajimatel mohl odstoupit od smlouvy i
v ptipad¢ (Clanek 6.2.) prodeje nemovitosti, a nakonec, ze smlouvu lze ménit (¢lanek 7.4) jen
pomoci pisemnych dodatki. Pronajaté nemovitosti byly vyobrazeny v planku, v ptiloze 1 smlouvy.
V ptiloze 2 jsou propozice pro vznik védeckotechnického parku, kdy takovy projekt musi spliovat :
funkce inkubatoru pro malé a stfedni podniky, spojeny s vyzkumnou a vyvojovou zékladnou,
Skolici a vzdélavaci Cinnost, ekonomicka schopnost realizovat vysledky projektu a schopnost
transferu technologii, kdyz Zadatel musi prokédzat pronajem pozemkii na dobu minimalné 10 let.
Ptiloha 3 uvadi, ze najemné je splatné od 01.01.2004, a to ve vysi trzniho najemného (I odst. 1) ve
vysi 2.100.000,- K¢ za rok 2000, ktera se bude kazdoro¢né upravovat o inflaci a pak, ze nadjemné (II
odst. 2 pism. a) ), které Zalovany vybere od tfetich osob bude pouzito na thradu provoznich naklada
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v dohodnuté vysi 340.000,- K¢, zahrnujicich spotfebu elektfiny, vody a dané¢ z nemovitosti, kdyZ
(¢lanek III.) platba za dodavku vody a elektfiny bude fakturovana Zalovanému podle skute¢ného
odbéru a pak Zalovany (I odst. 2 pism. b), ¢) ) byl povinen platit ndjemné vypoctené z ndjmda, které
zalovany vybere od podnajemci arealu (tyto skute¢nosti ma soud za prokazané z ¢lanku 2.1., 2.2.,
3.1.,4.1.,4.2., 6.1.prvni bod, ¢tvrty bod, 6.2., 7.4., ptiloha 1, ¢ast PARK z ptilohy 2, zejména pak
bod 3. Kritéria, z ptilohy 3 bod I., II. odst. 1 a 2 pism. a), b), ¢) a Ill., zvypisu z katastru
nemovitosti LV 1114 pro k.u. Kbely, obec Praha, na kterém jsou zapsany parcely parc. ¢.1937/1,
1937/14, 1937/15).

Dne 25.04.2000 doslo k piedani pronajatych nemovitosti pronajimatelem zalovanému (tyto
skute¢nosti ma soud za prokazané z ptilohy smlouvy ze dne 25.04.2000, ktery je zapisem o piedani
pronajatého arealu).

V roce 2006 dosSlo k zépisu budov - které tvofi pronajaty areal, kdyZ budovy stoji na
pozemich parc. €.1937/33, €.1937/34, ¢€.1937/35, ¢.1937/36, ¢.1937/37, ¢.1937/38, ¢.1937/40
¢.1937/41, 1937/42, odd¢€lenych od pozemku parc. ¢. 1937/1 a pak na pozemcich parc. ¢. 540/16, €.
540/17, parc. ¢. 540/116 a 540/117, kdyz kolaudace zapisovanych budov byla nahrazena
prohlasenim Vojenského stavebniho ufadu Ministerstva obrany CR ¢&.j. 30021-37/2002/DP-4607 ze
dne 12.01.2006, o tom Ze tyto stavby byly postaveny a zkolaudovany v dané dobé piislusnymi
statnimi organy (tyto skute¢nosti ma soud za prokazané z ndvrhu na zéapis budov do katastru
nemovitosti zapsany Katastralnim ufadem pod ¢islem Z 8559/06, z prohlaSeni Vojenského
stavebniho ufadu Ministerstva obrany CR &.j. 30021-37/2002/DP-4607 ze dne 12.01.2006, z LV
1114 pro k.u. Kbely, obec Praha).

Dne 02.05.2000 pronajimatel sepsal se Zalovanym dodatek ¢. 1 k najemni smlouvé, kterym
doplnil obsah ¢lanku 6.2. smlouvy tak, Ze jestlize Zalovany vynaloZil na opravu areédlu néklady se
souhlasem pronajimatele, mize ten odstoupit od smlouvy, jen uhradi-li Zalovanému néaklady
spojené s taktovou to rekonstrukci, za pronajimatele dodatek podepsal Ing. Milan Kratochvil,
zastupce feditele, ktery mohl zavazovat pronajimatele jen v nepfitomnosti feditele (tyto skutecnosti
ma soud za prokdzané z dodatku ¢. 1 ze dne 02.05.2000, z vypisu obchodniho rejstiiku Letecké
opravny Kbely, s.p. oddil ALX, vloZzka 274, podle kterého byl feditelem Ing. Otakar Slama od
05.08.1999 do 20.02.2002, zvyslechu Ing. LuboSe Zahradnika, ktery podpis Ing. Milana
Kratochvila poznal).

Dne 29.05.2000 pronajimatel sepsal se Zalovanym dodatek €. 3 k najemni smlouvé, kterym
zménil II. odst. 1 piilohy 3 smlouvy tak, Ze vySe trzniho najemného za areal 2.100.000,- K¢ za rok
2000 je castka, kterd je povaZzovana za referencni hodnotu slouzici pro vypocet uhrady ndjemného
pronajimateli dle odstavce Il. bodu 2) pismene b) a nebude Zalovanému fakturovana. Za
pronajimatele dodatek podepsal Ing.Milan Kratochvil, zastupce feditele, ktery mohl zavazovat
pronajimatele jen v nepfitomnosti feditele, a to a¢koliv téhoz dne (29.05.2000) podepsal Ing. Otakar
Slama jako feditel pronajimatele jinou smlouvu — smlouvu o dilo ¢. 2012405. Sepsani dodatku bylo
pfedmétem trestniho fizeni, pro podezieni z antidatovani, které bylo skoCeno usnesenim o odloZeni,
nebot’ Zadna dostupnd expertiza nedovoluje zjistit, kdy byl skutecné dodatek podepsan, kdyz jak
Ing. Kratochvil tak Zalovany antidatovani popirali (tyto skute¢nosti ma soud za prokazané
z dodatku €. 3 ze dne 29.05.2000, z vypisu obchodniho rejstiiku Letecké opravny Kbely, s.p. oddil
ALX, vlozka 274 podle kterého byl feditelem Ing. Otakar Slama od 05.08.1999 do 20.02.2002,
z usneseni PCR CTS: ORIII-7805/SKPV-OHK3-2007-MA, ze dne 26.10.2007, které nabylo pravni
moci dne 06.11.2007).

Dne 30.01.2002 pronajimatel uzaviel se Zalovanym dodatek ¢. 2 Knajemni smlouvé,
kterym zmeénil ¢lanek 3.1., tak Ze smlouva se uzavird na dobu do dne 31.12.2022, ptfi¢emz po
uplynuti se doba smlouvy prodluzuje vzdy o jeden rok a dale do ptilohy 2 smlouvy bylo doplnéno
zadani programu PARK II, ktery podporuje zakladani a rozvoj védeckotechnickych parki vcetné
podnikatelskych inkubatort a center aplikovaného vyzkumu, scilem zajistit v prostiedi
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védeckotechnického parku malym a stfednim podnikim inovaéniho charakteru, zaméfenym na
realizaci Spickovych technickych feSeni a na transfer technologii, kdy obsahem zadosti byl
investicni zdmér, 70%obsazenost parku inovaénimi firmami, smluvné zaloZend ucast védecké
instituce, vyjadieni pfedstavitelli regionu a Hospodaiské komory, daiiova ptizndni za posledni tfi
roky, dolozeni zdrojii na financovani a dolozeni prondjmu na 20 let, kdyz zadost musi byt tiplna,
podana na piedepsanych formulafich. Za pronajimatele podepsal dodatek Ing. Jan Rohovec, feditel
pronajimatele v dob¢ 20.02.2002 do 31.03.2003 (tyto skute¢nosti ma soud za prokazané z dodatku
¢. 2 ze dne 30.01.2002) z vypisu obchodniho rejstiiku Letecké opravny Kbely, s.p. oddil ALX,
vlozka 274, z vyslechu Ing. Lubo3e Zahradnika, ktery podpis Ing. Jana Rohovce poznal).

Dne 02.06.2004 zaslal Zzalovany pronajimateli dopis, kterym se dozadoval zmény nédjemni
smlouvy, a to v bodé 4.3. zménit rok 2003 na rok 2004 a pak bod 7.1. slovo zaloZena na slovo
vlastnénad, kdyz tento dopis byl za pronajimatele ptevzaty pani Ivanou Vondrackovou, sekretaikou
tehdejSiho feditele Ing. Vratislava Masla (tyto skute¢nosti ma soud za prokazané z podpisu na
dopise, ktery zacina pismenem V, a nikoli M, jak by se u podpisu feditele dalo ptedpokladat, dale
z faktury €. 4200120304, na které Ing. Vratislav Maslo sviij podpis poznal, a ktery je tipln€ jiny nez
na dopise, zvyslechi Ing. Vratislava Masla a Ivany Vondrackové na Gstnim jednani dne
25.05.2011, z vyslechu Ing. LuboSe Zahradnika, ktery podpis Ing. Vratislava Masla na dopise ze
dne 02.06.2004 nepoznaval).

Dne 14.01.2005 vystavil zalobce zalovanému fakturu ¢. 4200120304 na uhradu ndjmu za
rok 2004 ve vysi 2.711.655,31 K¢ (tuto skuteénost ma soud za prokazané z faktury, podepsané
feditelem Zalobce Ing. Vratislavem Maslem, ktery sviij podpis na Gstnim jednani dne 25.05.2011
poznal).

Dne 20.12.2005 Zalobce odstoupil od najemni smlouvy, protoZe Zalovany nevyuziva areél
k provozovani védeckotechnického parku dle propozic Ministerstva pramyslu a obchodu CR a
zaplaceni najemneho za rok 2004, které bylo splatné v tinoru 2005, které zalovany pievzal dne
20.12.2005 (tyto skute¢nosti ma soud za prokazané z dopisu o odstoupeni ze dne 20.12.2005,
s podpisem Ing. Zahradnika, ktery za zalovaného odstoupeni prevzal).

Statutarni orgadn Zalovaného Ing. Lubo§ Zahradnik vypovédél, Ze védeckotechnicky park
v arealu provadi prostfednictvim subjekti : pana Kubese, Cumpelika, Laciny, Cizka, firmou Lip
Praha a dalSich, a to tak ze pan Kube$ provozoval prodejnu saddrokartonu a podilel se na oprave
arealu, pan Cumpelik se podilel na podnikatelském inkubatoru a provozoval zameénictvi, pan
Lacina se podilel na podnikatelském inkubatoru a provozoval truhlarnu, pan Cizek se podilel na
podnikatelském inkubatoru a provozoval prodej autodilii, a spolecnost Lip Praha se podilela na
podnikatelském inkubatoru a podilela se na zabezpeceni arealu, dale uvedl, ze v aredlu je celéd fada
leteckych spoleénosti, Ze v arcalu se také stavi letadla ze stavebnic, a Ze se soustied’'uje na letecké
programy pro déti a mladez, Ze zde testuje elektromobily. Soud sice tento ucastnicky vyslech
provedl, ovSem protoZe statutarni organ zalovaného jako Ucastnik fizeni mé pochopitelné piimy a
zjevny zajem na vysledku sporu, tak jeho vyslech soud hodnotil velmi obezfetné€, a uvetil mu pouze
tehdy, kdyz jeho vypovéd’ potvrzovaly i jiné v fizeni provedené dikazy (tyto skute¢nosti ma soud
za prokazané z vyslechu Ing. LuboSe Zahradnika dne 06.04.2011).

Z vyslechu svédka Ing. Vratislava Masla soud zjistil, ze svédek dopis ze dne 02.06.2004
nepodepsal a neni mu znamo, kdo K razitku Zalobce pfipojil svij podpis, kdyz na faktuie ¢.
4200120304 na uhradu najmu za rok 2004 ve vySi 2.711.655,31 K¢ sviij podpis poznal. Ohledné
zapoctu pohledavek ze dne 25.03.2005 (ani po ptedloZeni listiny) si svédek nic nevybavil, protoze
béhem jeho vykonu funkce se deblokoval rusky dluh, a svédek v tu dobu podepsal faktury ve vysi
15 mld. K&. Soud svédeckou vypovéd provedl, protoze osvédceni podpisu zejména na dopise ze
dne 02.06.2004 bylo pro posouzeni véci dilezité, nicméné vzhledem ke znaénému casovému
odstupu nebylo myslitelné, ze by vypovéd svédka pfinesla detaily pravnich vztahi ucastnikd.
Samotnou vypovéd svédka soud povazoval za veérohodnou, protoze svédek vypovidal bez
jakychkoliv naznakl zkreslovani udajt, soudu z niceho nevyplynuly zadné rozumné davody, proc
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by mél vypovidat nepravdu (tyto skuteCnosti ma soud za prokazané z vyslechu svédka Ing.
Vratislava Masla ze dne 25.05.2011).

Z vyslechu svédka Ivany Vondrackové soud zjistil, Ze dopis ze dne 02.06.2004 podepsala
ona, protoze byla sekretarka feditele a mimo jiné pfijimala i postu, takze dopis podepsala jako
doklad o ptevzeti pfedmétného dopisu Zalobcem. Nejvétsi piinos této svédecké vypovédi soud
spatfoval v tom, Ze logicky doplnila vypoveéd’ Ing. Vratislava Masla 1 zjisténi, Ze dopis podepsala
osoba, jejiz jméno zacina pismenem V, svédkyné vypovidala logicky i souvisle, a soud nezjistil, nic
pro¢ by svédek mél svoji vypoveéd jakkoliv upravovat (tyto skute¢nosti ma soud za prokazané
z vyslechu svédka Ivany Vodnrackové ze dne 25.05.2011).

Svédek Milan Press vypovédél, ze je v kontaktu se zalovanym a asi pét let je jim
informovan o vyvoji fizeni, svoji vypoved zalovanému nabidl, protoze je clenem komitétu IBN, coz
je sit’” védeckotechnickych parki BIC a v letech 2003 do 2004 byl vladni poradce pro inovac¢ni
technologie. K véci vypovédél, ze védeckotechnicky park je zaméteny na intelektualni ¢innost, jako
je vznik podnikatelskych inkubatori nebo podnikatelskych transferti, coz znamena pieklapéni
vyzkumu do vyroby. Dale vypovédél, ze védeckotechnicky park zalovaného nikdy nevidél, a Ze na
to, Ze zalovany provozuje védeckotechnicky park pouze usoudil z rozhovoru s Ing. Zahradnikem, a
ze Skoleni mladeze neni transferem technologii. Pfedné€ soud nepiehlédl, Ze svédek byl prakticky po
celou dobu fizeni o jeho vyvoji informovan Zzalovanym, Ze mu vypovéd nabidl, aby podpofil jeho
stanoviska, dale je mimo pochybnost, Ze se jedna svédectvi z druhé ruky se zahrnutim osobniho
nazoru svédka na aktivity zalovaného v pronajatém arealu, protoze svédek sam nikdy v kbelském
arealu nebyl (tyto skute¢nosti ma soud za prokdzané z vyslechu svédka Milana Presse ze dne

25.05.2011).

Dne 02.02.2002 podala spolecnost VALURA, s.r.0. ptihlasku a zadost o podporu do vetejné
soutéze PARK II, kdyz ptihlaska pfedstavuje pouze prohléseni, ze se pfihlaSuje a soucasné ze zada
o dotaci ze statniho rozpoctu. Dne 30.01.2002 se spolecnikem spole¢nosti VALURA, s.r.o. stal
zalovany na zédkladé¢ smlouvy o pfevodu obchodniho podilu této spolecnosti. Dne 30.01.2002
uzaviela VALURA, s.r.o. smlouvu o smlouvé budouci s CVUT, jejiz predmétem bylo v piipads, Ze
VALURA, s.r.o. bude vybrana do projektu PARK, pak uzaviou smlouvu na spoluzajisténi transferu
technologii a aplikovaného vyzkumu. Dne 30.01.2002 zaslal priméator hl.m. Prahy Jan Kasl dopis,
kterym povazoval ucast VALURA s.r.o. v projektu PARK II za uzite¢nou a ucelnou, protoze
védeckotechnické parky je v souladu se strategickym rozvojovym planem Prahy. Dne 30.01.2002
zaslal Zalovanému dopis predseda Hospodarské komory Hl.m.Praha, Ze podporuje zamér VALURA
s.r.0. na vznik védeckotechnického parku (tyto skute¢nosti ma soud za prokazané z ptihlasky ze dne
31.01.2002, z podaciho listku ze dne 02.02.2002 o odeslani Ministerstvu primyslu a obchodu, ze
smlouvy o prevodu obchodniho podilu ze dne 30.01.2002, ze smlouvy o smlouvé budouci uzaviené
mezi VALURA, s.r.o. a CVUT, dne 30.01.2002, dopis primatora hl. m. Praha ze dne 30.01.2002,
¢.J. MHMP 11698/2002, dopis predsedy Hospodaiské komory hl.m. Praha ze dne 30.01.2002, ¢.j.
RHKP/018/02, z vypisu z obchodniho rejstfiku vedeného Méstskym soudem v Praze oddil C,
vloZka 13820).

Dne 06.11.2006 Ministerstvo pramyslu a obchodu sd¢lilo Zalobci, Ze Zalovany se netcastnil
programi PARK, ktery skoncil vroce 2000 (tyto skutecnosti ma soud za prokazané z dopisu
Ministerstva primyslu a obchodu ze dne 06.11.2006, ¢.j. 39483/06/04300).

Dne 12.04.2007 Ministerstvo pramyslu a obchodu sd¢lilo Zalobci, Ze Zalovany se netcastnil
programti PARK 1II a ani spole¢nost AEROVKA, s.r.o., coz bylo od 05.09.2009 nova obchodni
firma spole¢nosti VALURA, s.r.o.(tyto skute¢nosti ma soud za prokazané z dopisu Ministerstva
prumyslu a obchodu ze dne 06.11.2006, ¢.j. 39483/06/04300, z vypisu z obchodniho rejstiiku
vedeného Méstskym soudem v Praze oddil C, vloZka 13820).

(K.i.¢. 1a - rozsudek)



Dne 27.04.2007 Ministerstvo prumyslu a obchodu sd¢lilo zalobci, ze spolecnost VALURA,
s.r.o. se neucastnila programti PARK I, ani PARK II (tyto skute¢nosti ma soud za prokazané
Z dopisu Ministerstva prumyslu a obchodu ze dne 27.04.2007, ¢€.j. 15442/07/04200).

V areélu se konala v roce 2000, 2001, 2002, 2003, 2004, 2005, 2006 2007, 2008, 2009
vystava ,, Vzduch je opét nase more”, vroce 2005 se zde pofadal Zalovany détskou leteckou
akademii pro studenty ZS a SS, v roce 2005 se zde setkali pamétnici pracujici v letectvi, v roce
2003 se zde potadali oslavy vzniku Svazu letci, kdyZ na vystavu v roce 2002 byly Zalovanému
zaptjéeny sbirkové pfedméty Historickym tstavem Armady CR (tyto skuteénosti ma soud za
prokazané z kopii plakatt jednotlivych akci, které soudu piedlozil zalovany, oznacené SLASTI A
STRASTI, ze smlouvy o zapijjceni historickym predméti ¢ 37/2002).

Lubos Cizek, kterému Zalovany podnajal nebytové prostory v jim najatém arealu provozoval
sklad autodilti a provadél drobné opravy automobilii, Josef KubeS provozuje motorovou silni¢ni
dopravu, spolecnost LIP Praha, s.r.o. provozuje truhlafstvi, podlahéistvi, pokryvacstvi a obchod,
spole¢nost Truhlafstvi LACIANA&JIRSA provozuje truhléfstvi, spolecnost Flying Academy s.r.o.
kterému Zalovany podnajal nebytové prostory v jim najatém aredlu hangéroval sva letadla a
provadél skolici a administrativni prace, spole¢nost Mavisys, s.r.o., kterému Zzalovany podnajal
nebytové prostory v jim najatém aredlu hangaroval sva letadla, START 7, odboc¢ka Svazu letcti CR,
kterému Zalovany podnajal nebytové prostory v jim najatém arealu propagoval rozvoj letectvi (tyto
skute¢nosti ma soud za prokazané ze smlouvy o najmu nebytovych prostor uzaviené¢ mezi Liborem
Cizkem a zalovanym dne 01.06.2004, z internetového prohliZeée k vypisu Zivnostenského rejstiiku
ze dne 02.09.2009, z vypisu obchodniho rejstiiku spole¢nosti Truhlafstvi LACIANA&IJIRSA, ze
smlouvy 0 ndjmu nebytovych prostor uzaviené mezi Flying Academy s.r.o. a Zalovanym, ze
smlouvy o najmu nebytovych prostor uzaviené¢ mezi Mavisys s.r.o. a zalovanym, ze smlouvy o
najmu nebytovych prostor uzaviené mezi START 7, odbocka Svazu letcii CR a Zalovanym).

Areél staveb postavenych na pozemcich parc. ¢.1937/33 az 1937/36 a na parcele parc.¢
.1937/41 se staly pamatkové chranénymi dne 21.11.2011 (tyto skute¢nosti méa soud za prokazané
z internetového vypisu z pamatkové chranénych nemovitosti, kde pod reg. ¢islem 104539 jsou tyto
stavby zapsany do rejstitku USKP).

Pronajaty aredl se dotyka ochranného pasma narodni ptfirodni pamatky na ochranu sysla
obecného na travnaté plose letiSté v Letnanech (tyto skutecnosti ma sou za prokdzané ze zékresu ve
vyhlasce ¢. 184/2005 Sb.)

Ze znaleckého posudku a vyslechu znalce soud zjistil, Ze obvykly najem pronajatého areélu
za dobu ode dne 21.12.2005 do 31.12.2009 ¢ini 20.276.450,- K¢. Znalecky posudek soud hodnotil
ve vztahu k jeho zadani, jako Uplny, posudek totiZz obsahuje vychozi stavebni i polohopisny stav
nemovitosti, odkaz na pouzitou metodiku, logicky vysvétluje uziti parametrii pro vypocet ceny v
konkrétni zkoumané situaci a u kazdé nemovitosti zvlast, takze konkrétni vypocet ceny, si kazdy
muze provést pro kontrolu i sdm. Znalecké zavéry, které vychazely z hodnoty ndjmu predmétnych
nemovitosti v rozhodné dobé¢ stanovené na zakladé srovnavaci metody s podobnymi nemovitostmi
v Praze, soud povazoval za spravné, protoze je to jedind metoda vedouci ke stanoveni vySe najmu,
za kterou je mozno pfedmétné nemovitosti v rozhodném okamziku pronajmout. Znalecky posudek
tedy u soudu nevzbuzoval zadnou pochybnost, soud jej hodnotil odpovidaji pravidlaim logického
mySleni i zkuSenostem znalce (v Praze nejsou bézné tak velké nebytové prostory k prondjmu),
navic znalec uspokojivé zodpovédél na vSechny otazky soudu a pak i zalovaného, ktery nakonec
(stejné jako zalobce) ve svém zaveéreéném navrhu nespravnost znaleckého posudku nenamital (tyto
skute¢nosti ma soud za prokazané ze znaleckého posudku Ing. Jana Skyvy, ¢. 194/11-6625,
z vyslechu znalce pted soudem dne 10.01.2013).

Zalovany Zalobci zaplatil za dobu ode dne 01.01.2006 do 31.12.2009 na najem celkem
¢astku ve vysi 5.458.395,- K¢, a to : dne 05.01.2006 ¢astku 1.303.884,29 K¢& s poznamkou najem
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2005, dne 23.01.2007 castku 1.386.773,00 K¢ a dne 23.03.2007 castku 18.257,- K¢ (dohromady
v roce 2007 castku 1.405.030 K<), dne 14.01.2008 castku 1.127.320,- K¢, dne 20.01.2009 castku
1.466.405,- K¢ a 25.01.2010 1.459.640,- K¢&(tyto skuteCnosti ma soud za prokazané z vypisu
Z bankovniho U¢tu Zalovaného ¢. 0164023399/0800, kdyz uvedené platby odchéazely vzdy na
bankovni ucet ¢. 994404-014147001, coz je bankovni et zalobce — podle piedlozeného vypisu
Z bankovniho G¢tu ¢. 994404-014147001).

Zalovany zaplatil Zalobci vroce 2005 na najem &astku 1.303.884,29 K& jako najem
vypocteny z vybranych najmi od podnédjemniki, tedy ndjem dle II odst. 2 odst. b) smlouvy (tyto
skute¢nosti ma soud za prokazané z exelové tabulky Zalovaného Podklady k fakturaci najemného
aktualni k 20.12.2005, kdyz ucastnici tuto skute¢nost ani spornou necinili).

Zalobce sam vypogetl, ze podil Zalovaného na dani z nemovitosti, kterou v roce 2005
uhradil séatu, ve vysi 880.238,- K¢ je 120.039,- K¢, kdyz tabulka obsahuje jen vysledek nasobku
ploch pronajatych pozemkl a dan¢ za metr, a né¢kterych piipadech povyseny koeficientem 3 nebo
10 (tyto skute¢nosti ma soud za prokazané z excelové tabulky vypoctu dané z nemovitosti za rok
2005, opatfené razitkem Zzalobce a podpisem odpovédné osoby, z danového pfiznani Zalobce
k zaplaceni dan¢ z nemovitosti za rok 2005).

Dutkazu faxovou kopii ze dne 25.03.2005 o dohodé o zdpoctu pohleddvek mezi i¢astniky
soud ptikladal velmi malou objektivni hodnotu, protoze ani jeden z Gcastnikli soudu neptedlozil
original této dohody, za Zzalobce nebylo patrné, kdo a kdy takovou dohodu podepsal. Pfedmétem
zapoctu byla pohleddvka zalovaného vyuacétovana zalobei fakturou ¢. 240251 na castku
221.267,50 K¢ z diivodu oprav arealu v roce 2004 a fakturou ¢. 240216 na ¢astku 2.490.388,- K¢ za
montdz UT v arealu proti pohledavce Zalobce vyuétované fakturou &. 4200120304 na Eastku
2.711.655,31 K¢ za najem za rok 2004, kdyz Ing. Vratislav Maslo, jako tehdejsi feditel poznal sviij
podpis na faktufe (tyto skuteCnosti ma soud za prokazané z dohody o zépoctu ze dne 25.03.2005
vV podobé faxové kopie, faktur ¢. 240216, ¢. 240251, ¢. 4200120304, z vypovédi Ing. Vratislava
Masla pied soudem o pravosti svého podpisu na fakture)

Diikaz mistnim Setfenim ani promitnutim videozaznamu soud neprovedl, nebot’ predmétem
fizeni byl zpisob uzivani predmétného arealu, v roce 2004 a jeho dalsi uzivani do roku 2009, takze
aktualni stav aredlu by soudu nepfinesl Zadné poznatky, které by mohl jakkoliv uZzit pfi posouzeni
celé¢ véci, kdyz navic mistni Setfeni provedl znalec, ktery sva zjisténi zhodnotil v zavérech
znaleckého posudku, a Zalovany nepopiral, Ze areal stale uziva.

Dukaz vyslechem Ing. Jana Rohovce soud neprovedl, protoze ani Gi€astnici se nepieli o tom,
ze tato osoba jako feditel, dne 30.01.2002 podepsala dodatek ¢. 2, kdyz vzhledem ke vzdalenosti
souzenych skutecnosti nelze predpokladat, Ze by jeho vypovéd pfiinesla jakékoliv piekvapivé
skute¢nosti o pravnich vztazich tcastniki fizeni, zejména kdyZ Kk jeho funkénimu obdobi se zadné
pochybnosti Gc¢astnikli nevztahovaly, a kdyZ o jejich vztazich vérohodné a komplexné vypovidaji
predlozené pisemné doklady vcetné vypisii z bankovnich ucta.

Pokud byly v fizeni provedeny jesté dalsi dikazy, soud se jimi v odtivodnéni rozsudku
nezabyval, nebot’ tyto dikazy bud’ svédCily ve prospéch prokdzanych tvrzeni anebo nemély na
posouzeni véci zadny vliv a z provedenych diikazii bylo mozné bezpe¢né usoudit na skutkovy stav.

Podle § 40 odst. 2 Ob¢. zdkona plati, Ze pisemné uzaviend dohoda miZe byt zménéna nebo
zrusena pouze pisemné.

Podle § 48 odst. 1 Ob¢. zakona plati, ze od smlouvy miize ucastnik odstoupit, jen jestlize je
to v tomto zédkon¢ stanoveno nebo ucastniky dohodnuto. A dle odst. 2 plati, Zze odstoupenim od
smlouvy se smlouva od pocatku rus$i, neni-li pravnim pifedpisem stanoveno nebo uCastniky
dohodnuto jinak.
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Podle § 663 odst. Ob¢. zakona plati, ze ndjemni smlouvou pronajimatel prenechava za
uplatu najemci véc, aby ji docasné (ve sjednané dob¢) uzival nebo z ni bral i uZitky.

Podle § 676 odst. 1 Ob¢. zdkona plati, Ze najem skon¢i uplynutim doby, na kterou byl
sjednén, nedohodne-li se pronajimatel s ndjemcem jinak.

Podle § 1 odst. 1 vyhlasky ¢.184/2005, plati, Ze se vyhlasuje se Narodni pfirodni pamatka
Letisté Letnany (dale jen "narodni pfirodni pamatka"). A podle odst. 2 plati, Ze pfedmétem ochrany
je biotop a populace kriticky ohrozeného druhu zivocicha sysla obecného (Spermophilus citellus,
syn. Citellus citellus) na travnaté plose letist¢ v Letnanech.

Podle § 37 odst. 2 zdkona ¢. 114/1992 Sb. plati, ze ke stavebni Cinnosti, terénnim a
vodohospodatskym upravam, k pouziti chemickych prostfedki a zménam kultury pozemku v
ochranném pasmu je nezbytny souhlas organu ochrany piirody.

Podle § 451 odst. 1 Ob¢. zakona plati, ze kdo se na ukor jiného bezdivodné obohati, musi
obohaceni vydat. A dle odst. 2 plati, Ze bezdivodnym obohacenim je majetkovy prospéch ziskany
plnénim bez pravniho diivodu, plnénim z neplatného pravniho tkonu nebo plnénim z pravniho
divodu, ktery odpadl, jakoz i majetkovy prospéch ziskany z nepoctivych zdroji.

Podle § 458 odst. 1 ob¢. zdkoniku plati, Ze musi byt vyddno vSe, co bylo nabyto
bezdivodnym obohacenim.

Po provedeni dokazovani, zvazeni vSech dikazi samostatné i v jejich vzajemné souvislosti
dospél soud k zavéru, ze zaloba je z vétsi ¢asti dvodna, kdyz soud po pravni strance posoudil véc
tak:

Zalobce vzal Zalobu &asteéné zpét, co do &astky 387.934,- K¢, k emuz se zalovany nijak
nevyjadfil, takZe soud co do této castky fizeni zastavil (§ 96 odst. 1, 2 o.s.T), tak, jak je uvedeno ve
vyroku . tohoto rozsudku.

Soud v souladu s dispozitivnim ukontim zalobce o rozsifeni zaloby usnesenim o zméné
zaloby (§ 95 o.s.f.) na ustnim jednani dne 28.02.2011 navrhu vyhov¢l, protoze Zalobce na stejném
skutkovém zakladu sice zadal vice, nez plivodné v Zalobg&, nicméné pro rozhodnuti o takto
formulovaném zalobnim navrhu bylo mozné pouzit dosavadni stav fizeni, kdyZ oba dva ucastnici
soudniho fizeni se vzdali svého prava na pisemné vyhotoveni usneseni o zméné zaloby. Nadale tedy
soud rozhodoval o vyklizeni nemovitosti, o pfiznani najemného za roky 2004 a za dobu od
01.01.2005 do 20.12.2005 a o vydani bezdiivodného obohaceni ode dne 20.12.2005 do 31.12.2009.

Ve nezastavené casti fizeni soud pifedné vychazel z toho, Ze podstatné nalezitosti najemni
smlouvy, je dohoda o jejim pfedmétu a jeji uplatnost. Ucastnici ve sjednané najemni smlouvé
ptesné oznadili ptivodni pozemkové parcely tdaji z tehdy aktualniho katastru nemovitosti (¢islem
parcely a katastralnim tizemim), které byly spole¢n¢ s budovami na nich postavenymi predmétem
najmu, kdyz tento identifikacni idaj byl navic doplnén grafickym znazornénim pronajimaného
arealu v priloze 1 smlouvy. Soud tak uzaviel, ze ucastnici objektivné vymezili pozemky i budovy,
které byly pfedmétem najmu, a ackoliv po uzavieni smlouvy (vroce 2006) doSlo Kk rozd€leni
puvodni parcely parc. ¢. 1937/1 a dodatecné bylo zjiSténo, ze nékteré budovy stoji nejen na
pozemcich oddé€lenych z parcely parc. ¢. 1937/1, ale také na pozemcich prac. ¢. 540/116 a 540/117
(rovnéz patiici zalobci), nemize byt ve sledovanych souvislostech pochyb, jaké pozemky byly
predmétem najmu, kdyz dokonce ani u ucastnikii nevznikla Zadna pochybnost v otazce, jakych
nemovitosti se najemni smlouvy, tedy Zaloba resp. jeji ¢ast o vyklizeni tyka. Vyklad ustanoveni II.
odst. 1 smlouvy soud povazoval za jednoznacny a nepiipoustéjici zadné dalS$i moznosti, a to, ze
zalobce mél (mimo jiné) narok na fixni ro¢ni najem ve vysi 2.100.000,- K¢, ktery se bude
kazdoro¢n¢ od roku 2000 zvySovat o inflaci. OvSem obsah ¢lanku II odst. 2 pism. a) v souvislosti
s ¢lankem III. smlouvy, je z hlediska jeho jazykového vyjadieni nejednoznacny a ptipousti dvoji
mozny vyklad; viili ucastnikt 1ze tady vylozit nejen tak, Ze Zalobce ma pravo na skute¢nou spotiebu
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medii a dané z nemovitosti po odecteni 340.000,- K¢ (vyklad zastavany zalobcem), ale i tak, Ze
Castka 340.000,- K¢ zahrnuje dan z nemovitosti, protozZe o jeji fakturaci se v ¢lanku III (narozdil o
fakturace skute¢né spotfeby medii) uz nehovofi. Aby soud mohl vylozit obsah tohoto smluvniho
ustanoveni, tak krom¢ shora uvedené¢ho gramatického vykladu, usoudil na vili ucastnikd (§ 35
odst. 2 ob¢. zak.) s ptihlédnutim k jejich chovani, takze jestlize Zalovany se své povinnosti platit dle
smlouvy daf nemovitosti zalobci nebranil, pouze namital nespravnost vypoctu, a dokonce ji
v minulosti Zalobci i platil, pak musel smluvni ujednani pod Il odst. 1 pism a). smlouvy chéapat
shodné jako zalobce. Soud tedy uzaviel, Ze poc¢inaje 01.01.2004 1ze dospét ke konkrétni penézité
castce vyjadiujici roni njjemné. Uzaviend najemni smlouva tedy obsahuje obé dvé podstatné
nalezitosti, a proto byla pro jeji ucastniky a ndsledné pro pravniho néstupce Zalobce zavazna.
Dohoda ucastnikit o obnové ndjmu po dni 31.12. 2011, nic neméni na tom, Ze se jedna o smlouvu a
dobu urcitou, kterd obsahuje nevyvratitelnou pravni domnénku konkludentniho obnoveni ndjmu,
kdyz po 31.12.2011 miZe obnové najmu Zalobce jako pronajimatel zabranit zalobou na vyklizeni a
zalovany jako ndjemce predanim (vracenim) pfedmétu najmu Zalobci - Vv obou téchto piipadech
pak dojde k zaniku najmu zase uplynutim doby, touto Uvahou soud odmitl namitku Zalobce, Ze
najemni smlouva je neplatna pro neurcitost ujednani o délce ndjmu. Vzhledem ke svému zavéru o
tom, ze se jednalo o smlouvu na dobu urcitou, pak soud ohledné dohody ti¢astnikli o odstoupeni od
smlouvy vysSel ze zadkonneho terminu ,,jinak* (§ 676 odst. 1 Ob¢. zakona), ktery je mozné
interpretovat jen jako moZznost skonceni ndjmu, zplsobem, ktery neodporuje zdkonu a soucasné
odpovida vuli ucastnikli, coz je pfipad souzené véci, protoze ucastnici si sjednali divody
odstoupeni od smlouvy (§ 48 Ob¢. zakona), zpisobem, ktery v nicem neodporuje zakonu. Ackoliv
se tedy soud neztotoznil se zalobcem, ze se jedna o smlouvu na dobu neurcitou, tak i kdyby tomu
tak bylo, tak by to na zavéru o platn¢ sjednané moznosti skonceni smlouvy odstoupenim nic
neménilo, protoZe i v piipadé ndjemni smlouvy sjednané na dobu neurcitou zadkon dovoluje, aby si
ucastnici dohodli moznost odstoupeni od smlouvy (§ 677 odst. 1 Ob¢. zdkona). A jestlize soud
pométoval ditvody odstoupeni s obecnymi naroky na pravni tkony (§ 34 Ob¢. zdkona), pak uzaviel,
ze jednotlivé divody odstoupeni spliuji pozadavek na uréité a konkrétni vymezeni, z jakého
divodu - pro poruseni které konkrétni povinnost lze od najemni smlouvy odstoupit. Nakonec soud
posuzoval platnost smlouvy z hlediska kolaudace staveb, protoze smlouva jejiz predmétem je
nezkolaudovana stavba se dostava do rozporu se zakonnou povinnosti uzivat jen zkolaudované
stavby a to jen ke zkolaudovanému tcelu (§ 76 odst. 1 st. z&kona). V fizeni vsak vyslo najevo, ze
stavby byly kolaudovany v dobé svého vzniku a skuteCnost, ze Vojensky stavebni ufad pii
potvrzeni dobové kolaudace jen vychazel z jemu znamé tehdejsi praxe, aniz by mél k dispozici
predmétné kolaudaéni rozhodnuti, nemiize samo o sob¢ vést soud k zavéru, ze stavby kolaudovany
nebyly. Vojensky stavebni Gfad zcela spravné vychazel z toho, Ze vzhledem ke znaénému ¢asovému
odstupu od vystavby, ktery ptekracuje vSechny promléeci, vydrzovaci i skarta¢ni lhiity, neni mozné
zpochybniovat existenci rozhodnuti 0 moznosti uzivat predmétné stavby, kdyz k vydavani takovych
rozhodnuti bézn¢ (v jinych ptipadech) samoziejmé dochéazelo. Soud pak k véci pfistoupil zejména
sohledem na zajem na spravedlivém rozhodovani (§ 1 o.s.f.), a rozhodl vyjit z potvrzeni
Vojenského stavebniho ufadu, o tom, ze stavby byly v dobé dokonceni zkolaudovéany pro ucely
hangéarovani a opravy letedel a pro administrativu a tedy neotvirat zalezitosti, které zaloZily pravni
vztahy piiblizné pied sedmdesati lety, a které nelze dnes nijak ani prokdzat ani vyvratit.

Mezi ucastniky fizeni nebyl spor, ze dodatek €. 1 byl uzavien platné€, ackoliv za zalobce jej
uzaviel Ing. Milan Kratochvil jako zéastupce feditele. Dodatek vyslovné dopliiuje moznosti
odstoupeni upravené jen Clankem 6.2., kdyz o zménach ¢lanku 6.1. se ani v ndznaku nezmiiuje.
Gramatickym i logickym vykladem tohoto dodatku nelze dospét K jinému zavéru, nez ze vile
ucastnikli smérovala jen ke zméné tohoto ustanoveni, a nikoliv ke zméné ustanoveni 6.1., ktery
zustal v pivodnim znéni ze dne 19.04.2000, jak byla uzaviena smlouva.

Mezi Géastniky nebyl ani spor o tom, Ze dodatek ¢. 2 byl uzavien platné, kdyz za Zalobce jej
uzaviel tehdejsi teditel Ing. Jan Rohovec, a to zjevné 20 dnl pied zapisem své funkce do
obchodniho rejstiiku. Tuto skute¢nost soud posoudil jako shodu ucastnikd na tom, ze jiz v den
podpisu byl Ing. Jan Rohovec feditelem, ackoliv k jeho zapisu doslo az pozdéji. Dodatek zménil
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¢lanek 3.1., takze sice prodlouzil dobu trvani smlouvy do konce roku 2022 s prodlouzenim vzdy o
dalSi rok, ovsem s ohledem na to, Ze ze Zadného zakonného ustanoveni nelze dovozovat povahu
ndjemni smlouvy uzaviené na dobu dvaceti let jako smlouvy uzaviené na dobu neurcitou, a také
s ohledem na to, ze dvacet let je pfiblizn¢ tfetina lidského zivota, tak nelze ani uvazovat o
obchazeni zakona uzavienim dvacetileté najemni smlouvy. Tedy ani po tomto dodatku se nezmeénila
povaha smlouvy v tom smyslu, Ze se 1 po novelizaci dodatkem stale jedna o smlouvu uzavienou na
dobu urcitou. Dal§i zména dodatku byla zména ptilohy 2, kterou byl podrobné definovan ucel
najmu jako PARK I1.

Dodatek ¢. 3 platné uzavien nebyl, nebot’ Ing. Milan Kratochvil jej za zalobce podepsal,
ackoliv v den podpisu byl feditel Zalobce Ing. Otakar Sldma evidentné pfitomen, a podepisoval 1
jiné smlouvy, takZze v den podpisu tohoto dodatku nebyla splnéna podminka pro opravnéni Ing.
Milana Kratochvila zavazovat Zalobce jako jeho zakonny zastupce, a proto dodatek ¢. 3 podepsala
neopravnéna osoba. Vzhledem k tomu, ze zalovany sam opakované tvrdil, Ze byl s jednotlivymi
fediteli Zalobce v pravidelném styku, a védél, ze Ing. Milan Kratochvil je pouze zastupcem feditele,
ktery je opravnén dodatek uzaviit jen v nepfitomnosti feditele, dale vzhledem k tomu, ze bylo
nejméné velmi nestandardni, aby dodatek o snizeni najmu podepsal jen zastupce feditele Zalobce,
kdyZ ani Zalovany netvrdil, Ze takovému podpisu ptedchazela jakakoliv jednani mezi Géastniky a
dale z okolnosti, ze pfedmétny dodatek ma ¢islo 3, ackoliv datumové je evidentni, ze se jedna
teprve o dodatek €. 2 - kdyz ohledné smlouvy s milionovym ndjmem si nelze predstavit, Ze by si jeji
ucastnici nepamatovali pocet dodatkil, povazuje soud tyto skute¢nosti za tak jedinecné a vyznamné,
ze uzavriel, ze zalovany védél o tom, ze dodatek, ktery je vyhodny jen pro néj, a nevyhodny jen pro
zalobce podepisuje osoba, kterd piekracuje své opravnéni. Skutecnost, Ze pfi trestnim fizeni nebylo
z technickych divodu zjisténo, zda skute¢né doslo k podpisu dodatku dne 29.05.2000 nebo k nému
doslo az pozdé&ji, je z pohledu zavéru soudu zcela nepodstatna, a s ohledem na to, Ze tento dodatek
Zalobce nezavazuje, tak vySe najmu dle II. odst. 1 pfilohy 3 smlouvy ziistal ve znéni jak byl sjednan
dne 19.04.2000.

Soud nedal zapravdu Zalovanému, Ze dne 02.06.2004 doslo ke zméné ¢lanku 4.3., protoze
jak vyplynulo z vypovédi svédka, tak predkladany dopis Zalovaného o navrhu na zménu najemni
smlouvy byl skute¢né jen dopisem, ktery ptevzala sekretarka feditele zalobce, ktera byla z titulu své
funkce povéfena zcela specifickymi ¢innostmi, jako napiiklad piebirani posty. Zalovany tedy musel
veédét, ze podpis na dopise neni feditele zalobce, Ze je jeho sekretaiky, a ze mezi jeji obvyklé
¢innosti samoziejm¢ nepatii uzavirani dodatki ke smlouvam zalobce, a také musel veédét, ze
podpisem dopis opatfila jako doklad o jeho doruceni zalobci. S ohledem na to zalobci nélezel najem
od 01.01.2004, tak jak bylo ptivodné sjednano ve smlouvé dne 19.04.2000.

Ze shora dil¢ich zavéri soud pro ucely souzené véci shrnul, ze ke dni 20.12.2005 byl
Zalovany a Zalobce vazan ndjemni smlouvou ze dne 19.04.2000, jejiZ stav byl po novelach dodatku
¢. 1 a dodatku ¢. 2 takovy, Ze smlouva byla uzaviena na dobu urcitou do 31.12.2022 s moznosti
prodlouZeni o rok a Zalovany byl povinen platit ndjemné od 01.01.2004 ve vysi dle Il. odst. 1
piilohy 3 smlouvy a dle II. odst. 2 pism. a) az c¢) uzivat pronajaty aredl k uacelim dle 2.2. a dle
ptilohy 2 ve znéni dodatku ze dne 30.01.2002 k provozovani védeckotechnického parku dle
propozic Ministerstva primyslu a obchodu PARK II a Zalobce mohl od smlouvy odstoupit dle 6.1.
pro uzivani pfedmétu k jinym nez smluvenym tc¢elim nebo pro prodleni s Ghradou ndjemného po
dobu delsi nez ti1 mésice.

Ucel vyuziti pronajatych nemovitosti byl t¢astniky jasné ve smlouvé sjednan, a to predng
jako provozovani védeckotechnického parku dle propozic MPO, které podle novely dodatku ¢. 2
byly od ledna 2002 dany PARKem II. Jestlize Zalovany tvrdil, ze programu PARK II se tcastnil
prostiednictvim jim koupené spole¢nosti VALURA, s.r.o., pak tento argument se zcela mijel
S podstatou véci, nebot’ bez ohledu na fakt, ze v fizeni bylo prokazéano, ze sice tato spolecnost se do
programu piihlasila, ale zjevné jeji pfihlaska byla vyrazena - proto se tato spolecnost feceného
programu nikdy neucastnila, tak zasadni je, ze k ucasti na programu PARK Il se zavazal Zalovany,
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bez moZnosti splnit tento zavazek prostiednictvim jiné osoby. Paklize se tedy Zalovany nejenze
nezucastnil programu PARK II, ale dokonce nikdy nepodnajal ani ¢ast predmétného aredlu
jakékoliv osobé¢, jejimz predmétem podnikani by byl vyvoj inovacnich a pokroc€ilych technologii
s moznosti aplikace do vyroby, ale naopak aredl podnajimal vyhradné subjektim, které mély
charakter malych, lokélnich firem se zcela béznymi (s jinym subjekty zaménitelnymi) predméty
podnikani, a proto nemohly zasadné ptispét k regiondlnimu rozvoji a nikdy nemohli pfispét k
efektivni podpofe podnikatelského zajmu o ucast na technologickém parku v pronajatém areélu.
Argument Zalovaného, Ze podnajem spole¢nostem s bézn¢ dostupnym predmétem podnikani nebyl
v rozporu se smlouvou, by mohl v tizeni uspét, kdyby zalovany alespon v jenom piipadé podnajal
¢ast pronajatého arealu spole¢nosti, ktera by se zabyvala naprosto specifickou a hlavné Spickovou
technickou technologii a jeji aplikaci do vyroby, to se ovSem zalovanému a¢ pouceny soudem (§
118a odst. 1,3 0.s.i.) prokazat nepodaiilo. Zalovany vsak nevyuzival pronajaty areal ani k dal3imu
sjednanému ucelu, a to k vybudovani spoleensko-technické zékladny pro propagaci rozvoje
vSeobecného letectvi, protoZe jak bylo v fizeni prokazano, v pronajatém arealu Zalovany poradal
kaZdoro¢né pouze vystavu letectvi a ojedinéle i dalsi spolecenské akce, ovSem skute¢nou zakladnu
schopnou poskytovat teoretické i praktické vzdélavani formou rekvalifikaci, Skoleni a seminatti o
letectvi, Zalovany nikdy v arealu nevybudoval, a za rozsifovani a zvySovani technické odbornosti
zéku stfednich a zakladnich Skol nelze povazovat uspotfaddani jedné letecké akademie v roce 2005,
nebot’ chybi soustavnost takové ¢innosti. OvSem vzhledem k tomu, Ze smlouva neptipousti jiny
vyklad, nez Ze sjednané ucely ndjmu bylo nutné spliiovat oba dva soucasné, tak ani kdyby Zalovany
spliioval druhy ucel (vybudovani spole¢ensko-technicka zakladny) by na véci neménilo. Soud tedy
uzavrel, ze ke dni 20.12.2005 Zalovany neplnil ani jeden ze sjednanych tcelu najmu.

Vzhledem k tomu, Ze soud jiz uzaviel, ze najemni smlouva byla ke dni 20.12.2005 platna, a
ze k témuz datu zalobce mél moznost od smlouvy odstoupit pro nedostatek plnéni ucelu najmu
zalovanym, pak se soud zabyval platnosti odstoupeni od smlouvy ucinéné Zzalobcem dne
20.12.2005. Soud vysel z toho, Ze odstoupeni od smlouvy se jako jednostranny, adresovany pravni
Ukon stava perfektni jiz tim, Ze dojde do dispozice adresata, a k perfektnosti odstoupeni neni tudiz
tieba ani souhlasu adresata, ani rozhodnuti soudu. V souzené véci soud pak zjistil, Ze odstoupeni
bylo Zzalobcem zalovanému dne 20.12.2005 doruceno v pisemné podobé a obsahovalo jasné
popsany diivod odstoupeni, takze zalobce se dne 20.12.2005 zachoval presné dle ¢lanku 6.1. bod
prvni smlouvy, kdyZ od smlouvy odstoupil, ¢imz doslo k pravnimu G¢inku zdkonem ptredvidanému
(§ 48 odst. 2 Ob¢. zékona), tj. ke zruSeni smlouvy s pravnimi G¢inky ex tunc (tzn. zpétné od doby,
kdy byl pravni ukon uc¢inén). Protoze odstoupit Ize jen od platné smlouvy, tak tvrzeni zalobce, Ze po
dni 20.12.2005 od smlouvy odstupoval opakované, a pak ji i vypovédél hodnotil soud jako
nadbytecnd, protoZe ode dne 21.12.2005 byla smlouva mezi ucastniky jiz neplatna a tedy jakakoliv
odstoupeni ¢i vypoveédi nemohly zplsobit pravni U¢inky, které s takovym projevem vile spojuje
Obcansky zakonik.

Mezi ucastniky nebylo sporu, ze Zzalovany pronajaty aredl dosud uziva, tedy Ze jej
nevyklidil, naopak zalovany po celou dobu fizeni rozhodné tvrdil, Ze aredl uziva na zakladé platné a
u¢inné smlouvy, a to i po dni 20.12.2005, ackoliv jej Zalobce vyzval k jeho opusténi. Soud se
nezabyval sjakou intenzitou Zalovany pfedmétné nemovitosti po skonceni G¢innosti smlouvy
vyuziva, nebot’ vysel z toho, ze soucasti vyklizeni je i jejich predani, tedy pokracujicim uzivanim
predmétnych nemovitosti je jiz jen jejich nepfedani pronajimateli — Zalobci. V souzené véci ma
soud jednoznacné za prokazané, ze Zzalovany neopravnéné zasahuje do prav zalobce, nebot
v minulosti byly pfedmétné nemovitosti pfedmétem najemniho vztahu mezi Gi¢astniky, které po jeho
skonCeni vSak Zalovany nevyklidil a nepfedal, a proto rozhodl tak jak je uvedeno ve vyroku I.
tohoto rozsudku.

Pii vypotadani vySe dluzného ndjmu dle Il. odst. 1 smlouvy za rok 2004 a za dobu od
01.01.2005 do 20.12.2005, soud vysel z formulace vypoctu vyse najmu, ktera se ode dne sjednani
smlouvy nijak nezménila (viz vyse). Zalovany ani netvrdil, Ze by zaplatil ndjem za rok 2004, proto
zalovany zalobci rozhodné dluzi najem za rok 2004 dle II. odst. 1 ¢astku vypoctenou z castky
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2.100.000,- K¢ se zapoctenim inflace 3,9% za rok 2000 (2.181.900,- K¢), inflace 4,7% za rok 2001
(2.284.449,- K¢), inflace 1,8% za rok 2002 (2.235.569,- K¢&) ainflace 0,1% za rok 2003
(2.327.895,- K¢&), takze vySe najmu, ktery Zalovany Zalobci za rok 2004 dluZi je 2.327.895,- K¢.
Argument Zalovaného, Ze Zalobce nema narok na najem za rok 2004, protoze dne 25.03.2005 byla
mezi ucastniky uzaviena dohoda o zapoctu, se neprosadil. Jednak, kdyby Zzalobce mél seriézné za
to, ze skute¢né k néjakému zadpoctu ndjmu mezi ucastniky za rok 2004 doslo, pak by jisté¢ soucasné
netvrdil, Ze dne 02.06.2004 doslo ke zméné smlouvy, za zdkladé které se splatnost najmu posunula
az od roku 2005, takZe za rok 2004 Zalovanému povinnost platit ndjem nevznikla. Vaznou vadu
predkladané dohody o zapoctu soud spatfoval v tom, ze Zalobce nikdy neptedlozil original dohody
o zapocCtu, a ani nebyl soudu schopen osvétlit, kdo tuto dohodu za zalobce podepsal, kdyz ze
zahlavi dohody neplynulo, Ze by dohodu podepsal tehdejsi feditel nebo jeho zastupce a z ndznaku
podpisu dohody nebylo Citelné ani pocatecni pismeno podpisu. Za zdsadni vSak soud povazoval, Ze
zalovany soudu ani netvrdil a tim mén¢ prokézal existenci pravniho vztahu, ze kterého by v roce
2004 mél vici zalobei jakékoliv opravnéné pohledavky za opravy pronajatého arealu. Zalovany
totiz své tvrzeni o svych pohledavkach vii¢i Zalobci vhodnych k zapocteni prokazoval jen fakturami
€. 240216 a ¢. 2402105, ovSem jen faktury zadny pravni vztah ucastnikl nezakladaji, a samy o sobé
jeho existenci ani nedokladaji. Zalovany tedy neprokazal, Ze by via¢i Zalobci mél opravnénou
pohledavku za opravy arealu v roce 2004, takze nemél co proti zalobcem opravnéné vyuactovanému
najmu za rok 2004 zapocitavat. Skute¢nost, Ze Zalobce vystavil v roce 2004 fakturu na ndjem, jehoz
vySe neodpovidd smlouvé (chyba ve vypoctu), na véci nic neméni, protoZe ani vystavena faktura
zalobcem nemutize zakladat pravni divod fakturovaného najmu, protoze jedinym pravnim divodem
placeni nagjmu Zalovanym Zalobci byla jen platna smlouva s konkrétnim a zjistitelnym obsahem o
vypoctu najmu, a takovd smlouva uzaviena mezi ucastniky byla a byla platna az do 20.12.2005 (viz
vyse), takze chybné¢ vystavena faktura Zalobcem na najem za rok 2004, kterou navic neevidoval ve
svém udetnictvi, nema na zavéry soudu o vysi najmu za roku 2004 - tak jak jej sam dle smlouvy
vypocetl, zadny vliv. Soud tak uzaviel, ze k zapoCtu najmu za rok 2004 nikdy nedoslo, a Ze
Zalovany byl povinen jej zaplatit, coz se ovSem dosud nestalo. Pak se soud zbyval ndjmem za rok
2005, a vysel z toho, ze mezi ucastniky nebylo sporu o tom, ze zalovany zaplatil zalobci najem
v roce 2005 ve vysi 1.303.884,- K¢&, a rovnéz nebylo sporu o tom, Ze tento najem Zalovany Zalobci
zaplatil dle Il. odst. 2 pism. b) smlouvy, takZe Zalovany Zalobci stale dluzi najem dle Il. odst. 1
smlouvy na dobu od 01.01.2005 do 20.12.2005, protozZe ten dosud nezaplatil, a ktery je vypocteny
z castky 2.100.000,- K¢ se zapoctenim inflace 3,9% za rok 2000 (2.181.900,- K¢), inflace 4,7% za
rok 2001 (2.284.449,- K¢), inflace 1,8% za rok 2002 (2.235.569,- K¢) inflace 0,1% za rok 2003
(2.327.895,- K¢) a inflace 2,8% za rok 2004 (2.393.076,- K&), kdyz celkovy najem (2.393.076,- K<)
soud ponizil o 11-denni ndjem ve vysi 72.120,- K¢ (2.393.076,- K& / 365 dni v roce * 11 dni ) za
dobu ode dne 21.12.2005 do 31.12.2005, kdyz jiz smlouva mezi ucastniky neexistovala, a za které
tedy Zalovany nebyl povinen Zalobci najem platit, takZe Zalovany Zalobci dluZi najem za 01.01.2005
do 20.12.2005 ve vysi 2.320.956,- K¢ (2.393.076,- K¢ - 72.120,- K¢&).

Ohledné Zzalovaného naroku na vydani bezdivodného obohaceni za Zalované obdobi
21.12.2005 do 31.12.2009 soud vysel z toho, ze bylo-1i na zakladé zrusené smlouvy plnéno, jde o
bezdtivodné obohaceni ziskané plnénim z pravniho diivodu, ktery odpadl (§ 451 odst. 2 ob¢. zak.).
V souzené véci zalovany od 21.12.2005 uzival pfedmétny areédl, kdyZz vynaloZzil podstatné nizsi
finanéni prosttedky za moznost jej uzivat, nez které by jinak vynalozil, kdyby k uZivani
pfredmétného aredlu mél fadny najemni vztah. Vzhledem ktomu, Ze Zalovany (logicky) neni
schopen spotiebované plnéni v podobé vykonu prava ndjmu vratit, je povinen vratit bezdiivodné
obohaceni penéZitou formou. Vypocet vySe takové penézité nahrady soud pifenechal znalci, ktery
vySel z obvyklé ceny vynaklddané v daném misté a Case za pronajiméani podobnych nemovitosti
téhoz druhu, coz soud povazoval za spravné, jelikoz pouze timto zplisobem je plné respektovan
objektivni charakter bezdivodného obohaceni, sméfujici k odcerpani neopravnéné nabytého
prospéchu na strané¢ obohacené¢ho (Zalovaného). Namitku zalovaného o snizeni hodnoty ndjmu
z divodu pamatkové ochrany soud odmitl, s ohledem na to, Ze paméatkova ochrana byla budovam
poskytnuta aZ v roce 2011. TaktéZ ndmitka o sniZzeni hodnoty najmu s ohledem na styk s ochrannym
pasmem narodni pfirodni pamatky soud odmitl, protoze ochranné pasmo omezuje jen vyslovené
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rusivé vlivy jako je zasadni stavebni ¢innost, ale béZnému hospodaiskému uzivani odpovidajici
mistnim pomé&rt nebrani, takze uZzivani pronajaté¢ho arealu ke komerc¢nimu najmu nebytovych
prostor takovd okolnost nekomplikuje. Variantu o poskytnuti plnohodnotné ndhrady plnéni
predpokladaného neplatnou smlouvou zalobci soud za spravnou nepovazoval, protoze nebylo nic co
by soudu zavdalo domnénku, Ze neplatnou smlouvu stanovena vyse najmu skute¢né¢ odpovidala
obvyklé vySi najmu v rozhodné dobé. Ohledné samotného vyporadani vySe bezdivodného
obohaceni se tedy soud drZel znaleckého posudku, ktery stanovil, Ze Zalovany se na ukor Zalobce za
dobu 21.12.2005 do 31.12.2009 obohatil 0 20.276.450,- K¢&. Jak bylo prokdzano, Zalovany Zalobci
zaplatil na najem za dobu 01.01.2006 do 31.12.2009 ve vySi 5.458.395,- K¢, pii¢emz k této Castce
je nutné pripocitat i castku 39.265,- K¢, ktera odpovida 11ti dntim (21.12.2005 do 31.12.2005), kdy
jiz mezi ucastniky najemni smlouva neexistovala, a tedy po dobu téchto 11ti dnti zroku 2005
Zalovany jiZ nebyl povinen Zalobci platit najem dle smlouvy (1.303.884,- K& / 365 dnti v roce * 11
dnt ). Celkem tedy zalovany zalobci za dobu 21.12.2005 do 31.12.2009 Zalobci na najem zaplatil
jen 5.497.690,- K& (5.458.395,- K& + 39.265,- K¢&). Zalobee tedy sice ma narok na za dobu
21.12.2005 do 31.12.2009 na vydani bezdtvodného obohaceni ve wvySi 14.778.760,- K¢
(20.276.450,- K¢ - 5.497.690,- K<), ovsem soud nemohl zalobci ptisoudit vice (§ 153 o.s.f.), nez
¢eho se domahal nebo néco jiného, nez ceho se domahal, kdyz Zalobce se doméhal vydani
bezdtivodného obohaceni jen ve vysi 10.368.913,- K¢, které mu tak nalezi. Soud proto Zalobci
ptiznal 15.017.764,- K¢ (2.320.956,- K¢, najem za rok 2004 + 2.327.895,- K& najem za 01.01.2005
do 20.12.2005 + 10.368.913,- K¢ bezdivodné obohaceni za 21.12.2005 do 31.12.2009).

Vzhledem k prodleni s plnénim penéZzitého dluhu (§ 517 odst. 2 ob¢. zak.) byla Zalovanému
rovnéz uloZena povinnost z této dluzné ¢astky zaplatit zalobci troky z prodleni. Pocatek prodleni (§
563 ob¢. zédk.) zaplaceni ndjmu soud stanovil vzdy na 01.03., nebot’ zalovany byl povinen dle
smlouvy najem zaplatit vzdy konce mésice unora. Po¢atek prodleni (§ 563 ob¢. zak.) pro vydani
bezdtivodného obohaceni soud stanovil na den 29.08.2007, protoze zalobce neprokazal, ze by vyzva
k vydani bezdtivodného obohaceni byla zalovanému doruc¢ena pied timto dnem. Soud tedy vysel
Z toho, ze prvni a jedinou kvalifikovanou upominkou (zadost véfitele o plnéni) byla az Zaloba
spole¢né se zadosti o vydani bezdivodného obohaceni - vtehdy aktudlni vysi, kterd byla vici
zalovanému uc¢inna (§ 41 odst. 3 o.s.f.) od okamziku, kdy se o ném v fizeni dozvéd¢l, tedy dnem
doruceni stejnopisu Zaloby s kvalifikovanou vyzvou k vyjadieni, coz bylo dne 28.08.2007. Na
tomto misté soud pfipomind, Ze ackoliv Zalovany z pomérné konzistentniho postoje zalobce, o tom,
Ze najemni smlouva byla skonc¢ena jiz dne 20.12.2005, musel mit nejméné povédomost, Zze Zalobci
viuci nému vnika bezdivodného obohaceni jiz ode dne 20.12.2005, tak pro vznik povinnosti vydani
bezdivodného obohaceni jen povédomost nestadi, ale je nutna kvalifikovana vyzva. ProtoZe soud
povazoval zvySovani bezdiivodného obohaceni pod dni 28.08.2007 za disledek plynuti ¢asu, tak
bezdivodného obohaceni v kone¢né vysi bylo dle soudu splatné jiz dne 29.08.2007, bez ohledu na
to, Ze v dobé& podani zaloby bylo bezdiivodné obohaceni podstatné nizsi, nez v den rozhodnuti o této
zalobé. OvSem soud nemohl ani v tomto piipad€ pfisoudit Zalobci vice, nebo néco jiného, nez ¢eho
se domaha (§ 153 o.s.t.), takze kdyz zalobce cely narok (10.368.913,- K¢) na vydani bezdiivodného
obohaceni rozdélil na ¢astku 2.499.508,- K¢ splatnou dne 01.07.2008, na ¢astku 2.089.913,- K¢
splatnou dne 23.03.2010, na ¢astku 2.789.246,- K¢ splatnou dne 16.02.2011, na ¢astku 72.120,- K¢
splatnou dne 07.03.2008, na ¢astku 2.438.545,- K¢ splatnou dne 07.03.2008 a na ¢astku 479.581,-
K¢ splatnou dne 07.03.2008, tak soud zalobci ptisoudil uroky z prodleni z téchto ¢astek, protoze
jejich splatnosti dle Zalobce nastaly az po dni 28.08.2007. Z téchto divodu soud rozhodl tak, jak je
uvedeno ve vyroku Il1l., IV. a V. tohoto rozsudku.

Zalobce také nesl dikazni biemeno (§ 120 o.s.f.) k prokézani, Ze Zalovany byl povinen
zalobci zaplatit castku 117.952,- K¢ jako nedoplacenou dan z nemovitosti, dle ¢lanku II. odst. 2
pism. a) smlouvy, coz se mu ovSem nepodatilo. Z piedloZzeného vypoctu ¢asti dané z nemovitosti,
kterou je zalovany povinen zaplatit Zalobci, totiz nelze nijak ovéfit odiivodnénost zalované ¢astky,
kdyz u nékterych zdaiiovanych pozemk a staveb je uvedeny koeficient, a u n€kterych nikoliv, kdyz
neni ani jasné z &echo zalobce odvodil sazbu dan& za metr®. PiedloZeny rozpodet dang, kterou mél
tedy Zalovany Zalobci v roce 2005 zaplatit neobstal, a jako dtikaz prokazujici opravnénost zalované

(K.i.¢. 1a - rozsudek)



¢astky nezhojilo danové ptiznani zalobce za rok 2005, nebot’ z ného se soud docetl pouze jaka byla
konec¢na dan ze vSech nemovitosti, vlastnénych zalobcem, a to bez jakychkoliv podrobnosti, které
by mohl soud pro vypocet castky 117.952,- K& pouzit. Soud tak uzavtel, Ze skutecnosti dilezité pro
rozhodnuti o této Casti naroku, nebyly prokdzany, a pfimym procesnim disledkem je, Ze Zalobci
nemuze byt v ¢asti 117.952,- K& vyhovéno, a proto soud tak i rozhodl ve vyroku II. tohoto
rozsudku.

O nékladech ftizeni rozhodl soud dle § 142 odst. 3 o.s.f., za oba dva stupné fizeni, kdyz se
zalobci podafilo prokazat zdklad naroku a v jeho vysi nebyl uspé$ny pouze v nepatrné ¢asti — 0,7%
zalované ¢astky. Néaklady fizeni jsou tvofeny zaplacenym soudnim poplatkem ve vysi 605.430,- K¢,
odménou za zastupovani Gcastnika advokatem ve vysi 245.010,- K¢ (§ 3 odst. 1 bod 7 vyhl.
Ministerstva spravedlnosti ¢. 484/2000 Sb., platné v dobé podani zaloby), 20 rezijnich pausali po
300,- K¢ (§ 13 odst. 3 a § 11 pism. a) — ptevzeti zastoupeni, d) 8 pisemnych podani podanych soudu
I. 1 II. stupné, v€etné vyjadieni k odvolani Zalovaného, g) 12 ustni jednani pred 1. i II. stupném,
kdyz zalobu Zalobce sepsal sdm, bez pravniho zastupce, proto zalobu soud pro ucely nadhrady
nakladu fizeni nepocital, a nepocital ani zavérecny navrh, nebot’ ten jen shrnoval dosavadni postoje
Zalobce) s 21% DPH ve vySi 52.452,- K&, nebot’ tuto dan je pravni zastupce povinen platit ode dne
01.01.2013, tedy jiZ v dob¢, kdy soud o nahrad¢ nakladi rozhodoval, coz je dohromady 909.152,-
K¢ a v souladu s § 149 odst. 1 o.s.f. byla Zalovanému uloZena povinnost tyto naklady fizeni zaplatit
k rukadm pravniho zastupce Zalobce.

O nahrad¢ nédklada fizeni ve vztahu vici statu soud rozhodl dle § 148 odst. 1 o.s.f., kdyz
vysledek tizeni byl mimo jiné takovy, ze zalobce byl véci Gispésny, a proto také ponese naklady na
zpracovani znaleckych posudki. Néklady statu spocivaly ve vypracovani tii znaleckych posudk,
které byly nezbytné pro zodpovézeni otazek, které soud neni opravnén v fizeni sam posoudit (vysi
bezdtivodného obohaceni). Vzhledem ktomu, Ze Zalovany zaplatil zalohu na vypracovani
znaleckého posudku vypracovaného Ing. Janem Skyvou ve vysi 3.000,- K¢, tak naklady fizeni statu
tvofi znale¢né ptiznané usnesenim ze dne 19.12.2008 ¢.j. 10 C 144/2007-125 ustanovenému znalci
Jaromirovi BakeSovi, a to za vypracovani znaleckého posudku vysi 8.719,- K¢. Dale znale¢né
pfiznané usnesenim ze dne 24.04.2009 ¢.j. 10 C 144/2007-152 ve vysi 8.650,- K¢ a usnesenim
vynesenym na ustnim jednani (bez pisemného vyhotoveni) dne 23.07.2009 ve vysi 700,- K¢
znalkyni Jitce Volkové. A znale¢né pfiznané usnesenim ze dne 05.04.2012 ¢.j. 10 C 144/2007-401
ve vysi 13.382,- K¢ a usnesenim vynesenym na ustnim jednani (bez pisemného vyhotoveni) dne
10.01.2013 ve vysi 423,50 K¢ znalci Ing. Janu Skyvovi. Znalecné pak ¢ini 31.874,50 K¢ které
ponizené o zaplacenou zdlohu ¢ini ke dni rozhodnuti jen 28.874,50 K¢, které je povinen zalovany
zaplatit statu.

O lhtte€ k plnéni soud rozhodl dle § 160 odst. 1 véta pted sttednikem o.s.f..

Pouceni: Proti tomuto rozsudku I z e podat odvolani do 15-ti dnii od doruceni jeho
pisemného vyhotoveni prostiednictvim zdejSiho soudu k Méstskému
soudu v Praze.

Nebude-li dobrovolné splnéna povinnost stanovena timto rozsudkem, lze
se jejiho splnéni domahat cestou soudniho vykonu rozhodnuti.

V Praze dne 29. ledna 2013

Mgr. Sylva Masinova, v. r.
predsedkyné senatu

Za spravnost vyhotoveni:
Michaela Bauerova
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