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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Obvodni soud pro Prahu 2 rozhodl piedsedkyni senitu JUD:. Katefinou Takicsovou ve véci

Yalobce: Hlavni m&sto Praha, ICO 00064581

sidlem Marianské nimésti 2/2, 110 00 Praha 1
zastoupeny advokatem JUDr. Janem Olejnickem
sidlem Na piikopé 853/12, 110 00 Praha 1

proti .
zalované: KaBe system CZ, a.s., ICO 26450038

sidlem Karlovo nameésti 555/31, 120 00 Praha - Nové Mésto
zastoupend advokitem Mgr. Lud’kem Voigtem
sidlem Bélohorsks 185/163, 169 00 Praha 6

pro: Zaloba na o 7 210 380 K& s piisl.

L

takto:

Zalovani je povinna zaplatit Zalobei &stku 7 220 380 K¢ spolu s urokem z prodleni ve vysi
7,75 % toéné z Cdstky 480 692 K< od 6. 9. 2011 do zaplaceni, dale ve vy$t 7,75 % roéné =z
Chstky 480 692 K¢ od 6.10.2011 do zaplaceni, 7,75 % rocné =z dastky 480 692 K¢ od
6.12. 2011 do zaplaceni, 7,75 % roéné z cistky 480 692 K& od 6.1.2012 do zaplacen,
7,75 % roéné z castky 480 692 K¢ od 6. 2.2012 do zaplaceni, 7,75 % rocné z Castky
480 692 K¢ od 6. 3. 2012 do zaplaceni, 7,75 %o rocné z castky 480 692 K< od 6. 4. 2012 do
zaplaceni, 7,75 % roéné z ¢dstky 480 692 K¢ od 6. 5. 2012 do zaplaceni, 7,75 % rocné =
castky 480 692 K¢ od 6. 6. 2012 do zaplaceni, 7,5 % rocné z ¢astky 480 692 K¢ od 6. 7. 2012
do zaplaceni, 7,5 % roéné z &istky 480 692 K¢ od 6. 8. 2012 do zaplaceni, 7,5 % roéné
z Castky 480 692 K< od 6.9.2012 do zaplaceni, 7,5% rocné z castky 480 692 K& od
6. 10. 2012 do zaplaceni, 7,5 % roéné z &astky 480 692 K¢ od 6. 11. 2012 do zaplaceni, a to
do 3 dnt od pravni moci tohoto rozsudku.

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. Sarka Kasparova.
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1. Zalovand je povinna zaplatit Zalobcl nihradu nékladd fizeni v ¢dstce 1 494 290 K&, a to do
ti dnti od pravai moci tohoto rozsudku k rukidm privniho zdstupce Zalobce.

III. Zalovanfr je povinen zaplatit Ceské republice — Obvodnimu soudu pro Prahu 2 na ndhradé
nikladé iizenf stitu &istku 48 470,- K¢, a to do 3 dntt od pravni moci rozsudku.

QOdavodnéni:

1. Zalobce se domahal na #alovaném zaplaceni castky 7 220 380 K¢ s pifslusenstvim. Uvedl, Ze
na zdkladé ndjemni smlouvy &. ze dne 30.12.2010 byla Zalobci
svéfena do uZivini budova &p. a pozemkd pare. ¢ - pare. ¢

pare. ¢ —véeﬁ k1. ve vlastnictvi Zalobce, a to na dobu
neurcitou. Zalovani' budove vyuzival jako hotel. Dle piedivactho protokolu &

ze dne 31.8.2011 a na zdkladé ukondeni smlouvy ndjemni vatah skondil
k uvedenému datn. V predmf:tu najmu zistal ulozeny movity majetek Zalovaného, ktery
pislibil vyklidit v prabéhu zaf{ 2011, Ze zivéreéné zpravy, sepsané spolecnostl Luma s.t.o0.
dne 11.11.2011, viak vyplyvi, Ze pfedmét ndjmu je stile v provozu a Fe cely suterén je pIny
jiz vyrazeneho a poskozeneho majetku. E-matlem ze dne 30.5.2013 sdélil Zalobce svémn
pravaimu zdstupci, Ze k ukonCeni ¢nnosti hotelu doslo 2% dne 1.7.2012 a k Gplnému
vyklizeni movitého majetku doslo a# v listopadu 2012, Zalobce v této souvislosti odkézal na
rozsudek Meéstského soudu v Praze sp. zn. navazujici na konstantni
judikaturu Nejvy$iiho soudu (zejména pak na rozhodnut &j. 26 Cdo 4153/2008, 28 Cdo
1790/2002, 26 Cdo 899/2008 a 26 Cdo 4903/2008), ve kterém je konstatovino, e , pokud
ndjemce (Salovany) pa skonlent ndjmu Fadnd nepiedd predmit ndjmu (neodevydi ki), pak Salovany
nespinil svoji povinnost vyplivagici pro ného 3 wust. j]' 682 obl. zdk., ¥, vyklidit nemovitost a predat ji
Prongjimateli, kdy$ poubé jeif opusténi nesiadi.. ... .. “ Pokracujicim uzivinim nebytovich prostor
po uplynut{ dohodnuté doby je i jejich nevyklizeni. Pro Uplnost Zalobce dodava, e
konstantni judikatura vy$dich soudd nijak blize oprivnéné nerozlifuje intenzitu s jakou
nijemce (i po skonceni sjednané doby) uZivd pfedmét najmu. Vzhledem ke skutetnosti, e
zalovany pfedmétnou nemovitost nevyklidil ani nepfedal, vykonival tak uZivaci privo, tudiz
se bezdiivodné obohacoval a vznikla mu povinnost tento majetkovy prospéch vydat. Ve
shora uvedené nijemni smlouvé se Zalovany zavizal platit Zalobci ndjemné mésiéné v
pravidelnjch mdsicnich splitkich ve vysi 1/12 roéntho nijemného vidy do 5. dni
kalendéfniho mésice, za néj? je ndjemné hrazeno. Ve shota uvedené nijemni smlouvé jsou
poplatky za sluzby podle vypoctoveho listu splatné vzdy spoleéné s terminem plathy
m]emneho Ze shora uvedeného je zfejmé, ze Zalovany u#ival pfedmét najmu i po skondent
najmu, tedy bez pravm’ho divodu a obohatil se tak na tkor Zalobee. Vyse bezdiivodného
obohaceni 0dpov1da Vysl najemného, které by byl povinen platdt fadny na]emce a to Castce
480.692,- K& mésiéné. Zalovany se bezditvodné obohacoval v obdobf za# 2011 a3 listopadu
2012. Vyse bezdtivodného obohaceni tak &ini &istku 7.210.380,- Ké (15x480.692). K dhradé
dluzné ¢istley byl Zalovany vyzvin vyzvou k Ghradé ze dne 27.8.2013. DluZni é4stka viak ani
pfesto zaplacena nebyla. S ohledem na shora uvedené Zalobce navthl, aby soud Zalobd
vyhovel a pliznal Zalobci Zalovanou éstku se zakonnym trokem z prodlent z jednotlivich
dluznych castek.

2. 7alovany zalobou uplatnénjf nirok neuznal. Uvedl, Ze dne 22.12. 2009 uzavfel jako kupujict s
insolvencnim spriveem dluinika HOGAS sr.0. jako prodévajicim smlouvu o prodeji
podniku, kterd nabyla ucinnosti 16.1. 2010, Pfedmétnou smlouvou o prode;i podniku
vstoupil mimo jiné do ptdv a povinnosti nijemce z nijemni smlouvy uzaviené mezi Hlavaim

méstem Praha jako pronajimatelem a spoleénosti HOGAS s.r.0. jako nijemcem uzaviené
dne 31.12. 1994. Pfredmét ndjmu byl tvofen budovou na adrese § 2
pozemky parc. ¢ | IR parc. & T e vie k. -

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. Sirka Kasparova.
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(oznacené také jako ,hotel DUM™) a to s veskerym piisluSenstvim a soudistmi. Toto¥ni
nemovitost byla nisledné pfedmétem néjemni smlouvy ¢, ,
uzaviené se Zalobcem dne 26.1.2011. Ulelem ndjmu bylo uzivini pfedmétu nijmu k
poskytovini pfechodného ubytovén{ a innosti souvisejicich. Dne 31.8. 2011 byl pfedmét
nijmu zalovanym Zalobci ¥adné piedin za aktivaf (st nisledujiciho pfejimajictho — spravee
pfedmétu ndjmu — obchodni spolec¢nosti SOLID a.s., IC: 00507351, se sidlem Na Piikopé
853/12, Praha 1, a to piedivacim ptotokolem & —e dne 31.8. 2011,
Nedilnou soucist! pfedmétného pfedivaciho protokolu byla i piiloha ¢ 2, jeX obsahuje
seznam piedanych kli¢h od vstupnich dvef{ kanceld# a pracovnich prostor v pfedmétu
ngjmu. Celkem dle pfedmétné pilohy & 2 bylo predino Zalovanym Zalobci 34 klidd.
Zalovanf skuteéné udfval ptedmét nijmu i po skondeni shota uvedené nijemnf smlouvy, .
od 1.9. 2011. Divodem byla ta skute¢nost, ¥e v éerviu 2011 obchodni spolecnost Pata IS
as., IC: 281 98 581, se sidlem Praha 1, Na Pifkopé 853/12, PSC 110 00, kterd vykazuje
viechny znaky ekonomicky a personalng propojené osoby se spole¢nosti SOLID, a.s., ktera
je spravcem piedmétu najmu, vyhrila vibdrové fHzend na prodej pfedmétu najmu, tj. na hotel
DUM. Z tohoto divodu dodlo i k ukondeni ndjemntho vztahu mezi Jalobcem a Zalovanym k
31.8. 2011. AvSak k 31.8. 2011 obchodni spolecnost Pata IS a.s. stile Zalobci kupni cenu za
hotel DUM nezaplatila a tak spolednost SOLID, a.s. jako sprivce pfedmétu nijmu a zitovess
zdstupce Zalobee jednajici svjm jednatelem P- Eﬁuéinﬂa nabidku Zalovanému,
aby do doby neZ obchodnf spolednost Pata IS a.s. zaplat{ Zalobci kupn{ cenu za hotel DUM a
nastoupi do prav vlastnika bezplatné uival (vyptjcka na dobu neurditou) prostory hotelu
DUM a ve smyslu ustanoveni § 661 odst. 1 zdkona ¢ 40/1964 Sh. obcansky zikonik (OZ)
ve znénf pozdéjsich pfedpist chrinil budovu hotelu DUM pfed poskozenim, ztritou nebo
znicenim a to z diivodu, %e pro nemovitost neni nic horitho, nez kdyZ se ocitne v ¥4du
tjdnu, ne-li mésict bez provozniho Sivota. Vzhledem k tomu, Fe zalovany v dobé kondici
piedmétné najemni smlouvy nedosahoval zisku, byla to pro ného jedind moznost za jakych
podminek dile provozovat ubytovaci ¢innost v hotelu DUM, tak s nabidkou souhlasil a tim
vyznamné piispél k tomu, Ze pFedmémé nemovitost nechétrala a zstala zachovina jeji trzni
cena, coz bylo hlavnim a smysluplnym diivodem spole¢nosti SOLID, a.s., pro¢ udinila
Zzalovanému po ¢asové omezené obdobi nabidku bezplatného uzivini budovy hotelu DUM.
Obchodni spole¢nost Pata IS a.s. vsak kupni cenu za hotel DUM Zalobci neuhtadila a
ziroverl zalovany vzhledem k objektivni situaci na ubytovacim tthu v hlavnim mésté Praze
nebyl schopen ani pf bezplatném ulivani budovy hotelu DUM dosahovat ekonomické
rentability a tak tuto svojt ¢innost ukondil k 30.6. 2012. Dle informaci, které ma zalovany k
dne$nimu dni k dispozici, hotel DUM je od 1.7. 2012 provozné uzavien, neprobihi v ném
zadna Cinnost, chitrd a jeho trini cena raketové klesd, co¥ dokladaji znalecké posudky, které
nechal zpracovat Zalobce, ze keerjch vyplyvd, Ze trini cena hotelu DUM, tj. v dobg, kdy
zalovany svoji byt’ neziskovou ¢innosti vjznamné piispival k udrZent trznf ceny, t. v bfeznu
2012 cinila 89.000.000,- K¢ a naopak ze znaleckych posudki zptacovanjch zaditkem roku
2013, tj. v obdobi, kdy hotel DUM byl bez provozniho Zivota, vyplyva trzZni cena hotelu
DUM ve vyii jiz pouhych 43.000.000,- K&, z éehos Ize dovodit, Ze diky tomu, Ze v hotelu
DUM piestal byt provozni #ivot zabezpedovany zalovanjm, tak jeho hodnota klesla béhem
jediného roku o 46.000.000,- K¢, tj. o vice nez 50 %, coZ je tristn{ stav, za ktery je plné
zodpovédny Zalobce. Je neopravnéné, nepochopitelné a zcela nesptavedlivé, aby Zalovany,
ktet§ svoji éinnosti od 1.9. 2011 do 30.6. 2012 délal vie pto to, aby trini cena hotelu DUM,
kterj je v majetku Zalobce se nesniovala, byl Zalobci povinovin hradit bezdivodné
obohaceni, kdyZ je zcela ziejmé, Ze Zalovany uZival prostoty hotelu DUM bezplatnd
oprivnéné a to v souladu s dohodou uzavienou se spolecnosti SOLID, as. jako sptavcem
pedmétu ndjmu. A¢ Zalovany popfel, %e by mu viibec vzniklo bezdivodné obohaceni v
Zalobei, namitl i jeho vii, kterd v &stce 480.692,- K& mési¢né, odvozené od vyse mésiéniho

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. Sirka Kadparovi,
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nijemncho stanoveného v pfedmémé ndjemni smlouvé dle jeho ndzoru neodpovidi
obvyklému nijemnému v misté a case. Jiz v stpnu 2010 Zalovanj informoval Zalobce o
vyrazném poklesu trzeb realizovanjch podnikatelskou éinnost! v pfedmétu nijmu, ktery byl
zplisoben objektivnimi okolnostmi spocivajici jednak v navySeni celkovjch ubytovacich
kapacit v Praze, jednak v poklesu celkové poptivky po ubytovacich sluzbich vyvolanjm
celosvétovou financni krizi, coz vyustilo v niZsi obsazenost ubytovacich kapacit a poklesu
prumernych cen za ubytovam Za shota popsané ob]ektwne nastalé situace Zalovany vznesl
viéi Zzalobei oprivnény nirok v podobé pfechodného snifeni ndjemného, Zalobce viak na
tuto zadost nereagoval. Pii objektivnim poklesu ttZeb vide sjednaného najemného piestala
byt ndjemnym nikterak obvykljm a dnosnjm, o emz svéddi i to, Ze k dnesnimu dni je
piedmét ndjmu nikym neprovozovin a Zalobci neplyne Zidny finanéni piinos z vlastnictvi
pifedmétu nijmu, naopak je nucen vydivat vyznamné dstky na jeho sprivu. S ohledem na
shora uvedené skutecnosti Zalovany navthl, aby soud Zalobu zamitl a Zalovanému pfiznal
naklady fHzeni.

3. Mandital smlouvou ze dne 20.3.1996 povéfilo Hlaval mésto Praha, jako mandant,
spoleénost Solid, spols r.o. ICO: 00507351, jako mandatafe, splavou objektd a pozemku
tvoficich s nimi jeden funkénf celek ve Vlastmctvl hl.m. Prahy, a to jménem a na cet mésta.
Seznam nemovitost, jichz se tato smlouva tjkd, byl uveden v pifloze &1, anebo budou
uvedeny v dodatcich k uvedené smlouvé. Dle ¢l. I bodu 2 uvedené smlouvy strany vymezily
obstardvin{ sprivy nemovitosti jako pfevzet nemovitost, veden{ agendy nijmu a sluZeb s
nimi souvisejicich, vedeni agendy smluvnich vutahfl, zajiSténi fyzického vykonu sprivy;
vedeni piedepsané evidence véetné Udetnictvi o nikladech, vynosech a zdétovacich vztazich,
které se ke spravovanym nemovitostem vztahujf; zajist'ovini odborné péci pf bézné ddrzbeé,
havitiich, opravich a stavebnich investicich v nemovitostech, providéni inZenyrské dinnosti
pii téchto akcich; ochrana spravovanych nemovitosti pied rozkridinim, poskozenim,
znicenim nebo zneuZivinim; vyuzivini privnich prostfedkd k ochrané vlastnickych priv
mésta k nemovitostem, uplatilovani priv mésta na plnéni z néjemnich smiuv, na dhradu
skody a vydani neoprivnéného obohacenf; plnéni ve vztahu k nemovitostem za vlastnika a
pronajimatele dalsf povinnosti vyplyvajici z pravnich piedpist a uzavienych smluv, to vie v
rozsahu 2 za podminek uvedenjch ve smlouvé. Soucasné strany sjednaly podminky
poskytovini uvedengch sluZeb, véetné Gplaty.

4. Dodatkem ¢. 30 kmanditni smlouvé o sprivé nemovitosti ¢&. _ze dne
20.3.1996 se pavodni strany mandatni smlouvy, Hlavni mésto Praha jako mandant a
SBoleEnost SOLID as., se sidlem Praha 1, Nové Mésto. Na Pikopé 853/12, PSC 110 00,
1C:00507351, jako mandatif dne 21.1.2010 dohodly o doplnéni konkrétnich nemovitosti do
pillohy ¢ 1 uvedené smlouvy, véetné nemovitosti v katastrilnim Gzemi Modfany, a to

nebytového objektu ¢.p. -ul - na pozemku parc. c.- vcetné movitého

majetku dle piedivactho protokolu, objektu trafostamce bez £ ozemku parc.C.
B I N S S . —

a a dalsich nemovitosti v katastra]mm uzemi Chodov. Soucasne bylo
ujednino, Ze sprava nové doplnéného nemovitého majetku bude vykonavana od 1.2.2010 a
sprava movitého majetku bude vykonivina dnem jeho protokoldrniho pfedini pfevzeti.

5. Dle oznimeni o opatieni vlastnika objektu é.p.- ul. v k.. Modfaay - hotel
DUM ze dne 22.1.2010 Hlavni mésto Praha, zastoupené odborem sprivy majetku Magistritu
hl.m.Prahy, na zdkladé pisemné zpravy insolvenéniho sprivce o hospodédfské situaci dhuznika
HOGAS s.r.o0. IC : 60200979 #alovanému - KB systém CZ, as. sdélilo, Zze k ochrané
movitého a nemovitého majetku bude od 1.2.2010 vykonivat povinnost spravy objektu &.p.

ul. mandataf vlastnika - firma SOLID as. a vyzvalo Zalovaného k

neodkladnému jednani nejpozdéji do 10.2.2010.

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. Sarka Kasparova.
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6. Podle zipisu zjednini Majetkové komise Rady HMP ze dne 2.6. 2010 byl mimo jiné

rojednin navrhu na vyhlideni vibérové fzeni na prodej nemovitost k..
h s tim, Ze s vybranym zdjemcem bude uzaviena Smlouva o budouci smlouvé kupni,
a to na zikladé ptedchoziho jednani, vysloveni souhlasu Radou MG Praha 12 s prodejem
nemovitost a komise souhlasila s ma}etkoprwnun dkonem za respektovini poZadaviu MC
Praha 12, tj. aby byl prodej vizin na provozovini lécebny dlouhodobé nemocnych, domu
s pecovatelskou sluzbou a souvisejicimi socidlnimi sluZbami. Pro hlasovalo 10 élend, jeden se
zdrzel.

Z4dosti o odkoupeni objektu ze dne 26.2.2010 Zidala spoleénost KB systém CZ, a.s..
Karlovo ndmésti 31/555, 120 00 Praha 2, Magistrit hlavntho mésta Prahy o zahijeni jednani
o pifmém odkoupeni objektu - provozovity HOTEL, Kutilova 3061, 143 00 Praha 4 véetné
pozemki a piisluSenstvi s tim, Ze koupila v rimci insolvencntho fizeni podnik HOGAS,
s.r.0. a plevzala i nijemn{ smlouvu & kterou meéla tato firma uzavienu s
Magistritem hlavniho mésta Prahy a jejimz pfedmétem byl privé objekt Hotelu DUM.
Pdvodni ndjemni smlouva byla uzaviena na dobu urcitou do 31.12.2010 a Zadatel mé jako
stivajici najemce zdjem provozovat tento objekt jako pecovatelsky diim.

Zidosti o dpravu ndjemného ze dne 16.8.2010 #4dala spole¢nost KB system C7Z, Magisttt
hl. m. Praha o Gpravu nijemného objektu hotelu DUM, Kutilova 3061, Praha 4 — Modiany,
na zékladé smlouvy &islo | e je v majetu MHMP s tim, %e na majetku
provadi pravidelnou GdrZbu z vlastnich prostiedkil a udrizuje standart ubytovaciho zatizeni
na arovni tithvézdic¢kového hotelu, jehoZ hodnota byla vycislena k 31.12.2005 ve vysi
82.400.000,- K¢. Svou zddost zdiivodnila vivojem obchodnich a ekonomickych vysledkf v
daném obdobi a odhadu vyvoje druhého pololeti letodniho roku, kdy zaznamenala propad v
trzbich hotelu za prvn{ pololetf roku 2010 v porovnani se stejaym obdobim rokd 2007-2008
je cca 4.800.000,- K¢ a to 1 piesto, Ze priunérna trzba na osobu ubytovanou v hotelu oproti
roku 2007 vzrostla. Soudasné argumentovala poklesem kurzu BEUR vidi CZK, kdyz ceny
hotelu jsou odvozovany privé od kurzu EUR a navySenim cen energii a dalsich komodit.
Navrhla ke zvazeni do¢asnou upravu vyse ndjemného za rok 2010 a to o 3.000.000,- K& za
rok s tim, Ze zdlohu na najemné pro dany rok ve vysi 40 % uhradila v souladu se smlouvou.

N{Ljemni smlouvou ¢. datovanou 30.12.2010, avsak dle dolozky
ovétené az dne 24.1.2011 pronajal Zalobce - Hlavni mésto Praha jako if
zalovanému - KB systém CZ, as.

jako ndjemci budovu
pozemky parc. &. _ parc.c.

patc.C vie k.
na LV & u Katastralntho vfadu Praha-mésto pro katastrilni vdzemi

veskerym piislusenstvim a souddstmi (viz &. I). Sou€asné bylo uvedeno, %e spravcem
objektu je na zakladé smlouvy o spravé nemovitosti mezi Hlavoim méstem Prahou a
fitmou SOLID, s.r.0. ze doe 1.4.1994 tato firma, Dle ¢l II mél byt pfedmét ndjmu uzivan
k poskytovan{ pfechodného ubytovini, provozovini <{innosti souvisejicich, nebo
podminujicich poskytovani pfechodného ubytovani. Dle ¢l III byla sjednina doba ndjmu na
dobu neurcitou. V &l IV. bylo sjednano ndjemné za pfedmét najmu ve vys$i 5.768.298,- K& za
rok, piicem? tato ¢stka méla byt hrazena v pravidelnych mési¢nich splitkdch ve vsi 1/12 z
rocniho nijemného, splatné vidy k 5 dni kalendiiniho mésice, za né% je ndjemné hrazeno na
blize uvedeny ucet sprivce nemovitostih. Pro piipad neplnéni povinnosti nijemce platit
nijemné fidné a véas byla stranami vjednana smlwvni pokuta ve vy$i 0,1% z dluzné castky za
kazdy zapocaty den prodleni, minimdlné¢ vSak 300,-K¢. Smluvni strany se dile dohodly, e
vyse najemného clinku bude podinaje rokem 2012 nijemného kaZzdorocné upravena vidy o
castku odpovidajici mife valorizace nijemnich smluv v daném roce stanovené usnesenim
Rady hlm. Prahy, maximalné vak odpovidajici roénf mite inflace oficidlné vyhlisené CSI. za
uplynuly kalendaini rok. V ¢l V. se najemce zavizal uhradit veskeré naklady za sluzby

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. Sirka Kagparova.
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spojene s uzivinim pfedmétu najmu {zejm. vodné, stocné, dodivku tepla, odvoz odpadlky,
odbér el energie ve spolenych prostorich, jejich uklid) a uvedené ve vypoétovém listu
zalohovou éastkou, jejiz vyse méla byt uvedena ve vypoctovém listu vystaveném sprivcem
do 15 dnfi po uzavieni nijemni smlouvy, kterj mél bjt piilohou nijemni smlouvy. Poplatky
za shuzby podle vypoctového listu jsou splatné vidy spoledné s terminem platby nijemného.
Vel VI se nijemce mimo jiné zavizal providét béznou udrzbu piedmétu ndjmu svim
nikladem, vidy jedenkrit roéné k 31.12. pfedloZit sprivei, na jeho pisemnou vjzvu, k
nahlédnuti revize vytaht, elektro, plynu, hromosvodi atd., odstrafiovat zdvady na piedmétu
najmu, které zplisobil sim ¢ jeho zaméstnanci, popt. ostatni osoby prodlévajici v nich s jeho
souhlasem, popifpadé nahradit pronajimateli takto zptsobenou $kodu a vykonivat dali
povinnosti s tim, Ze se rovnéZ zavizal ke dni skonéeni ndjmu ptedat pronajimateli pfedmét
ndjmu vyklizen a ve stavu zplisobilém ke smluvenému uZivim' s pithlédnutim k obvyklému
opotfebeni. Nesplnéni této povinnosti je dle smlouvy sankcionovano smluvni polutou ve
vysi 0,1% 2 roéniho nijemného placeného v poslednim roce doby nijmu za kazdy zapodaty
den prodleni. Naopak pronajimatel se zavazal odevzdat nijemci objekt ve stavu zpiisobilém
ke sjednanému dceln uZivani, umoznit nijemci piistup k pfedmétu nijmu, poskytnout a
poskytovat nijemci veskerou soudinnost, kterd je nezbytni v dobé trvani této smlouvy (v
pfipadé neposkytnuti vyzidané nezbyiné soucinnosti byl nijemce zbaven odpovédnosti za
piipadné vzniklou 8kodu) a upozornit nijemce na veskeré vady pfedmétu ndjmu. Strany
vyslovné ujednaly, Ze ndjemce je opravnén pfenechat pfedmét ndjmu, nebo jeho &ast
do uZivani jinému na dobu urditou, nebo neurditou po pfedchozim pisemném
souhlasu ptronajimatele a provadét stavebni vpravy a opravy pfedmétu ndjmu
pfesahujici rimec b&iné driby po pfedchozim pisemném souhlasu pronajimatele.
V &l V11 strany sjednaly moznosti ukonceni nijmu, a to vypovédi ndjemni smlouvy ze strany
pronajimatele ¢i ndjemce s vypovédni dobou v délce jednoho mésice, jejiz béh pocini
prvnim dnem mésice nisledyjiciho po mésici, v némz byla vipovéd dorudena druhé smluvni
strané. V ramci zvlistnich ujedpdni v ¢l VIIL strany konstatovaly, Ze nijemce ufiva od
16.1.2010 pfedmét najmu na zadkladé smlouvy o prodeji podniku uzaviené mezi :
insolvencnim spravcem JUR. Jaroslavem Hrndéffem a spolecnosti KB systém CZ, a.s. dne |
22.12.2009 a prohlasuje, ze pfedmeét ndjmu je ve stavu zpisobilém ke smluvenému uZivani. S '
vyjimkou véci uvedenych v této smlouvé se ma nijemce obracet v ostatnim na sprivce ‘

objektu, Nepteda - li ndjemce pii ukoncenf nijmu vyklizeny pfedmét ndjmu pronajimateli, je

pronajimatel opravnén pfekonat plekazlky branici vstupu do pfedmétu nijmu a vstoupit do

nemovitostt za pfitomnosti exekutora, ktery o tom napfe zdpis. Pfedmét nijmu je poté

pronajimatel opravnén vyklidit na ndklady a nebezpeci ndjemce a véci na pfedmétu nijmu se

nachézejici uskladnit. O mist¢ uskladnéni zasle pronajimatel nijemci pisemné oznimeni s

tim, Ze nijemce je povinen si uskladnéné véci pievzit nejpozdéji do 10 pracovaich dnd od '
obdrzeni piisluiného ozniment o uskladnéni. Neptfevezme-li ndjemce véci v uvedené Ihitg, !
je pronajimatel opravnén uskladnéné véci prodat. V§tézek z prodeje bude po zapodteni
pohledavek pronajimatele vici najemci poukdzin najemci bez zbyteéného prodleni Pro
odstranéni jakychkoliv pochybnosti nijemce prohlasuje, Ze jakékoliv véci nachdzejici se ke
dni skonceni této nijemnf smlouvy v pfedmétu ndjmu, jsou ve vlastnictvi nijemce. V rimci
zévérecnych vjedndni v ¢l IX. Bodu 2 strany dohodly, Ze zmény a dopliiky smlouvy mohou |
byt provedeny pouze formou pisemného dodatku, podepsaného obéma smluvnimi stranami. !
Pilohu ¢ 1 smlouvy tvofil seznam priv a povinnost sprivce budovy Rytifskd 10, Praha 1,
ve vztahu k ndjemci, podle které je spravece SOLID, as. zejména optivnén a povinen
pfedivat a piejimat pfedmét ndjmu, stanovovat vysi ziloh na Ghradu za plnéni poskytovana
v souvislosti s uZivinim pfedmétu ndjmu, providét jejich vydétovini, vybitat a vymdhat
piisludné cistly véetné poplatki z prodleni a smluvnich pokut, a to i soudné, vymahat, a to i
soudné na nijemcich (pfip. jejich pravnich nistupeich) splnéni povinnosti odstranit kody na
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pfedmétu ndjmu a ve spolecnych prostorich domu, v nichZ se pfednét ndjmu nachizi, za
néz nijemece odpovidd a plnénif povinnosti provadét béZnou Gdrzbu a dalsi éinnosti. Naopak
neni opravnén uzavirat nijemni smlouvu, ménit jeji obsah ¢ uzavitat dohody o ukondenf
najemn{ smlouvy, piijimat vypovéd smlouvy, Piilohu ¢ 2 smlouvy tvoiil popis daného
objektu s tim, e tento 5e sklidi ze 3 &istl. Cast A je vySkova stavba, kde se nachizi vét$ina
pokoji a konferenénf mistnosti, C4st B pfiléha k ¢asti A ze zadni casti a saha do vyse 2. NP,
Nachizi se zde kromé pokojii i kancelafe a provoz. Cast C tvoi v 1 NP prostor recepce a
baru, v 2 NP prostor restautace. Cast C dosahu]e 2.NP. Vsechny ¢asti jsou spolu provozné
propojeny chodbami.

10. Dopisemn ze dne 26.4.2011 odpoved<I il (R SHRNEE¢nem Zalobee Y M

z KB system CZ, a.s., jako generilnimu fediteli Hotelu DUM k 24dosti ze dne
11.3.2011 o snfZeni najemného spolecnosti KB systém CZ, as. za ptondjem budovy
dorudené Zalobci prostfednictvim spravce, Ze jak jiz bylo sdéleno dopisy ze
dne 5.1.2011, 7.3.2011 a 17.3.2011 hlm. Ptaha v soucasné dobé neposkytuje slevy na
najemném. K tvizeni, Ze spolednost KB systém CZ, a.s. provedla stavebni Upravy a dalsi

investice do predméta ndjmu sdélil, Ze ndjemce je dle smiuvniho ujednini él. VI, odst. 3.,
pism. b) smlouvy & — oprivnén providét stavebni dpravy a

opravy piedmétu ndjmu piesahujici rimec bézné ddriby po pfedchozim pisemném
souhlasu pronajimatele. Tento souhlas nebyl dotéenym odbotem vydin a proto pozidal o
zaslani dokladu, kterym vlastnik budovy 'vyslovil souhlas s
provedenim stavebnich tGprav a oprav pfedmétu ndjmu piesahujici rimec bézné adrzhy.

11. Dopisem z 4.5.2011 odpovédél . R. S-jmenem zalobce

M
KB system CZ, a.s., jako generlnfmu fediteli Hotelu DUM k zadost ze dne
11.3.2011 o sniZzeni nijemného spolecnosr_l KB systém CZ, a.s. za pronijem budovy

“ dorucené zalobci prostiednictvim sprivee, ze hl.m. Praha v soucasné dobé
neposkytuje slevy na nijemném, K tvrzeni, Ze spolecnost KB systém CZ, a.s. provedla

stavebni Gpravy a dals{ investice do pfedmétu najmu sdélil, Ze nijemce je dle smluvniho
yjednani cl. VL, odst. 3., pism. b) smlouvy &. prs’wﬂén provadet
stavebni Gpravy a opravy pfedmétu nijmu piesahujici rimec bézné idrzby po pfedchozim
pisemném souhlasu pronajimatele. Tento souhlas nebyl dotenym odborem vydan a

proto pozidal o zaslini dokladu, kterym vlastoik budovy vyslovil
souhlas s provedenim stavebnich upravy a optavy pfedmétu nijmu piesahujici rimec bézné

udrzby.

12. Dopisem ze dne 1.6.2011, adresovanym Zalovanému R-S— za Zalobce
tento oznamil, Ze nabidka spolecnosti KB systém CZ, a.s., ve vibérovém fizeni na prode;
budovy a souvisejicich pozemkd, zvefejnéném od 6.4.2011 do
6.5.2011 pod dislem evidencnim nesplnila podminky tohoto vybérového
fizeni. Dle dorucenky uvedeného dopisu byl tento dorucden Zalovanému dne 23.6.2011.

13. Dle podminek vybérového fizeni o nejvhodnéjitho zdjemce o koupi budovy
ze dne 13.6.2011 véetné piiloh, byl stanoven zdvazny postup a nileZitost pro éast ve
vybérovém ffzeni vyhldseném hlavnim méstem Prahou o nejvhodnéjsiho zdjemce o koupi
uvedenych nemovitosti, a to vyhlasovatelem (Hlavni mésto Praha, Odbot evidence, sptavy a
vyuziti majetku MHMP Nam. Franze Kafky 1 110 00 Praha 1). Uvedené vybéroveé fizeni
bylo vyhliseno za Gcelem zifzeni a provozovani lécebny dlouhodobé nemocnych, domu s
pecovatelskou sluzbou a souvisejicimi socidlnimi sluZbami s titn, Ze se zijemcem bude
uzaviena smlouva o budouci kupni smlouvé, jako ziruka realizace projektu, soudisti
nabidky bude podrobny rozsah projektu, podnikatelsky zamér véetné rozkladu financovani
péce, provozu apod., prokizani financovani aspofi na 5 leté obdobi V kupni smlouvé a pH
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zapisu do Katastru nemovitosti mélo byt ve prospéch vyhladovatele bezaplaté ziizeno
jednak vécné bfemeno strpét na budové umisténi zafizeni Méstského radiového systému
hl.m. Prahy a Méstského kamerového systému hlm. Prahy, véetné rozvadéde, rozvodd a déle
piistup k tomuto zaffzeni za ucelem ddriby a opravy a jednak i vécné biemeno zachovani
neomezencho volného vefejného prichodu po chodniku v minimaln{ & 3 m pies pozemek
pate. &, mezi pozemky pare. é'hﬂ pare. ¢ | Vede spinéni
konktétnich podminek pro Glast ve vibérovém Fizeni dle &. V. {tuzemska pravnickd nebo
fyzicka osoba star$ 18t let, zplsobild k pravnim ikondim), musel zijemce spliovat i
kvalifikaéni pfedpoldady dle &l V1. (absence insolvenéntho fizeni & Fizeni dle zikona o
konkursu a vyrovnani, véetné zamitnutého pro nedostatek majetku, likvidace, datiovych
nedoplatkt, zdvazki vidi nositelim socidlntho zabezpedeni a vieobecného zdravotniho
pojisténi po splatnost, pravomocného odsouzeni pro hospodéfsky & majetkovy trestny &in,
jako i absence zivazké po [hité splatnosti viiéi vyhladovateli & jeho &stem), slodit véas
jistotu na uicet vyhladovatele u PPF banky a.s., &0 dle ¢ VILL, odst.
4) ve vyii 10 000 000,- K¢ a podat nabidku v souladu s ¢ IX. Nabidky m&ly byt dorueny
do 29.6.2011, pfi¢em# o prodeji nemovitého majetku ve vlastnictvi hlm. Prahy poté
rozhodne Rada hlm. Prahy a Zastupitelstvo hlm. Prahy. Vysledky vybérového Hzent
nezavazuji otginy obce rozhodnout o prodeji nemovitosti zdjemci, ktery pfedlozi nabidku
vyhodnocenou jako nejvhodnéjsi a jsou opravoény navthovany prodej pfedmétu vibétového
fizenf neodsouhlasit. Dle ¢&l. XI. bylo stanoveno, %e vybérové Hzen{ lze kdykoliv pterusit na
dobu nezbytné nutnou. Zijemci, kterym Rada hl.m. Prahy, nebo Zastupitelstvo hL.m. Prahy
neschvali prodej, se vytozumi do 30 dnd ode dne rozhodnuti Rady hl.m. Prahy, nebo
Zastupitelstva hlm. Prahy a souéasné jim bude bez zbyte¢ného odkladu, nejpozdéji véak do
30ti dnd od rozhodnutl vricena sloend jistota. Jistota se nevraci a propadi ve prospéch
vyhlaSovatele v pHpadé, 7e vybrany zdjemce nedodrl souténi podminky a zavazky
dohodnuté ve smlouvé o smlouvé budouci kupni a vyhla§ovatel z tohoto divodu od
pievodu odstoupf. Dle &l XIV. o otevirini obilek a uplnosti nabidek mél byt sepsan
protokol. Dle ¢l XV. byla stanovena lhita pro ozodmenti vybraného ndvrhu nejpozdéji do 30
dnti ode dne tozhodnuti Zastupitelstva hlm.Prahy. Soudasnd si v & XVII vyhradil
vyhlasovatel privo neuzaviit smlouvu s Zidnym ze zdjemct, keeH predlodili nabidku do
vybérového fizeni, tedy ani se zdjemcem, jehoZ nabidka byla vyhodnocena jako nejvhodnéji.

Piflohou uvedenych iodminek bil popis nemovitosti a pfedpoklidané znéni budouci kupni

smiouvy na koupi

Dle zimém hl m. Prahy ze dne 29.6.2011 ozndmila tato svij zAmér prodat formou
vybérového iizeni budovu 'a s tim souvisejici pozemky za bliZze
specifikovanjch podminek a uvedenim mist, kde jsou dostupné véetnd internetu a Giedni
desky. Soucasné stanovila podminky pro prohlidky pfedmétné nemovitost s tim, e
uzdvérka piijeti nabidek je 29.6.2011 ve 12,00 hodin. Ziroven si vyhradila privo odmitnout
viechny pledloZené ndvrhy, nebo vibérové fizenl zeudit. Ozndmeni bylo zvefejnéno od:
13.6.2011 do: 29.6.2011.

Dopisem ze dne 29.6.2011 byl Zalovany prostfednictvim sprivce nemovitosti urgovan k
zaplaceni dluzného nijemného v celkové vysi 1 922 768,- K¢, vyadtovaného fakturami ¢&.

-za obdobi bfezen-Cetven 2011 s tim, Ze vyse
smluvni polkuty a Groku z prodleni bude dotdtovina po tdhradé dlusné &astky. Dle
dorucenky byla zisilka dorudena 30.6.2011,

Dle prezencni listiny z otevitini obilek s nabidkami do vybérového fzenf na prodej budovy
ze dne 30.6.2011 byl piitomni 4 Slenové ze SVM MHMP 2 jeden
zistupce spolecnosti KB system.

Shodu s prvopisem potvrzuje Be, Sarka Kasparova.
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Praha 4 a souvisejicich pozemkd ze dne 30.6.2011 byla na zakladé ziméru
zvefejnéného od 13.6.2011 do 29.6.2011, & ve stanovené dobé dorucena
jednak obilka s nabidkou na prodej nemovitosti, a to spolecnosti KB systém CZ, a s. 1C :
26450038, ktetd viak dle sdélenf sprivee budovy H ke dni 24.6.2011
m4 zévazek vici vyhlaSovateli na najemném ve wysi 5.381.065,80 K& Dle stanoviska AK
JUDr. Tomis Kotda¢ vynaloZila spoleénost KB systém CZ, a s, na optavy pfedmétu ndjmu
5.270.000,- K& Nabidka nebyla zabezpedena proti rozdélenf. Nabizeni kupni cena
60.000.000,- K¢, nedosahuje podminek vybérového fHzeni, v nich? méla byt minimalnf kupni
cena stanovena dle znaleckého posudku ve vysi 88 mil. K& Souéisti nabidky kupni ceny
mélo byt vyjidieni spolecnosti KB systém C7Z, a 5., Ze nékterd zatfzen{ a vybaven{ nevyhovui
stavu zplisobilému k uzivin{ a bude potfeba vynaloZit finanéni prostfedky, predbéind
kalkulované na cca 47.000.000,- K¢& aby byly tyto ptekizky odstranény. 7 toho dévodu
navrhuje kupnif cenu nizd, ne je cena stanoveni znaleckjm posudkem. Pracovni skupina

konstatovala, Ze nabidka KB systém CZ, a s., 1C : 26450038 nespliiuje formalni podmfnky
vybérového fizeni na prodej budovy —1 souvisejicich pozemki.

18. Ozndmenim o zruSeni zdméru prodat formou vibérového #Hzeni budovu
s plilehljmi  pozemky HLAVNI MESTO PRAHA, Maoistrat hl. mésta Prahy,
zvefejnéného od 6.4.2011 do 6.5.2011 pod &fslem evidenénim mformovalo
zdjemce o privu se k tomuto ziméru vyjadiit a pfedloZit své nabidky nejpozdéji do (blize
neurCeného) terminu, Oznimeni bylo zvefejnéno od 13.6.2011 do 29.6.2011.

17. Dle ﬁrotokolu z otevitini obilek s nabidkami do vybétového fizeni na prodej budovy

19. Vypovédi smlouvy ze dne 7.7.2011 Hlavni mésto Praha zastoupené Ing. Radkem Svobodou
feditelem odboru evidence, sprivy a vyuZiti majetku vypovédélo ndjemni smlouvu &

e dne 31.12.2010, uzavfenou mezi Hlavafm méstem Prahou
jako pronajimatelem a KB systém CZ, a.s. jako nijemcem, IC: 264 50 038, o najmu budovy

a pozemkil pare. C. pare. & -a pare. C.
se k.. z dbvodu prodleni s placenim ndjemného, 2 to v souladu s
clinkem VIL odst. 2. najemni smlouvy. Na zikladé vypovédi tak mél nijem zaniknout
uplynutim jednomésiéni vypovédni lhity, jejiz béh pocind prvnim dnem mésice nasledujictho
po mésici, v némZ Vim tato vjpovéd byla dorucena. Soucasné byl Zalovanj vyzvéan, aby
protokolarne pledal ptedmét najmu pronajimateli, zastoupenému spriveem, a to nejpozdéji
prvni pracovnf den ndsledujici po poslednim dnu béhu vipovédni Ihiity, Vypovéd byla
zalovanému dotudena 11.7.2011.

20. Dle podminek vibérového Hzeni o nejvhodnéjdtho zijemce o koupi buclovy—

a souvisejicich pozemki ze dne 8.7.2011, byl stanoven zivaznf postup a nileZitosti
pro ucast ve vibérovém fizeni vyhldfeném hlavnim méstem Prahou o nejvhodnégj$iho
zdjemce o koupi uvedenjch nemovitosti, a to vyhlasovatelem (Hlavni mésto Praha, Odbor
evidence, spravy a vyuziti majetkn MHMP Nam. Franze Kafky 1 110 00 Praha 1). Uvedené
vybérové fzeni bylo vyhlddeno za icelem ziizeni a provozovani lécebny dlouhodobé
nemocnych, domu s pecovatelskou sluzbou a souvisejicimi socidlnimi stuzbami s tim, %e se
zdjemcem bude uzaviena smlouva o budouci kupni smlouvé, jako zaruka realizace projektu,
soucisti nabidky bude podrobny tozsah projektu, podnikatelsk§ zimér vietnd rozkladu
financovini péce, provozu apod., prokizan{ financovdni aspofi na 5 leté obdobi. V kupni
smlouvé a pi zipisu do Katastru nemovitosti mélo bft ve prospéch vyhladovatele
beziplatné zfizeno jednak vécné bfemeno strpét na budové umisténf zaiizeni Méstského
radiového systému hlm. Prahy a Méstského kamerového systému hlm. Prahy, véetnd
rozvadéce, rozvodd a dile pistup k tomuto zafizeni za Géelem Gdriby a opravy a jednak i
véené bfemeno zachovini neomezeného volného vefejného prichodu po chodniku v
minimalni §ifi 3 m ples pozemek pare. ¢. ([ me=1 pozemky parc. & \NNEER~ pare.

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. Sitka Kasparova.
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c. -Vedle splnéni konkrétnich podminek pro néast ve vibérovém fizeni dle €l V.,
(tuzemskd privnickd nebo fyzickd osoba starsi 184 let, zptsobild k privnim dkondm), musel
zdjemce spliiovat i kvalifikaéni pfedpoklady dle &l VI. (absence insolvenéniho Hzeni & Hzeni
dle zakona o konkursu a vyrovnani, véetné zamitnutého pro nedostatek majetkuy, likvidace,
dafiovych nedoplatkd, zivazkd vaci nositeldm socidlnfho zabezpeleni a vieobecného
zdravotniho pojisténi po splatnosti, pravomocného  odsouzeni pro hospodifsky &
majetkovy trestny Cin, jako i absence zdvazks po lhiité splatnosti viiéi vyhlafovateli & jeho
castem), sloZit vcas jistotu na tucet vyhlafovatele v PPF banky as, &4 h

dle cl. VIIL, odst. 4) ve vy3i 10 000 000,- K¢ a podat nabidku v souladu s
¢l. IX. Nabidky mély byt doruceny do 26.7.2011, pfi¢em? o prodeji nemovitého majetku ve
vlastnictvi hlm. Prahy poté rozhodne Rada hlm. Prahy a Zastupitelstvo hlm. Prahy.
Vysledky vybérového fizeni nezavazuji orginy obce tozhodnout o prodeji nemovitost
zéjemci, ktery predlozi nabidku vyhodnocenou jako nejvhodnéj{ a jsou optivnény
navrhovany prodej pfedmétu vibérového fizeni neodsouhlasit. Dle él. XI. bylo stanoveno,
ze vibérové fizenf lze kdykoliv pferusit na dobu nezbytné nutnou. Zijemci, kterjm Rada
hl.m. Prahy, nebo Zastupitelstvo hl.m. Prahy neschvili prodej, se vyrozumi do 30 dnd ode
dne rozhodnut{ Rady hl.m. Prahy, nebo Zastupitelstva hl.m. Prahy a soudasné jim bude bez
zbyteéného odkladu, nejpozdéji viak do 306 dnd od rozhodnuti vricena sloZeni jistota.
Jistota se nevraci a propadi ve prospéch vyhlafovatele v piipadé, Ze vybrany zdjemce
nedodrz{ soutézni podminky a zivazky dohodnuté ve smlouvé o smlouvé budouci kupni a
vyhladovatel z tohoto divodu od pfevodu odstoupi. Dle & XIV. o otevitdni obalek a
Uplnosti nabidelk mél byt sepsdn protokol. Dle ¢l XV. byla stanovena lhiita pro oznimeni
vybraného nivthu nejpozdéji do 30 dnd ode dne rozhodnuti Zastupitelstva hl.m.Prahy.
Soucasné si v ¢l. XVII vyhradil vyhladovatel privo neuzaviit smlouvu s ZAdnfm ze zdjemcd,
ktefi pfedlozili nabidka do vfbérového Fizeni, tedy ani se zijemcem, jehoZ nabidka byla
vyhodnocena jako nejvhodnéjsi, Pilohou uvedenych podminek byl popis nemovitosti a
ptedpoklidané znéni budouci kupni smlouvy na koupi

Dopisem ze dne 12.7.2011, adresovanym Zalovanému!
tento oznimil, Ze vybérové fizenf na prodej budovy
pozemkt, zvefejnéném od 13.6.2011 do 29.6.2011, pod &slem evidenénim
bylo zruSeno a pod & evidenénim hlaseno nové s terminem odevzdani
nabidek do 26.7.2011. Dle dorucenky uvedeného dopisu byl tento doruden Zalovanému dne
27.7.2011.

Z4dosti ponechani jistiny ze dne 18.7.2011 Zidal Zalovanj Magistrit hl mésta Prahy o
ponechéni éistky 10.000.000,- K¢ na aétu Magistritu hl. mésta Prahii abi tato Castka mohla

byt pouzita jako jistina pro Vybérové fizeni, evidenéni ¢islo na prodej
budovyds tim, Ze dne 29.6.2011 ubtadil uvedenou ¢astku jako jistinu

na Vybérové fizeni na prodej uvedené budovy. Uzavérka nabidek méla byt 26.7.2011.

a souvisejicich

Dle protokolu o otevirani obélek s nabidkami do vybérového fizeni na prodej budovy
a souvisejicich pozemkd ze dne 27.7.2011 byly na zakladé zimérm
zvetejnéného od 8.7.2011 do 26.7.2011, ¢ ve stanovené dobé dorucdeny
dvé obdlky s nabidkou na prodej nemovitosti, a to spolednosti Patd IS a.s., 1C: 28198581 s
cenovou nabidkou 89.000.000,- K¢ a spoleénosti TORMONTEX COMPANION s.t.0., IC :
29221722 s cenovou nabidkou 88.000.000,- K¢, pfidem? podle podminek vybétového Hzeni
byla stanovena minimalni kupni cena die znaleckého posudku ve vy$i 88 mil, K¢, Pracovni
skupina konstatovala, Ze nabidky spliuvji formélni podminky vybérového fzeni na prodej
nemovitosti.

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. Sarka Kadparovi.
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24. Dle prezenéni listiny z otevirini obalek s nabfdkami do vybérového Hzeni na ptodej budovy
dm dne 27.7.2011 byli pfitomni 3 &lenové ze SVM MHMP a vidy

25.

26.

27,

28.

29.

30.

jeden zdstupce spoleénosti Pata IS a.s. a TORMONTEX COMPANION s.t.0.

¥

Dle pfedivactho protokolu ze dne 31.8.2011 &
ukonceni ndjemni smlouvy &, difve smlouva s HOGAS s.r.0. ¢
fedina mimo jiné budova &p. na pozemku
pare, €. s tim souvisejici pozemky s tim, Ze pfedini movitého majetku, kter byl v
wzivin{ spoleénosti KB systém CZ a.s. bude realizovino v pritbéhu z4# 2011 a bude se k
nému vazat samostatny protokol. Pedivajici byla spolednost KB systém CZ, tedy Zalovana,
zastoupené-V&F-pfedsedou piedstavenstva, piejimajicim Hlavni mésto
Praha 2 ndsledné pfejimajicim — sprivcem spolednost SOLID a.s. (spravce na zakladé
Mandati smlouvy & o spravé nemovitost dodatku ¢ 30 ze dne
21.01.2010). Na misté byla provedena prohlidka spole¢ngch, bytovjch a nebytovych prostor
domu, technickych méfidel, hlavnich uzivérd, odedteny stavy méfidel a zjidténo jejich
umisténi. Dle protokolu méla bjt ostraha objektu vypovézena k 31.8.2011, spravce mél
zajistit pfevod méfidla k 1.9.2011. Dle pilohy 2 — byl uveden vycet predanych kli¢d od
vstupnich dvetf kanceldif a pracovnich prostor v hotelu DUM provozovna KB systém CZ,
a.s. melo byt piedino nékolik kli¢h. Seznam podndjemecii pavodniho ndjemce, ktef dosud
zistivaji v budové a jejichz smlouvy se Zalobce zavizal pfevzit, byl uveden v ptiloze &. 3.
Dile bylo sjednano, Ze piedivajici predi piejimajicimu (HMP) kopii znaleckého posudku,
ktery se tykd ocenén{ oprav a investic realizovanjch pfedavajicim. Pfedavajici ma v objekeu
uloZen movity majetek odkoupeny od pfedchoziho nijemce spolednosti HOGAS
s.1.0. a vlastni majetek nakoupeny v prib&hu najemniho vztahu,

E-mailem z 5.9.2011 odeslal-V-F- panu Ef R spoleénost SOLID

ptedavaci protokol na Hotel DUM.

byla na zakladé

Dopisem ze dne 9.9.2011 byl Zalovanj prostfednictvim sprivee nemovitosti urgovan k
zaplaceni dluzného nijemného v celkové vysi 961 384,- K&, vyiétovaného fakturami &

a 2 obdobi Cetvenec-stpen 2011 s tim, Ze vjde smluvn{ pokuty a Groku
z prodleni bude dotétovina po Ghradé dluiné &astky. Dle dorucenky byla zisilka dorudena
14.9.2011.

Vyjadtenim k vyzvé k thradé dluzného nijemného ze dne 9.9.2011, datovanym 20.9.2011
zalovany pozidal sprivece SOLID a.s., spriva nemovitosti, o prodlouZeni terminu splatnosti
nejen fakiur, citovanjch v dopisu sprivee, ale vedkerych zivazkd spolednosti viiéi MHMP do
doby vyfeseni zdpoctu proti zivazkém za nijemné v objektu o ktery bude
spoleCnost Zidat po sumatizaci stavebnich a jinjch investic znalcem.

Dopisem ze dne 10.10.2011 byl Zalobcem Zalovanému zasldn pfedavaci ptotokol ze dne
31.8.2011 ¢ kterm byl pfedin uZivany nemovity majetek na adrese
Soucasné byl Zalovany poZidin o vraceni viech
zaslanych vytiskd s podpisy a tazitky zpét odesilateli.

Dle zépisu z jednin{ Viboru pro hospodifskou politiku Zastupitelstva hl.m.Prahy ze dne 8.
11. 2012, bylo mimo jiné ptedmétem jedndni projednin{ zimérd prodeje v souladu s pravidly

pro pfeved nemovitost! ve vlastnictvi hl. m. Prahg formou v§bérového fizeni, a to v bodu

8.1. ndvth na Gplatny pievod budovy &p. a pozemkill parc, ¢ parc.C.
a parc.C. se v ko ednotlivi clenové vyboru k tomuto bodu
uvedli ze byly vyhotoveny dva oponentni posudky, které ukazuji, ze hodnota nemovitost
souvisejicich pozemld je podstatné vySi nez nabizenych 89 mil K&
nabidnutych v reguléenim VR vitézem souté¥e. Ten zitovett slo¥il zdlohu 10 mil. K¢, kterd je

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. Sirka Kasparovi.




31.

32.

33.

12 42 C 355/2013

viak na Gétu HMP deponovina ji¥ delsi dobu. V ptvai poloviné roku 2011 probéhlo YR v
tamei kterého byly pfijaty dvé nabidky a slofena jistinal0 mil. K& Od té doby je VR na
MHMP v fedeni, postupné byly vyhotoveny tii znalecké posudly na 89 mil. K¢, 103 mil. K¢&
a 150 mil. K¢. Zadatel po#adal o vticeni jistiny, avsak v pifpadé schvileni prodeje za 88 mil.
K¢ je ochoten objekt stile odkoupit. Nabidnutjch 89 mil K¢ je adekvatni cenou za
prodavanou nemovitost a je ni¥¥ také proto, Ze v podminkich prodeje je zachovéni
sociilnich sluZeb v daném objektu. Nivrh usneseni, kterym by mélo byt rozhodnuto, Ze
VHP souhlasi s dplatnym pievodem budovy &p. a pozemkd pare. &. parc.c.

a parc.C. e v k. vitézi vybérového fizeni za cenu 89 000
000 K<, nebyl schvilen, kdyz z péti élend VHP byl jeden proti.

Podle zivéreiné zprivy inventutni komise Hlavniho mésta Prahy ze dne 11.11.2011
provedla na zikladé objednivky ze dne 19.10.2011 spolednost Luma, spol. sr.o. inventury
movitého majetku v objektu , Hotelu DUM* - c.p.

Movity majetek je v soucasné dobé ve spravé firmy KB systém CZ a.s. Veskery majetek
pochazi z let 1989 aZz 1993 4 byla necitelnd & chybéla inventirn{ &sla, proto bylo tézké
movity majetek dohledat dle inventirnich &sel a bylo nutné vychdzet jen z nalezeného podtu
jednotlivych polozek. Po naséitani jednotlivich pokoja, bard, jidelen apod. bylo zji§téno, nic
nechyb, ale naopak piebfvi. Toto bylo doloFeno fotografiemi, ze kterych vyplyva, Ze hotel
je v plném provozu a celf suterén je plny ji vytazeného a pokozeného majetku. Za léta
provozy, kdy se zde vystfidalo na sprivé objektu nékolik spolecnosti, se prakticky nic
nevyiazovalo, ale doplfiovalo. Inventurni komise doporudila inventutovany majetek v
celkoveé hodnoté odepsat a vyfadit z evidence ji% jen s ohledem na jeho stifi vice nez 20 let.

Smlouvou o nijmu nebytovich prostor &. ze dne 22.11.2011,
uzavienou mezi Hlavnim méstem Praha jako pronajimatelem a spolecnosti Medicilinic a.s.,
sidlem v Bené, Zaboviesky, Minskd 84/97, PSC 61600, ICO 27918335 byla pronajata &ast
budovy &p. (179,29 m?), jejimz spriveem je dle
mandatni smlouvy o sprivé nemovitosti ¢ dne 20.3.1996 spoleénost
SOLID a.s. Nemovitost méla byt uZivina k umfisténi, provozovani lékaiskych ordinaci, a to
na dobu uritou, do 31.12.2011. Strany smlouvy sjednaly v ¢l IV. v daném piipadé ndjemné
ve vysi 1.754,-K¢/m2/rok, tj. celkové roéni nijemné &ini 314.474,66 K& a pro pfipad
nesplnéni povinnost néjemce platit nijemné ¥adné a véas smbuvni pokutu ve vysi 0,1 % z
dluzné Cistky za kazdy zapocaty den prodleni, minimalné viak 300,-K¢ Soudasné bylo
ujednino, %e thradu za dobu faktického uivini pfedmétu nijmu od 1.9.2011 do 30.11.2011
ve vysi 78.618,70 K& zaplatl ndjemce pronajimateli jednorizové k 5.12.2011. Podminky
ndjmu  piitom byly sjedniny obdobng, jako v pfipadé smlouvy nijemni ¢&

Vécnd, obsahovi i formalni sprivnost a iplnost listiny byla
ovéfena dne 22-11-2011, dolozka dle zikona & 131/2000 Sb., potvrzyjici splnéni podminek
pro platnost pravniho dkonu byla pHpojena 15.12.2011, V piiloze ¢, 1 byla upfesnéna priva
a povinnosti spravce ve vztahu k nijemci, véetnd piedavin{ a piejimini pfedmétu ndjmu,
stanovovani vyse ziloh, kontrol stavu pfedmétu nijmu apod., s tim, ¥e velkers podani,
zadosti a ndvrhy ¢ini nijemce pronajimateli prostiednictvim sprivee. Soucast opravnéni viak
nebylo uzavirini nijemnich smluv a jejich vypovidand,

Dle emailové korespondence z 26.3.2012 pan Milan Prosecky zaslal podrobnosti k nabidce
na adresu -@solid.cz s tim, ze navrhoval odkoupeni cenu 3 000 000,- K¢ s tim, %e by
preferoval ndjemni smlouvu na dobu min. 15 let 2 roéni nijemné 4.500.000,- K& za cely
objekt s pfedkupnim privem za piedem smluvné stanovenou cenu, V této souvislosti
podotkl, Ze objekt nenf vyhovujici a bude do néj potteba investovat nemalé prostiedky v
hotizontu cea 21et. Tuto investici bychom chtéli mit dobfe zajidténou a proto by pfedkupni

Shodu s prvopisem potvizuje Be. Sirka Kadpatovi.
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cena mela byt pfedem fixovana, pokud by predkupniho préva nevyuzili byla by investice do
objektu zmartend.

3. E-mailem 21462012 2adal  MNEEE RSN gmail.com)  ze

spolecnosti Leader Property Management, a.s. na adresy otis.com;-

a solid.cz o vysvétleni ohledné servisu vytahd s tim, %e spolecnost KB systém
C7Z, a.s. uzavfela s jednou z oslovenych spoleénosti ke dni 20.8.2010 smlouvu o servisu,
Gdrzbé a revizi vitah v objektu Hotel DUM, Kutilova 3061 /2, Praha 4, 143 00, plicemz
tato smlouva byla dopisem ze dne 24.5.2012 vypovezena ke dni 31.5.2012. P kontrole
servisnich knih vjtahl bylo zji$téno, %e posledni servis byl dotcenou spoleénosti proveden
17.2.2011. V této souvislosti ¥idal o vysvetleni stavu - pro¢ nebyly po dobu platnosti
smlouvy vitahy servisoviny a nebyly providény revize, kdyZ na toto byla uzaviens fadné
smlouva. Soucasné pfipustil, Ze v pribéhu pfedchoziho roku doslo spoleénost upozornéni o
pozastaveni servisu, ndsledné ale neprodlend uhradili dluh vad dotéené spolecnosti a bylo
doruceno obnoveni servisu. Z toho vychizeli, Ze vytahy jsou a hyly fadng udrzoviny,
servisoviny a byly provadény povinné revize,

35. E-mailem z  15.6.2012 zasilal jménem Zalovaného M adresatim
-@otis.lcom; motis.com; mso]id.cz; - sdéleni s
pfedmétem VYTAHY - HOTEL DUM, v ném? ¥Adal o okamitou napravu - provedent
tevize a velkerfch potiebnjch setvisnich tkont pro zprovoznéni vytahl a samotné
zprovoznéni vitahd v objektu Hotel DUM, Kutilova 3061, Praha 2 s tim, Ze od 20.8.2010 do
31.5.2012 byla mezi spolednost! KB systém CZ, as. a spolecnosti OT1S, a.s. uzaviena
smlouva o setvisu a provadéni reviz{ a tato smlouva byla plnéna naposledy 17.2.2011. V této
souvislosti se dotazoval, jak uvedeny dluh mohl vzniknout, kdyz nebyly poskytovany #4dné
sluZzby a souéasné nebyla vypovézena ani smlouva. Vyzval smluvniho pattnesa, aby okamité
provedl potfebné revize a setvisn{ price a zprovoznéni vytahii béhem probihajiciho dne s
tim, Ze je ochoten diuh uznat a uhradit. V opacném pifpadé bude véc piedina privnimu
zastupci a feSena soudni cestou.

36. Prohlasenim ze dne 1.7.2012 uvedl fedseda predstavenstva KB system
CZ, as., ze se v objektu Hotelu DUM, Kutilova 3061/2, Praha 4, 14300, nenachazi zidny
majetek ve vlastnictvi spoleénosti KB system CZ, a.s. IC: 26450038) a objekt byl pfedan
spolecnosti SOLID a.s. vyklizeny.

37. E-mailem ze dne 3052013 M VI s predmétem P/S/188 - KB System Kutilova
3061, zaslala na adresu 1fa2020.cz odpovéd na dotaz, kterf byl pivodné odeslén
pani I—I—a v némz se pani Z-dotazovala, zda dluinik KB Systém dosud
uvd a nebo jiz vyklidil a odevzdal HMP objekt v &.p. d a piilehlé
pozemky v s tim, %e dany ndjemni vztah byl zalo¥eny smlouvou
30.12.2010 na dobu neurditou a skondil po uplynutl vypovédni doby ke dni 31.8.2011. Dile
informovala, Ze od 1.9.2011 mitge HMP za udivani vymahat pouze bezddvodné obohaceni,
kterd se zacne promldovat ji% 1.9.2013! Soudasné pozidala o dal3f objednavku na obdobi od
1.9.2011, pokut ma byt vymihino bezddvodné obohaceni a informaci, zda postoupilo
jedndni mezi HMP a uvedenou spole¢nosti ohledn& zapoctu stavebnich dprav 2 daldich
investic z dluZnjm ndjemnjm. V odpovédi pani V-uvedlﬂ, ze pozadujl vymahat od firmy
KB Systém Ghradu za bezdiivodné obohaceni, protoze protokoldrné byl sice objekt pfedan
dne 31.8.2011, ale byl nadale fyzicky touto spolecnosti uzfvin jako hotel, Provoz hotelu byl
ukonden 1.7.2012. Po tomto datu byl v budové &p. *uskladnén movity
majetek firmy KB Systém, k tplnému vyklizeni tohoto movitého majetku firmou KB Systém
doslo na rozhrani Hjna a listopadu 2012. Co se tyle zdpoctu stavebnich Gprav a investic
udajné vioZengch do predmétu néjmu nedodlo v této véci ke zméné, tj. nedodlo k Zidnému

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. Sitka Kadparova,
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smluvnimu vztahu, ktery by se tykal zdpoétu vzdjemnjch pohledavek. Firma KB Systém
neméla po dobu nijemntho vztahu vyddn 7idnj souhlas vlastnika, ¢ méZe v budové
provadét stavebni tiptavy nebo investiéni akce a rovné? o téchto aktivitich ani vlastnika
pisemné neinformovala.

Dle evidence plateb rok 2011 ze dne 27.8.2013 uhradil Zalovany za ndjem astky vidy ve
vysi 480 691,- K¢ na zakladé dokladu & .dne 6.1.2011 a na zdkladé dokladu c. dne
8.2.2011.

Dle evidence plateb rok 2011 ze dne 12.2.2013 byly Zalovanému vyméfeny Ghrady v mésicich
lednu aZz srpnu vidy ve vidi 480 691,- K¢, a to za nijemné nemovitosti &.p.

Dle vypoctového listu nijmu od Gnora 2010 vypodital vlastnik HLAVNI MESTO PRAHA,

nijemci KB SYSTEM CZ najermné za najem 99 mistnosti v nebytovém prostoru nemovitosti
ve visi 480 691,- K¢ s tim, ze nijemné je splatné v terminu a zpiisobem

dle ujednani najemni smlouvy.

Vyzvou khradé &astky 7 210 380,- K¢ ze dne 27.8.2013 vyzvala spoleénost LFA 2020

advokati s.r.o., sidlem Blanicki 28/1008 120 00 Praha 2 IC: 290 09 243 spolecnost KB

systém CZ, as. jako pravai zdstupce Hiavniho mésta Prahy, sidlem Maridnské namésti 2,

Praha 1 k zaplaceni dluiné cdstky 7.210.380,- K& v dodateéné lhité do dne 3. 9. 2013,
Konstatovala, ze dne 30.12. 2010 byla mezi Zalovanym a HMP uzaviena najemni smlouva &.

a to s veskerym pifsluSenstvim a soucdstmi. th]ern k pfedmétnému objektu
skoncxl dne 31.8.2011, od této doby byl pfedmét ndjmu uiivin bez pravaitho divodu.
SOLID as. - sptvce vyse uvedené nemovitosti — v této souvislosti eviduje u pfedmétného
objektu nedoplatky spojené s wiivanim pfedmétného bytu za obdobi mésici zaH 2011 a2
listopad 2012 ve shota uvedené v¢di. Dale uvedla, e Hlavnf mésto Praha dile pozaduje
zaplaceni pfislidenstvi pohledivky, které bude vyéisleno obratem k pisemné idosti
dluznika. Pro piipad nezaplaceni dluzné éstky soudasné zmocnénec informoval o moZnosti
Fedit spor soudni cestou.

Dle dotuéenky odeslané zprivy, byla dne 27.8.2013 doruéena do datové schrinky adreséita
(KB systém CZ, as.) JUDr. Renatou Scholzovou zprava, oznadend jako ,,Vizva Ik Ghradd
castlky 7 210 380,- K¢ s piisludenstyim®,

Dle vybéru z polozek bankovnich vypisi z Gétu ¢&. majitele Magistratu
Hl.m.Prahy) bylo dne 25.7.2011 sloZeno na tento uéet 10 000 000,- K& spoletnosti Pata IS
a.s., 1 spolecnostf Czech Project Manage, 19.10.2011 byla tataZ astka plevedena zpét na tidet
spolecnosti Czech Project Manage a dne 1.7.2013 na tidet spoleénosti Pata IS a.s.

Die vypottového listu najmu od zafi 2011 vypoéital viastnfk HLAVNI MESTO PRAHA,
ndjemci MEDICLINIC as. nijemné za nijem 18 mistnosd nebytovych prostor v
nemovitosti e vys$i 26 206,- K¢ s tim, Ze ndjemné je splatné v terminu a
zptsobem dle vjedndni ndjemni smlouvy.

Dle vypoltového listu ndjmu od Cervence 2014 vypodital vlastnik HLAVNI MESTO
PRAHA, nijemci MEDICLINIC a.s. nijemné za nijem 18 mistnost nebytovjch prostor v
nemovitosti ve vysi 26 206,- K& + sluzby ve vysi 4 434,- K¢ s tim, Ze
najemné je splatné v tetminu 2 zptsobem dle ujednini ndjemni smlouvy.

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. Sirka Kagparovi.

¢imz jste se spolenost stala nijemcem budovy &.p. -
2 pozemkdl parc. E.-, pate. ¢. pate. ¢, L vie k.
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Dle evidence plateb rok 2011 (vymér thrad) ze dne 23.2.2015 byly nijemci MEDICLINIC

a.5. Za né.iem vyméieny Castky vzdy ve visi 26 206,- K¢, 2 to za nijemné nemovitosti &p.

Dle evidence plateb 1ok 2011 ze dne 23.2.2015 uhradil nijemce MEDICLINIC as. za
nijem a sluzby v mésicich z4ff — prosinec éastky vzdy ve v#i 26 206,- K& a to na zakladg
dokladu & Jive &tyfech platbich dne 6.1.2012.

Dle evidence plateb rok 2012 (vymér vhrad) ze dne 23.2.2015 byly nijemci MEDICLINIC

a.s. za nijem vyméieny Castky vidy ve vysi 26 206,- K¢, a to za roéni nijemné nemovitosti
¢ A

Dle evidence plateb rok 2012 ze dne 23,2.2015 vhradil nijemce MEDICLINIC a.s. za
nijem a sluzby v mésicich leden — prosinec istky vidy ve v 26 206,- K& a to na zakladé
dokladu é.iv Sesti platbdch dne 12.6.2012, na ziklad dokladu &. -V sesti platbach dne
11.11.2013,

Dle evidence plateb rok 2013 (vjmér thrad) ze dne 23.2.2015 byly ndjemci MEDICLINIC
a.s. za hijemn vyméfeny Cistky vidy ve visi 26 206,- K¢, a to za roéni nijemné nemovitost
c.p.
Dle evidence plateb rok 2013 ze dne 23.2.2015 uhradil nijemce MEDICLINIC a.s. za
nijem a sluzby v mésicich leden — prosinec édstky vidy ve vydi 26 206, K¢, a to na zékladd
dokladu & ﬁ v jedenacti platbach dne 11.11.2013 a na zikladé dokladu & - dne
4.12.2013.

Dle evidence plateb rok 2014 (vymér dhrad) ze dne 23.2.2015 byly néjemci MEDICLINIC
a.s. za nijem vyméfeny Castky vidy ve visi 26 206,- K¢, a to za roénf ndjemné nemovitosti
c.p. za meésice Cervenec — prosinec spoledné se sluZbami v mési¢nich

platbich po 30 640,- K¢,

Dle evidence plateb rok 2014 ze dne 23.2.2015 uhradil najemce MEDICLINIC a.s. za
nijem a sluzby v mésicich leden — erven &dstky vidy ve vi$i 26 206,- K&, a to na zdkladé
dokladu & .dne 3.1.2014, na zdkladé dokladu & .dne 3.2.2014, na zakladé dokladu é&.
dne 5.3.2014, na zikladé dokladu & -hle 2.4.2014, na zikladé dokladu é.lne 25204 a
na zakladé dokladu ¢, (i dne 2.6.2014, dile 7a mésic Eervenec &stku 71 111~ K& 7a
najemné (30 640,- K¢) a vyacétovani sluZeb (40 471,- K¢&) na zakladé dokladu & -jnech
26.6.2014 a na zakladé dokladu-:lne 13.8.2014, dale za mésice srpen - prosinec éastku 30
640,- K¢ na zikladé dokladu & -dne 6.8.2014, na zakladé dokladu é.iﬂne 3.9.2014, na
zaklade dokladu (‘f.. dne 6.1.2014, na zikladé dokladu E.. dne 23.10.2014 a na zakladé
doklacu ¢ I} dne 2.12.2014,

Dle evidence plateb rok 2015 (vjmér dhtad) ze dne 23.2.2015 byly ndjemci MEDICLINIC
a.s. za najem spolecné se sluzbami vyméfeny éastky po 30 640,- K¢, a to za roénf nijemné
nemovitosti ¢.p. Hza mésice Cetvenec — biezen.

Dle evidence plateb rok 2015 ze dne 23.2.2015 uhradil ndjemce MEDICLINIC a.s. za
najem a sluZby v mésicich leden — Gnor Castky vzdy ve vysi 30 640,- K¢, a to na zakladd
dokladu E.idne 23.12.2014 a na zéldadé dokladu & Jifdne 4.2.2015.

Dle vypistt z tétu 5.— vedeného pro klienta Hlavni mésto Praha,
uhradila spoleénost MEDICLINIC a.s. na tento Gdet dne 6.1,.2012 &stku 104 824,- K¢, dne
12.6.2012 castku 157 236,- K¢, dne 11.11.2013 &astku 445 502,- &, dne 4.12.2013 &stku 26
206,- K¢, dne 3.1.2014 &istku 26 206,- K¢, dne 3.2.2014 &stku 26 206,- K¢, dne 5.3.214
castku 26 2016,- K¢, dne 2.4.2014 &astlua 26 206,- K&, dne 2.5.2014 &astka 26 2006,- K¢, dne
2.6.2014 éastku 26 206,- K¢, dne 6.8.2014 &istku 30 640,- K&, dne 3.8.2014 &stku 30 640,-

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. Sarka Kasparova.
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Ke, dne 3.9.2014 &istku 30 640,- K¢, dne 6.10.2014 &astku 30 640, K& dne 23.10.2014
¢astlan 30 640,- K¢, dne 2.12.2014 é&isthu 30 640,- K&, dae 23.12.2014 &stku 30 640,- K& a
dne 4.2.2015 ¢astku 30 640,- K<,

57. Dle fotografii, zaloZenjch do spisu je zfejmé, ¥e v nemovitosti se (v blife neurdené dobé)
nachdzel movity majetek - certifikit spolecnosti Papirius, udéleny spoleénosti Hogas a jakysi
dratény kos (viz cl. 249), technicky panel a skiit (viz ¢l 250-251), matrace 2 nabytek (viz ¢l
258), pocitacové monitory a daldf technické vybaveni, psaci stroj, stolky, Zidle, skifiiky,
driténé nakupni voziky a dalif véci (viz ¢l 259-263 a 268), $anony a dokumenty (viz &l 265-
267), neni zcela zfejmé, co méla prokazovat fotografie otevienych & naopak zavienych dveid
{viz cl. 252, 254, 255),

58. Dle zdznami z mobilnfho telefonu - F-byla ke dni 9.8.2011 vytvofena poznimka
woolid p.E DUM® v dobé od 10:00-10:30, ke dni 17.8.2011 poznimka ,E
spoluprice DUM* v dobé od 16:30-17:30, ke dni 18.8.2011 poznamka ,,DUM schiizka
E “ v dob¢ od 10:00-10:30, ke dni 31.8.2011 poznimka ,Volat E termin® v dobé
od 9:30-10:00 a ke dni 2.9.2011 poznimka ,, DUM™ v dobé od 13:00-14:00, ke dni
5.9.2011 byla vytvofena poznimka ,,Mail E piedavaci protokol” v dobé 15:00-15:30,
ke dni 27.9.2011 byla vytvotena poznimka ,,Volat E podnajemni smlouva® v dobé od
9:30-10:00, ke dni 29.9.2011 byla vytvofena poznamka ,,F; odkup za kolik, podminky
spoluprice, podnijemni smlouva® v dobé od 13:00-14:00, ke dni 5.12.2011 byla vytvofena
poznambka ,,Solid - J DUM® v dob¢ od 16:30 — 18:00, ke dni 19.12.2011 byla
vytvofena pozoimka ,,Solid ]-OTIS, Prazské sluzby” v dobé od 16:00 - 16:30 a ke
dni 25.1.2012 byla vytvofena poznimka ,,Solid-]- v dobé od 17:00 — 17:30.

59. Dle seznamu zaméstanci Zalovaného ke dni 12.11.2015 byly v provozovné oznadené
5

»gastto DUM® zaméstnani na hlavaf pracovni pomér zaméstnanci ‘P.od 16.1.2010-
31.7.2012), M (od 12.7.2011-31.7.2012), od 18.7.2011-
(od 16,1.2010-27.7.2012),

17.7.2012), %10.201147.7.2012), S
0d 1.2.2011-20.7.2012) 2 W™ 0 16.9.2010-30.6.2012).

60. Svédkyné M-K-poslednich cca 5-6 let sekretifka pana ]- feditele Solid,

sprivce nemovitosti pro Hlavnl mésto Praha uvedla, Ze s ohledem na své pracovni zafazeni
ma piehled o nivitévich fediteli spoleénosti. O hotelu DUM nic bliZitho nevi. Vzpoming si
vsak na . 3 ktery feditele spoleénosti navstévoval zhruba pied 3 lety, ale diivod
nevi, Predchidcem pana yl v dobé jejiho nistupu na pracoviité pan E ale ten
zemiel a o jeho schiizkach s i ncvidéla. .P-ednal s panem |
vicekrit, ale nebyla svédkem toho, Ze by spoleéné néco podepisovali, v rimci jeji price to ani
neni obvyklé.

61. Z vyslechu svédka V— MR byvalého zam&stnance spolednosti KB systemn
CZ, a.s. (od roku 2008, nyni vede se Zalovanym spot o nevyplacenou mzdu) soud zjistil, Fe
byl zaméstnan jako drzbat v hotelu DUM asi 6,5 roku. Predtim jej wzivala firma Hogas,
kterd zksachovala. Ostatni zaméstnanci jako napiiklad recepéni, uklizedi, pracovnici kuchyng
apod. bud’ dostali vypovéd’ nebo sami ukondili pracovni pomér asi 2 mésice pled tim, ne¥
dostal od zaméstnavatele vipovéd on sim a to z divodu, e se nepodafilo dojednat
s magistritem dohodu o provozovani objektu jako domu se socidlni pédi. Fyzicky svédek
ukondil sviij pobyt v hotelu DUM v tAmci svého pracovniho poméru na podzim roku 2012,
poté mu spole€nost KB system asi na mésic zamezila do budovy vibec pistup. Poté
zde spolecnost dile piisobila, V dobé jeho odchodu v 7. patfe bydleli dlouhodobd 4
dichodei a v piizemi a suterénu byli [ékafi, viichni jsou v hotelu DUM do soudasné doby.
V dobé, kdy konéil svedkiv pracovni pomér, to na predani hotelu rozhodng nevypadalo, i
kdyz spolecnost KB system postupné odvézela své véci, ale dal¥i véci v objekt zlstavaly.

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. Sirka Kaspatrovi.
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Nadéle do objektu chodili zaméstnanci z vedeni spoletnosti KB systém a dalsf, ktefi
pracovali v kanceldfi, O fotmilnim pfedini hotelu nemél svédek povédomi. Svédek do
nékterych mistnosti v hotelu piistup nemél, tyto byly zaméené, Mél Kli¢ od vchodu, od
udrzby, viménfku, dilny a vstupni kartu do viech pokoji. V' dobé ukonéovini jeho
pracovniho poméru karty i ¢tecku karet nékdo odvezl a tyto ji¥ nebyly k dispozici v recepci
hotelu. Poté, co mu byl zakdzan pistup do hotelu, podal nejprve svédek sim vipovéd a poté
dostal jeSté vipovéd od zaméstnavatele. Poté piesel pracovat ke spolecnosti Solid a délal
udrzbafe ve stejné budové dalif zhruba 2 mésice, poté $el do dichodu. Jiz jako zaméstnanci
spolecnosti Solid se mu podafilo vbudové najit 2 klide od pokojii, karty uz byly
nepouZitelné, protoze se programovaly pouze na uréitou dobu. V té dobé jiz byly kancelife
prazdné, zistalo jen pir stolt a #idl, nebyly zde ani spisy. V pokojich viechno zistalo tak jak
bylo, pouze si ndsledné né&jaks firma odvezla pradlo. Mé&l jeden generalnf kli¢, ktery pH
odchodu ze zaméstnini vratl spolecnosti Solid, kterd méla druhy kli¢. Po nahlédnuti na
fotografie zaloZené ve spise svédek bezpedné poznal na fotografiich na &1 263 a dile 265,
266, 267, 268 1 280 s tim, %e fotografie na &1 278 a 279 jsou zfejmé také z téchto prostor.
Na fotogtafiich na €1 250 a 251 oznaéll starou telefonni tstfednu a na &sle 252 dvefe na
kartu, jimiz se vstupovalo do pokoji. Pokud jde o telefonni Gstiednu dile doplnil, Ze v
objektu byla tato stard, ale tu zalovany nepouzival, protoze si koupil novou, kterou jiz v
dobé, kdy plisobil v nemovitosti jako zaméstnanec Solid, zalovany odstéhoval. V recepci pak
zistalo na hromadé 4 000 klica, mezi kterymi svédek nael 2 universalni klice od pokoji.
Jeden Kli¢ piedal spoleénosti Solid, druhy mél on. Spoleénost Solid neméla viibec $4dné klide
od hotelu DUM. Kdyz svédek konéil u KB systemu, nemusel odevzdivac faprogramovanou
kartu, ani dalif dva muZi, kte#{ tvofili ochranku. P¥istupové karty nésledné prestaly fungovat,
nebot’ uplynula doba, na kterou byly naptogramovany. Spolednost Solid zhruba mésic poté,
kdy spolecnost KB systém skonéila, vyménila FABky. Kdyz piisel do hotelu jako
zaméstnanec spolecnost Solid, nikdo ze zaméstnanct Falovaného jiz zde neptacoval. Jako
zaméstnanec IKB systemu byl naposledy v cervenci 2012, v srpnu jiz do budovy nesmél. Do
spolecnosti Solid svédek nastoupil nékdy na podzim, piesné nevim, mdl jsem pisemnou
pracovai smlouvu. Byt’ v nemovitosti poté nasel jen 2 generdlni klide, téch ale musclo byt
difve asi 10-15. Difve byly v sicku v recepci a 3 kusy také v trezoru v plastové krabidce.
Pfitom. spolecnosti Solidu podepsal pro ptipad nevriceni generlniho klide zévazek uhradit
18 000,- Ké. Kdy# svidek konéil u spoleénosti KB systém, kliCe neodevzdaval, proto
se jalo zamé&stnanec Solid do hotelu dostal prostiednictvim téchto kligf. V té dobé
tam byla také ochranka, kterd rovné? stile méla k dispozici svazek kliéh. Zhtuba mésic poté,
co svédek nastoupil k Solidu, spolecnost vyménila FABky a dala zaméstnanctim nové klice.

62. Z vypovedi svédka MR P_kterjf byl zaméstnin u spolecnosti KB system
CZ, a.s. na riiznych funkeich vletech 2009 az 2012, soud zjistil, %e tento byl v roce 2011 -
2012 na zékladé manazerské smlouvy a jmenovaciho dekeetu feditelem hotelu DUM, M&l na
starosti vlastnf fizen{ hotelu, ndjemni smlouvy si fedila spoletnost sama a ji také byly
dorucoviny listiny s tim souvisejici. Svédek se a2 zpétné dozvédel, Ze byla néjakd vipovéd
z nijmu. S54m mél k dispozici pouze nijemni smlouvu na dobu neurditon, vice o najemnim
poméru nevédél. Sam pilsobil v hotelu, dokud tam byli zaméstnanci, poté také skondil, stejnd
jako provoz hotelu. Bylo to snad nékdy v obdobi duben a% &erven 2012, Béhem svého
zaméstnini jako feditel hotelu, soukromé podunikal, talcZe se této Cinnosti zadal po ukondeni
pracovaiho poméru dile vénovat. fJff} ViR piedseda predstavenstva, fedil investice, které
spolecniost dala do hotelu, nebot’ v roce 2010 se nedala nemovitost uivat k Géelu najmu a
byly zapotfebi riizné rekonstrukce. Pieddn{ hotelu svédek ji# pfitomen nebyl. Az zhruba
v roce 2012 se tdajné dozvédél, e je tam viibec néjakd sprivcovskd firma. Vedkeré opravy a
udszby si v pfedchozich letech pfitom délala firma sama. Svédek hlasil na magistrit potfebu
néjakych oprav, kde jednal s néjakou Gednici, ani ta mu nikdy nefekla o sprivcovské firmé.

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. Sirka Kasparova.
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Vérsinou kontaktoval magistrt nejprve telefonicky, poté i pisemné. Magistrit viak nic
nefedil, takfe opravy davali do pofddku na své niklady samy. Kdy? se dozvédél o
spravcovské spoleénosti SOLID, pak probéhlo nékolik schiizek. V dobé ukondent dinnosti v
hotelu nebyl din zaméstnanctim Zidnj pokyn ze spolednosti KB system CZ, as. k jeho
vyklizeni, nic takového se nedélo. Kolovala dokonce informace, Ze ukondéeni provozu je
ptechodna zileZitost, ne% se vyfe$i néjaky spor. Svédek byl v kontaktu s. Fd
nékolik mésichi poté, kdy jsem v hotelu skonéil, oviem jiz nikol v souvislosti s hotelem a pro
KB system ani pro s nfm provizané spolenosti jiz nepracoval. Hotel fungoval az do
posledniho dne, kdy svédek a ostatni zaméstnanci odesli, pfilo to velice nihle. F o
oznamil zaméstnancim asi 3 dny a2 tjden pfed koncem a jako divod uvadel spor o
zapoCteni investic do hoteln. Co se tj¢e thtad ndjmu za uZivini hoteln a energie
piedpoldidal, Ze tyto jsou hrazeny, sém nemél optivnéni providét platby za spole¢nost KB
system. Vychdzel viak z toho, Ze pokud by nebyly hrazeny energie, pak by nepochybné byly
odpojeny. Mél k dispozici pfehled nikladdi na provoz hotelu. Konstatoval, Ze jeho tkolem
bylo, aby hotel prosperoval, co? se mu dafifo a konstatoval WPrekoapilo by mé, kdyby nebyl
brazen ndjem a energie a piesto byl hotel ve 3trdts. To mysim, e bych velmi rychle ve své funkai skondsls
Vychazel piitom  listin, kteté mél v té dobé k dispozici - piehled vSech nikladt na provoz
hotelu, tedy jak osobnf a mzdové néklady, niklady na material, naklady na ndjemné a energie
a ptehled pifjmd, co? byly pifjmy za ubytovini. Byly mésice, kdy byla mitnd ztrita, pak ale
byly mésice, kdy byl virazny zisk. Do svich vipodts nepocital investice, ke kterym nemél
zZidn¢ doldady. K e-mailu ze dne 15. 6. 2012 (viz &. 190 spisu) svédek uvedl, Ze tento byl
uréen spolenosti OTIS, kterd méla providét spravu vytahu, spolecnost SOLID byl zaslin
pouze na védomi. Nez byl ukonden provozu hotelu, fesilo se zapoditini investic spolecnosti
KB system do hotelu. V hotelu byla i znalkyné za ucelem odhadu, to bylo nékolik mésica
pted ukonenim provozu. Ze zaditku se vice ne¥ jedna tietina hotelu nedala uiivat a
postupné se providély rekonstrukee, aby hotel vyd&laval. Smlouvu o ndjmu hotelu svédek
cetl na pocatku zhruba v roce 2010, mo#n4 ji mél i v kopii, nicméné si pamatoval, Ze nijem
byl sjednin na dobu neurditou a byl pfevzat po spolednosti HOGAS. Zajimal se, zda existuje
nova najemni smlouva, ale u? si to nepamatuje. Svédek vislovné uvedl, e nikdy neslysel o
smlouvé o vipijéce. Veskeré dokumenty po ukondeni prace pfedal spolecnosti KB system.
Pokud se néco posilalo, pak se to zaklidalo do archivu, jsou tam tedy 1 vizvy magistritu,
Z hotelu odviZelo Gdetnictvi a poditade snad v ten den, kdy kon¢ili zaméstnanci, Poté se jiz
muselo ptedem hlisit spolecnosti SOLID, kdy# bylo zapotiebi pro néco jet, aby informovala
svou ostrahu. Se spoleénosti SOLID jednal zejména i slo o investice do hotelu,
byly piedklidiny fotogtafie, znaleckj posudek apod. Svédek sim spoleénosti SOLID Fesil
spise véci ohledné fungovéni hotelu. S nikym ze spolecnosti SOLID hotel neprochazel. Po
nahlédnuti do pfedivaciho protokolu z 2.7.2012 svédek konstatoval, Se je zde podepsin, na
zikladé tohoto protokolu pfedivali zaméstnanci pii ukondeni provozu klice, které méli
k dispozict. Téch pteddvacich protokoli bylo vice. Poté byly vSechny ptedané klice pfedany
panu F- Ostraha objektu spoleénosti SOLID byla zsjiténa ihned po skonéeni
provozu, pficemz byly pfevzati i nékteH zamdstnanci ostrahy. V hotelu byla vlastnf G¢tarna
a spolecnost méla dals{ i ve svém sidle, protove méla vice aktivit. Utirna v hotelu
zpracovivala Getnictv tykajici se hotelu, tedy pracovala i s poloskami ndjemného a nikladd
za encrgie. Pokud jde o ndjemné, tak vychizela z nijemného, které bylo sjednino ve
smlouvé. Pokud jde o niklady na energie, pak tyto Gétirné na hotelu pfedivalo vedeni
spolecnosti. Mluvilo se o tom, #e¢ by ndjemné mélo bft sniteno s tim, ¥e by se do ného
zapocitivaly investice. To viak svédek vice nefedil, nebylo pro néj podstatné, zda se nijem ve
skutecnosti hradi, kdy? sim zapoditival ndjemné, které bylo dohodnuto. Investice do
nemovitosti se feiily jiZ prediim, ne? se dozvédél o spolednosti SOLID. Zaméstnanci
ptedivali svédkovi klice posledni den, kdy tedy z hotelu u? odchézeli, a to ptimo na hotelu,

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. Sirka Kasparovi.




19 42 (C 355/2013

Po ukondeni provozu hotelu jej svédek navitivil jedté asi jednou nebo dvakrit néco
vyzvednout. Magistritu byla hladena potfeba optav, po telefonu jim bylo sdéleno, Ze si
opravu maj provést sami, plsemné nebylo reagovino, napf. kdyz tam byli hasici, tak nebyla
v pofadku didla apod., a bylo zde nebezpedi poZiru, Jednini spolecnosti KB system
s magistritem ohledné uzavirini néjaké smlouvy svédek nebyl piitomen. Svédek konstatoval,
e asi mi k dispozici kopii pfedavaciho protokolu ohledné trzby i pfedévaciho protokolu,
ktery svédéi o pfedini trZby spolecnosti. Kopie dopist magistritu si nedelal, ty budou
v atchivu. Pokud jde o poZitn{ cvideni, pak toto se konalo v roce 2010.

63. Z vypovedi svédka I_- P-, byvalého zaméstnance spoleénosti KB system CZ, soud
zjistil, Ze tento byl zaméstnin u této spolecnosti na pracoviti hotelu DUM od sameho
podatku, a to nejdifve jako &$nik, posléze Fidil celé oddélent gastro. Pracovni pomér ukondil
dohodou v dobé, kdy spolecnost piestala hotel provozovat. Zameéstnanci byli pfedem
informovani, Ze se hotel dal provozovat nebude a byl jim pfidéleny s tim souvisejici tkoly,
svédels mél udélat soupis inventife gastro, omezit zdsoby a nevytvafet dalsi, nicméné dokud
byli v hotelu hosté musel zboZ{ nakupovat nadile, byt’ v omezeném mnozstvi. V souvislosti
s ukondenfm provozu hotelu jednal také s feditelem. Co md byt s hotelem dél, zaméstnanci
informovani nebyli. Svédek se po ukondeni pracovntho poméru jiz do hotelu nevritil 2 o
jeho dalsim osudu vi jen z doslechu, snad jej méla piebirat spole¢nost SOLID. Piedini
ptitomen nebyl. Domnival, Ze v hotelu ziistal jeden zaméstnanec spolecnostt KB system CZ,
konkrétné adribaf, ktery zde provadél jedtd néjaké price, jméno zamdstnance si jiZ
nepamatuje. Co se tiée ukonceni provozu hotehy, §lo dle svédka snad o Cetven nebo
Eervenec. Hotel do doby jeho ukonéeni fungoval 2 mél néjaké hosty.

64. Svédkyne D_]- zaméstnankyné spolednosti KB system CZ, a.s. zhruba od
16.1.2010, kterd pracovala v provozovné hotel DUM jako sekretitka a mzdova Ucetni,
uvedla, e provoz hotelu byl ukoncen 30.6.2012. Zaméstnancim bylo feCeno, Ze se provoz
hotelu kondf ke 30.6. a ona méla od pondéli nastoupit do kanceldfe spolecnosti

Zaméstnanci si méli odnést svoje osobni véci, s tim, Ze zbytek (napf. personAlni
spisy) bude odvezen. V hotelu néjaké zafizeni patfilo majiteli, néjaké zafizeni patiilo
spole¢nosti KB system, ale nevi, co komu patfilo. Pfed 30.6.2012 nevidéla, Ze by se z hotelu
néco stéhovalo, Pokud jde o zaméstnance hotelu DUM, byl ukonéen pracovni pomér se
vSemi, kromé sveédkyné a pani P- Néktet si v té dobé jesté vybirali dovolenou, jini
skonéili pracovni pomér poté, co zjistili, Ze se provoz hotelu bude ultoncovat. Informaci o
tom, ¥e provoz hotelu ukonéf, zaméstnanci dostali nékdy zaéatkem éervna, tedy kritce pted
samotnjm ukondenim provozu. Jestli néktery ze zaméstnanch v hotelu zlstal i po ji
uvedeném terminu nevédéla. Ukondeni nasmlouvanych pobytd s cestovaimi kancelifemi
mélo na starosti obchodni oddéleni. Fyzicky v hotelu DUM pisobila aZ do 30.6., vybaveni

jeji kancelife bylo kompletné na misté a mélo byjt pfevezeno do kancelife nah
Jiz si nevybavila, zda se tak stalo hned dalii pondéli, kdy nastoupila do nowvé
kancelafe na— ale méla tam jiZ svij pocitad a zidli z kancelafe v hotelu

DUM.

65. V Ucastnické V)'zpovédi. V—F- ptedseda pfedstavenstva Zalované, ktery byl
cca do rokn 2013 zaméstnan jako jeji Feditel, uved], Ze spoleénost v roce 2009 odkoupila
podnik od sprivcem konkutsni podstaty spole¢nost HOGAS a vstoupila tak i do nijemni
smlouvy, uzaviené mezi hlavnim méstem Prahou a spoleénosti HOGAS, jejimz piedmétem
byl hotel DUM. Spolecnost se stala vlastnfkem veskerého movitého vybaveni hotelu
pivodniho vlastnfka. Po uplynuti pivodni nijemni smlouvy byla mezi Hlavnim meéstem
Praha a spoleénosti uzaviena nova, snad od 1. ledna 2011, V té dobé bylo vyhlaseno
vibérové Hzenf na nového vlastnfka nemovitost, do ktetého se spolecnost rovnéz pithldsila.
Dvé kola vybérového ¥zeni byla z réiznjch divodd zrusena a ve tretim kole byla v Cervenci
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2011 vybrana spolecnost Pita IS (dle ucastnika $lo o dcefinou spole¢nost spoleénosti Solid) a
proto byla se spolecnosti ukonéena nijemni smlouva k 31.8.2011. Jiz v &ervenci 2011 zacal
jednat s panem E- predsedou pfedstavenstva spoleénc?st Solid, tedy spravce hotelu,
kdyz mél za to, Ze tento zastupuje Hlavni mésto Prahu, Ustné se méli dohodnout, Ze
spolec¢nost bude nadile hotel DUM provozovat a nisledné se bude fesit, jak dal, nebot’
zdmérem bylo zF{dit v hotelu dim s pe¢ovatelskou slubou, co¥ bylo i zimérem magistratu.
Snad se jednalo o smlouvu o vjptjcce. Dle tvrzent Gcastnika bylo sjednano, Ze spoleénost
bude nadale provozovat hotel na své niklady, aby po dobu, nez dojde k jeho rekonstrukci na
dlim s pecovatelskou sluzbou nevznikaly ndklady souvisejici s pédi o neobsazenou
nemovitost. Rekonstrukce tak méla bt providéna za provozu. Provoz hotelu byl do té doby
ztratovy, ztrita dle castnfka dinila 500 000,-K¢ — 750 000,- K& mési¢né. Tim mély byt
sniZzeny niklady napifklad za velkoodbér elektfiny, které jsou hrazeny bez ohledu na to, zda
je hotel obsazen, nebo prizdny, a které Cinily v piipadé prazdné nemovitost 270 000,- K&
meési¢né, zatimeo s hosty 300 000,- K& mésiéné. Ucastnik jiz nebyl schopen uvést, proé jim
tvtzend smlouva nebyla uzaviena pisemné. Vdobé, kdy jednal s panem Eh
neovétfoval, kdo je v katastru nemovitosti zapsan jako vlastnik hotelu. Vzhledem k tomu, Ze
magistrat chtél hotel pfedat, tak 31.8.2011 doslo kpfedini hotelu prostiedaictvim
piedavactho protokolu a spoleénost piedala klice od hotelu pani, ktetd se na pfedini za
magistrt dostavila a hotel prodla. V té dobé spolecnost dil provozovala hotel, nikdo k tomu
nic nenamital, takZe pfedani hotelu 31.8.2011 vlastné probéhlo tak, Ze se pouze piedaly
veskeré klice, Karty, kterymi se odemykaly pokoje, méla k dispozici recepce, kterd je
casovala, Nisledné mél zistupce Solidu tyto klice znovu piedat spolecnosti, aby mohli
v uzivani hotelu dal pokradovat. Na iodzim roku 2011 zemfel pan E a posléze na jeho

misto do spolecnosti Solid nastoupi kterj se spolecnosti jednal pa podzim a poté
ina jafe roku 2012, Ten jiz nemél zdjem na spoluprici a chtél ji v éervnu 2012 ukoncit tak,
aby spolecnost ukonéila éinnost k 30.6., o ¢em¥ byl informovin pan P Byla tak
nutné béhem kratké doby ukonéit &innost, obchodni oddéleni fedilo nasmlouvané smlouvy
s cestovnimi kancelafemi, pro nekteré jiz nasmlouvané hosty bylo zdjiStovino nihradni
ubytovani na cervenec a jiné smlouvy byly vypovidiny. RovnéZ bylo nutné ukondit pracovni
poméry zaméstnanct, néktefl odesli dohodou, jini byli ve vypovédni lhité doma a musela
jim byt vyplacena mzda. Po 30.6.2012 ziistalo asi 5 zaméstnanct, ktefi méli neplacené volno
a byl zvaovan dal${ postup. Mezi nimi byl napt. ddrbai pan M Vzhledem k tomu, Ze
pro né spolecnost jiz neméla zafazeni, byl s nimi pracovni iomér rovnéz ukonden. Dne

30.6.2012 doslo k pfedani hotelu prostfednictvim pana od 1.7.2012 byl hotel
uzavien. Pokud jde o vybaveni hotelu, ¢ist Uletnictvi byla vystéhovina k 30.6., &st
kanceldtského nabytku se stéhovala postupné. Vybaveni kancela¥i se neodvezlo viechno,
spolecnost ma nadile v hotelu své vybaveni, véetné kompletniho vybaveni pokojii.
Dle dohody s inZenyrem zistalo vybaveni zatim v hotelu s tim, Ze spolec¢nosti bude
umoznén pEstup, kdyz bude potteba. V hotelu bylo ubytovano nékolik seniord s
dlouhodobjm pobytem, jejichZ smlouvy piebital magistrit. 31.8.2011 hotel pfebirala pani
z magistratu, kterd pouze podepsala protokol a prosla s panem P—hotel. V této
souvislosti uvedl, e dle jeho nizoru klf¢e fyzicky ani nepfevzala, zlistaly na recepci a ona
podpisem protokolu potvidila pfevzeti, 30.6.2012 tak oficidlné nebylo co pfedivat. Klice
zhstaly po 30.6.2012 na recepei. Dle dohody s - J-zﬁstala v objektu ostraha, kterou
si pfevzal SOLID. V souvislost s vybérovym fizeni ucastnik konstatoval, Ze jednou z jeho
podminek byla piestavba a nasledni rekolaudace hotelu na diim s pedovatelskou shizbou,
proto také Gcastnici vihérového Hzenf sklidali ¢astku 10 000 000,- K& Nemovitost byla pro
tuto plestavbu vhodnd i ze stavebnfho hlediska, nebot’ zde viZdy byly dva pokoje se
samostatnym socidlnim  zaffzenim. Vit¢z vybérového fizeni, Patd IS, méla hotel
zrekonstruovat. Tato spoleénost byla dle jeho ndzoru udelové zaloZena, a to za Glelem
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vybérového fzeni, kdyz ziejmé Solid chtél objekt zrekonstruovat a nasledné v ném sim
provozovat hotel. Nemeél lidi, zatimco spoleénost se na prestavbu na diim s pecovatelskou
shuzbou jiz deldi dobu piipravovala a provedla jiz investici v hodnoté 8 000 000,- K¢, kdyz
plipravila pHzemi, zfidila bezbariérové piistupy apod. méla zptacovany projekt na vlastni
provoz domu s pecovatelskou sluzbou. Proto byla pro Solid spoluprice s zalovanym
vyhodni. Zopakoval, Zze dohoda s panem E o vypljéce byla uzaviena v cervenci
2011, snad aby nemovitost nechdtrala. Spolecnost po dobu svého pisobeni do konce Cervna
2012 za energie neplatila, nicméné platila svym zaméstnancim i ostrahu. V této souvislosti
konstatoval, ze tim udetfila spole¢nostt SOLID niklady. Dale konstatoval, Ze po dobu
pisobeni Zalovaného v nemovitosti se nestala podobni udélost, o které se dozveédél od
ostrahy, kdyz byl v objektu vyzvednout néjaké véci, a sice ze v zimé 2012 — 2013 praskla
v objektu voda. Za spolecnost KB system CZ podepisoval najemni smlouvu, kterd byla
uzaviena v prosinci 2010. Pokud jde o vibérové fizeni, Zalovany do néj piedklidal nabidky v
prvnich dvou piipadech sim, ve tfetim kole prostfednictvim jiné spolecnosti, s niz se dohodl
v piipadé Gspéchu na spoluprici a spoleéném provozovini domu s pecovatelskou sluzbou.
V ptvnich kolech spolednost neuspéla kvili diuhu ve vztahu k magistritu a vibérové fizeni
v prvnim kole zruseno. Po 31.8.2011 jsme neplatili za sluzby, myslim tim teplo, elektfinu a
vodu, nebot’ jsme ukondili k 31.8.2011 smlouvy s dodavateli téchto enetgil a bylo to tak
domluveno s panem E- Spole¢nost hradila zdsobovani a zameéstnance. Hotel byl
pfitom provozovan se ztritou. V této souvislosti uvedl, Ze neni podstatné, zda hradila
najemné, které je vsak nakladovou polozkou, kterd v piipade zapoditani piedstavuje ztratu.
Spole¢nost pfitom nikdy nechtéla provozovat hotel, ale diim s pedovatelskou sluzbou, ¢im?
by mela zajiStén staly pifjem, piicemz méla prostiedky nejen na koupi hotelu, ale i jeho
rekonstrukei, Pokud jde o vystaveni prohldseni pfi ukonceni provozu hotelu, podle kterého
nema spolecnost v hotelu zadné véci, bylo vystaveno na zakladé poZadavku pana _]-
Kdyz spolecnost Pata IS vyhrila vybérové fizeni, ptal se ho pan E- zda ji nechce
koupit.

Dohodou u ukondéeni pracovniho poméru ze dne 31.7.2012 mezi Zalovanym a L-
TR by vkonden pracovni pomér ze dne 11.9.2006.

Dle vyjadfeni spole¢nosti SOLID a.s. ze dne 17.10.2016 po dobu sprivy uvedené spoleénosti
nedotlo v objelcru \ NN 11/ & Zidn¢ havirii na rozvodu
tsttednfho vytipéni ani rozvodu vody.

Dle Gplného vypisu spolecnostt KB system CZ (dffve ASCOLA, a.s.) ICO 264 50 038,
sidlem Praha 2, Karlovo ndm. 31/555, PSC 120 00 jsou pfedmétem podnikini spolecnosti
jednak opravy motorovych vozidel provadéni staveb vcetné jejich zmén, udrzovacich praci
na nich a jejich odstrafiovani, inZenyrska éinnost ve stavebnictvi, zprostfedkovatelska ¢innost
ve stavebaictvl, inzenyrskd ¢innost ve strojitenstvi a elektronice, zptostiedkovatelska ¢innost
ve strojirenstvi a elektronice, koupé zbozi za ucelem jeho dalstho prodeje a prodej, silniéni
motorovi doprava nakladni, silnicni mototova doprava osobni, hostinska ¢innost a vyroba,
obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 az 3 zivnostenského zakona.

Dle rozvahy spoleénosti KB system CZ as. ke doi 31.12.2010 skoncilo podnikani
zalovaného se ztritou 10 154 000, K& Dle vykazu zisku a ztrity za totozné obdobi
pfedstavovala spotfeba matetidlu a energii ¢astku 11 831 000,- K¢, sluzby 25 330 000,- K& a
ostatni provozni niklady 777 000,- K¢, trzby za prodej vlastnich vyrobkd a sluzeb 34 867
000,- K¢, ostatni provozni vynosy 1 303 000,- K¢, Z pilohy k tcetni zavérce pro rozhodny
rok nezjistil soud ni¢eho podstatného.

Dle rozvahy spolecnosti KB system CZ as. ke dni 31.12.2011 skon¢ilo podnikani
Zalovaného se ztritou 8 470 000, K& Dle vikazu zisku a ztraty za totozné obdobi
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predstavovala spotfeba materidlu a energii castku 8 547 000,- K¢, sluzby 24 143 000,- K¢ a
ostatni provozni niklady 165 000,- K¢, trzby za prodej vlastnich vyrobkd a sluzeb 32 026
000,- K¢, ostatni provozni vinosy 570 000,- K¢ Z piilohy k ucetni zavérce pro rozhodny
rok nezjistil soud niceho podstatného.

71. Dle rozvahy spoleénosti KB system CZ as. ke dni 31.122012 skonéilo podnikéini
zalovaného se ztratou 8 155 000, Ké Dle vykazu zisku a ztrity za totozné obdobi
piedstavovala spotteba materidlu a energil ¢astku 14 812 000,- K¢, sluzby 9 394 000,- K¢ a
ostatni provozni naklady 130 000,- K¢, tezby za prodej vlastnich vyrobkd a sluzeb 21 592
000,- K¢, ostatni provozod vinosy 82 000,- K¢, Z piilohy k ucetni zdvérce pro rozhodny rok
nezjistil soud ni¢eho podstatného.

72. Svédkyné M-VF pH vyslechu uvedla, 7e nyni je jiz v dichodu, ale hotel DUM
v Modfanech zna asi 15 let, pficemz byla do 31.12.2015 zaméstnana na Magistratu Hlavniho
meésta Praha, na Odboru sprivy a vyuziti majetku. V této souvislosti byla v hotelu DUM
pracovné nekolikrat. Jeho najemcem spolecnost Hogas s.t.o., po ni pak spoletnost KB
Systém CZ as. KdyZ byl ukonden nijem s touto spolecnosti, vypracovavala svedkyne
predavaci protokol, hotel prosli za pHtomnosti pracovnikd spravy, ktei{ délali odecty méfidel.
V takovych piipadech mivala svédkyné jiz pfedem pfipraveny formulat piedivactho
protokoly, do kterého pak na misté vpisovala stav nemovitosti i méfidel, pfipadné tento
doplnila dle poZzadavkts stran. V nejbliz$ich dnech poté svédkyné protokol sepsala na &isto a
zaslala zdstupctm stran, V daném pipadé pfedivaci protokol podepisoval KB Systém,
sptaveovska firma SOLID a pronajimatel Hlavni mésto Praha. Celé to mdze trvat i 14 dnd,
nez byvaly nijemce dostane podepsany protokol. Svédkyné pii pfedavani méla na starosti
pouze technickou ¢ast, fyzicky piebirala nemovitost. Najemce mél mit hotel vyllizeny a mél
z hotelu odejit. Klice od hoteln piebitala vidy sprivcovskd firma po dohodé s konéicim
nijemcem. Svédkyné hotel osobné prosla, nékteré jeho zaffzenf hotelu, bylo ve viastnictvi
Hlavntho mésta Prahy, ale svédkyné nemela ponéti, ktery movity majetek to konkrétné byl.
Pii predavani ji byla k dispozici kancelaf se stolem a zidli. Svédkyné si nevzpominala, Ze by
v hotelu probihal provoz. V této souvislosti uvedla, ze v piipadé pokratujiciho uzivani
hotelu ndjemcem by byla podivana Zaloba na vyklizeni, coZ bylo povinnosti spravece dle
mandatni smlouvy. Ona sama se v daném ptipadé dil nezajimala o to, zda byvaly nijemce
skutecné hotel opustil.

73. Znaleckym posudkem o cené obvyklé &slo{ I vyprcovanim ing. Miroslavem Ottem ze

dne 11.92017, jehoz predmétem bylo chodnoceni nebytového prostoru - budovy na adrese
# byla stanovena obvykli cena nemovitosti ve vysi 11 600
00,- K&, Znalec konstatoval, Ze provedl mistni §etfeni v nemovitosti dne 24.8.2017, pficemz

stav nemovitosti ohodnocoval ke dni 1.1.2012. K dispozici mél jednak informace ze serveru
NahliZzeni do KIN o ocefiované nemovitosti, jednak vlastni prohlidku, jednak informace od
dcastnikd mistniho Setfent, mimo jiné: st vikresové dokumentace budovy DUM z 8/1983
(nékteré pédotysy a fezy), ndjemni smlouvy nékterjch prostor budovy DUM z rozhodného
obdob{, kolaudaéni rozhodnuti vydané ONV v Praze 4 pro stavbu B12. ¢j. vyst.

‘z 28.12.1988 a informace o nidimech bytli v rozhodném obdobi v nejblizsim okoli
budovy DUM od pand I.P— Feditelky realitni kancelafe CHIRS. Novodvorska
ul. Pfedmétem ocenéni je obvyklého najemného za wzivini budovy é.p-v Praze -
Modfanech (hotelu DUM) od zif 2011 do listopadu 2012 véetné, obec Praha, k.d. Modrany.
Budova DUM byla uvedena do uZivini v roce 1988. Jedni se o budovu, pivodné vedenou
jako Svobodirna pro ubytovani pracovaikd ve skolstvi, pozdéji uréenou k pfechodnému
ubvtovani, Dim ma podle pfedlozené projektové dokumentace LPP a 21NP. Jedna se o
dim panelovy, ve kterém je vétdina konstrukel pivodni. Charakterem ubytovaci prostory
odpovidaji bytovym jednotkim sidlistni zistavby s plvodnimi bytovymi jadry, bez
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modernizaci, kromé drobnych stavebnich uptav. Celkové plocha budovy pfedstavuje 11 929
m2. Znalec konstatoval, Ze mimo jiné porovndval ndjemni smlouvy uzaviené v uvedené
realitnf kancelafi v rozhodném obdobi ohledné bytl v panelovjch domech z 80.let, v nich¥
se jednotkové ceny nijemného (bez sluzeb) se pohybovaly od 130 do 220 K&/m? v zivislost
na stavu nemovitosti. V posudku vychazel ze spodni hranice, protoe v posuzované budové
méli ubytovaci prostoty podstandardni provedeni (tj. umakartové jidro a vétdina konstrukef
kratkodobé Zivotnosti byla znaéné opotfebens). Cena pro 15 mésicd, kteté jsou pfedmétem
sporu, pak ¢ini 15**130=1950,-K¢/m2. Takto utéenou cenu dile upravil koeficientem K2
(tzn. 0,5). kterf zohlediiuje to, Ze pfedmétem ndjmu byly podstatné ploné vétf prostory.
Znalec porovnal dostupné najemni smlouvy z ptedmétu posouzeni, uzaviené v rozhodném
obdobf s firmami poskytujicimi zdravotni slufby a s nékolika fyzickjmi osobami, piidems z
téchto vyplynula cena néjmu za 1m2 za mésic v rozmezf 112,- K&264 K&/1m2, v piipadé
spolecnjch prostor 130,- K&/ 1 m2. Z uvedeného dovodil, Ze cena uveena jako cena obvykl
v posudku je piiméfend 1 pro posuzovanou budovu. Z propoétené podlahové plochy dle
jednotlivych podlazi nisledné odecetl pronajaté prostoty fyzickjm osobim, a to odhadem v
koeficientu 4*40, piicem? dospél k obvyklé cené nijemného za celou budovu na jeden rok
ve vysi 11 600 000,- K¢

Znalec Ing. Miroslav DoleZal pfi vyslechu u jednani setrval na zivérech, které uvedl ve
svém zpaleckém posudku ohledné obvyklého nijemného. Stanovil obvyklé niajemné na
zakladé€ srovnani s ndjemnjm v bytech v dané lokalité a v dané dobé. Pfedmétna budova byla
pivodné postavena k dlouhodobému ubytovini pracovnikii ve $kolstvi, prostory majf
obdobny charakter jako okolni bytovd vistavba, objekt byl postaven v osmdesatjch letech
minulého stoleti. ProtoZe se nelze dostat k obdobné nemovitosti v dané lokalité a porovnat
tak nijemné s obdobnou nemovitosti, vychizel z nejblizétho porovnini ndjmu bytd. Od
tealitni kanceldfe ziskal hodnoty ndjmu byttt s obdobnym vybavenim v dané lokalité v dané
dobé. Vzhledem k tomu, Ze hotel DUM je vybydlen, vychizel znalec p# utéeni obvyklého
najemného z nejnizdich nijmd bytd, ktesé ziskal. Mé&l k dispozici ndjemn{ smiouvy z hotelu
DUM, kdy v daném obdobi byly nékteré prostoty pronajiminy dichodctim a &st prostor
byla pronajimina zdravotnickym zafizenim. Do plochy nezapodital restaurace, recepce a dalsi
technické prostory. Vyslednou cenu poté zredukoval o 50 % z divodu velikosti budovy,
nebot” veét$i budovy se pronajimajf za ni#si ceny. Tento koeficient neni nikde pfedepsan, j se
domnivim, %e poniZeni o 50 % je v daném piipadé dostadujici. Co se tyce stovnavanych
nijemnich smluv k bytiim tyto k dispozici nemél, ale vychazel z informaci, které osobné
ziskal pli nivitévé realitni makléfky, kterd ze svjch evidenci vyhledala ndjemni smlouvy
k obdobnjm bytim v dané lokalité a dobé. Informace mi sdélila 0stné, ja jsem si udélal
pozndmky. Pokud jde o uvedené nijemni smlouvy pfimo z hotelu DUM, jiZ si nepamatoval,
jak je ziskal (pozn. soudy — privni sdstupee Salobee pri vistechu nake dopinil, $e tyso mn poskytl on pri
mistnim Setfend). Jestlize ve svém posudku znalec neuvedl dolozku dle ust. § 127 o.s.k,
konstatoval, Ze tato povinnost se dle jeho nizoru vztahuje pouze k posudkéim na zadani
fyzickych &i pravnickych osob, nikoliv soudu. Konstatoval, e neobdr¥el e-mail se %idost
privniho zistupce #alovaného o zménu terminu mistniho Setfeni,

Dle revizntho znaleckého posudku E._vyhotoveného Ing. Petrem Ortem,
Ph.D., jehoz dkolem byla jednak indikace mistné obvyklého nijemného budovy ép.- dle
listu vlastnictvi & pro katastrdlni Gzemi , hlavni mésto Ptraha, za obdobi
1.9.2011 do 30.11.2012, tzn, za 15 mésicl, jednak vyjadieni a jednak vyjadfeni ke
znaleckému posudku ¢&. - vyptacovaného Ing. Miroslavem DoleZalem ke dni
vydini posudku, tedy 11.9.2017, znalec vychizel z toho, ¥e obvykld cena je chapana jako
cena, za kterou by mohl bt majetel prodén, ani% by kupujici nebo prodavajici byli pod
jakymkoliv nitlakem, s tim, %e ka%dj z nich mi pfiméfené znalosti o viech podstatnjch
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skuteénostech a soudasné je zachovina vzijemnd vyhodnost obchodu. Pokud je obvykla
cena majetku stanovena za pfedpokladu jeho nabidky na volném, trhu, predpoklidi se, Ze
majetek bude nabizen na trhu po dobu piiméfené dlouhou pro nalezeni kupce. Budova
obcanského vybaveni E.p.-ejié mistné obvyklé nijemné je pfedmétem ocenéni, byla po
celé sledované obdobi 15 mésich vyuZita jako hotel t#idy Standard (***) ve smyslu cettifikace
Hotel Stars Union (standard 2010). Podle dostupnych podkladd, specifikovanych v cast
,Podklady” revizntho znaleckého posudku, nebylo uZivini budovy &p. omezeno
re¥imem tegulovaného nidjemného, vécnym bfemenem, které by mohlo omezit vysi mistné
obvyklého nijemaného nebo podobnym jinjm privem. Beziplatni vécnid bfemena
zachovan{ volného vefejného priichodu po chodniku, a bfemeno strpét na budové zatizeni
Méstského radiového systému, a Méstského kamerového systému, ncovlivnila formu
viastnictvi, a neméla vliv na indikaci mistmé obvyklého ndjemného. Smlouva &

ze dne 30.12.2010 byla uzaviena na dobu neurcitou, touto
smlouvou ptoto mnebyla ovlivnéna forma vlastnictvi. Technologie zdkladové stanice
Méstského radiového systému TETRA, méstského kamerového systému, a technologie
ZBS, neovliviiovaly formu vlastnictvi, indikace mistné obvylklého nijemného byla proto
provedena za pfedpokladu tzv. absolutniho vlastnictvi. Znalec nemovitost osobné prohlédl
dne 22. 11. 2018, a pf zpracovini ocenéni vzal v tuvahu jednak polohu, velikost a
vyuzitelnost pozemku, velikost, technicky stav a vyuZzitelnost stivajicich budov, staveb a
venkovnich uprav, nejvysél a nejlepsi vyuziti majethu, pfevaZujici trendy v dané lokalité,
obecné podminky a relativni poptivku po tomto druhu nemovitosti na trhu, ndklady na
pofizeni majetku jako nového sniZené o jeho opotiebeni, tedy ztritu hodnoty, kterd je
zplisobena technickymi, ekonotnickjmi, morilnimi, privnimi a jinymi vlivy, prodeje,
poptivkové a nabidkové ceny a vy$i ndjemného srovnatelnjch majetklt v okoli 1 v celé
lokalité, oéekivany ¢isty vinos z pronijmu majetku a jeho kapitalizaci pro stanoveni hodnoty
majetku. V rimci vyuZitfch podkladt znalec pouzil jednak spis sp. zn. 42 C 355/2013-512
vedeny u Obvodniho soudu pro Prahu 2, vypis z listu vlastnictvi C. pro katastralni
uzemi hlavni mésto Praha, cenovou mapu stavebnich pozemkd hlavntho mésta
Prahy, snfmek katastralni mapy, povodiiovou mapu Ceské republiky, kolaudaéni rozhodnuti
vydané ONV v Praze 4 pro stavbu B12, ¢,j. ﬁst.ﬂ ze dne 28. 12. 1988
{ptedlofené pii mistnim Setfeni), znalecky posudek vypracovany Ing. Miroslavem Dolezalem
pod cislem ke dni vydini posudku 11. 9. 2017, nijemni smlouvu ¢
uzavieni mezi pronajimatelem - Hlavnim mdéstem Praha, a

nijemcem - spoletnosti KB systém CZ, as. dne 30. 12. 2010, ndjemni smlouvu ¢
* uzaviens mezi pronajimatelem - Hlavnim méstem Praha, a
nijemcem - spoleénost TVM Net s.r.o. dne 30.11.2016 2z vefejného Registru stluv,
ptedavaci protokol ¢. a projektovou dokumentact budovy c.p.
vypracovanou Prazskym projektovim dstavem v Cetvnu 1982, &islo zaldzky

pledloZenou pH mistnim Setfeni, jako i samotné mistni Setfeni spojené s prohlidkou
objektu, konané dne 22. listopadu 2018 za piftomnosti znalce, a feditele hotelu, pana
Znalec konstatoval, Ze budova é.p.—se nachdzi v zastavéné dasti
phiblizné mez Mestski ¢ist (IR je od roku
1968 soudasti Hlavniho mésta Prahy, s hlavnim méstem je zcela urbinné integrovina.
Ocefiovand budova je situovina v rozptflené zistavbé bytovych domil typovych, doplnéné
objekty obcanské vybavenosti., V blizkosti budovy cp. -se nachizi kulturnf a
spolecenské centrum LABE, a kompletni sit’ sluzeb. V dochtidne vzdalenosti od budovy je
stanice MHD (autobus) Labe. Dopravn{ dostupnost je moznd po- ulici, ktera tvoii
hlavni dopravni komunikaci oblasti Parkovini v okoli budovy je moZné na veifejnych
parkovistich a komunikacich, pofet patkovacich mist neni dostateCny pro potteby vsech
rezidenth. Pavodni parkovisté pro objekt oblanské vybavenosti bylo pozdéji zastavéno
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budovou obéanské vybavenosti. Problematické skupiny osob nebyly pozorovany, zatiZenf
hlukem a smogem se /neprojevuje. Lokalita je mimo povodiiovou/zitopovou oblast Vitavy,
Popt. jinjch vodnich tokit 2 nadei. Podle platného tzemniho plinu Hlavniho mésta Prahy,
jsou viechny pfedmétné pozemky vedeny jako plochy pro vSeobecné smiené vyuZiti (kéd
SV). VyuZiti pozemkd ve sledovaném obdobi bylo v souladu s platnjm dzemnim plinem.
Jednd se o budovu obéanské vybavenosti s 21 podlazimi, a s vySkou nadzemni &isti 69
metrd. Podle dostupné dokumentace byla stavba postavena v letech 1984 - 1988, witvina je
od roku 1988. Autorem projektu byl iF- MR Objekt byl pavodné
oprazské délniky. Podobné stavby byly v této dobé
budovény i na dalich sidliStch (i - Po svém dokoncent ale byla vyuZita
pro ubytovinf mimoprazskych ulitelil. Z tohoto vyuziti je odvozen i piivodni nizev objektu
DUM (Diim Ucitelt - Budova je stile v majetku hlavntho mésta Prahy, Ke dni
mistnfho Setfeni je hotel vyuifvin jako hotel pro mimoprazské {pfeviiné zahraniéni)
navstévniky, jeho standard 2 vybaveni je odlisny od standardu a vybaven! ve sledovaném
obdobi 1. 9. 2011 - 30.11, 2012. Pévodni apartmany jsou akrudlaé rozdéleny na jednotlivé
pokoje se dvéma liZky, pro dva pokoje je vidy jedno spoleéné piisluenstvi s koupelnou a
WC. Pro indikaci mistné obvyklého nijemného byl uvaZovin standard 2 vybaveni ve stupni
STANDARD (***) ve smyslu certifikace evropské mevindrodni certifikaéni spoleénosti
Hotel Stars Union keokn 2010, Jednotlivé ubytovaci buiiky'-byly ve sledovaném obdobi
slouceny vzdy po dvou do tzy, apartmind, s obyvacim pokojem, loZnici, predsini,
samostatnym WC 2 koupelnou s umyvadlem, a sprchovym koutem. Dohodnuté nijemné
bylo mezi Gcastniky jednino ve vi§i 5 768 298, K¢ ro&né {480 692,- K& mési¢né), plicems
mélo byt od roku 2012 kazdoroéné upravovino o valorizaci najemnich smluv v daném roce
dle usneseni Rady hl.m.Prahy. Néjemce uifval ptedmét ndjmu od 16.1.2010. Cast prostot
byla nijemcem podnajimana, podnajemniky byly tfi 1ékakské ordinace a provoz rehabilitace,
kancelif senitora, obchod se suvenyry, kadeinictvi apod. 7 celkového obestavéného
prostoru 63 010,94 m2 pfedstavovala zastavéni plocha 21 461 m2 a pronajimatelni plocha
13 528 m2. V rimci vypracovini znaleckého tkolu & 1 (tzn. urdit vsi obvyklého najemného
za uzivin{ uvedené budovy obdanské vybavenosti) znalec uved], e ji¥ od ziiH 2008 lze
hovofit o poditku recesn fize eské ckonomiky, kterd se zejména projevila prudkou
zménou dvérovich podminek viech eskych bank, pfi¢emz nedoslo k substituénimu efektu,
kdy by namisto nedostupnjch tvért byly uzaviriny ndjemni smlouvy. Ve sledovaném
obdobf 1.9. 2011 - 30.11. 2012 ekonomicks a finanéni krize gradovala, co¥ lze dovodit
jednak z Cenovjch map Ceské republiky, jednak statistik, které tvofily podklady pro
vyhotoveni daného posudku. Ta se projevila ttvalym pollesem hodnoty mistné obvyklého
nijemného, poétu navitévnikl (nejen Kasickjch turistd, ale i v sektoru tzv. kongresové
tusistiky, zjm. shuZebnich cest), ale také i v doplitkovém sektoru ubytoven. Tento trend byl
piekondn aZ v obdob let 2013-2014. Konkrétn{ cenova dokumentace o mistnd obvyklém
nijemném je pro zkoumané obdobi k dispozici ve formé dat Ceského statistického tfadu a
Certifikaniho orginu Bankovatho Institutu vysoké Skoly, dile od roku 2002 funguje
spolecnost IRT - Institut regionilnfch infotmaci, ktets provadi nezivisly monitoring mistné
obvyklého nijemného. Tato spoleénost se zabyvd monitorovinim mistné obvyklého
nijemného nepfetrdité od roku 2002 a vyvinula vlastni databdzovy systém KISEB
(Komplexni informaéni systém ekonomiky bydleni). Znalec konstatoval, %e pro zjiiténi
mistné obvyklého nijemného je podstatni kvalim nijjemntho vztahu, a to nejen
z komercniho, ale i technického hlediska. Z4akladnimi keiteri jsou pak obec a typ plochy, dile
je hodnocena doba, na jakou je smlouva uzaviena, typ sluZeb spojenjch s nijemnym (teplé
nebo studené ndjemné), sankce pH predéasném vypovézeni smlouvy, infladni dolozka,
problematika podnijmu (prondjmu podnéjemnikovi), podle jakého priva byla smlouva
uzaviena, jak a v jakém intervalu bude placeno nijemné, povinnosti nijemnika, zptisob

projektovan jako ubytovna pro mim:
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vypotidini investic ze strany nijemnika, podminky uzavirini zmén a dodatkd smlouvy,
z technického hlediska je hodnocen technicky stav a vybavenost bytu, z komeréntho poloha,
dopravai dostupnost a obsluZnost, pohledové hotizonty, atraktivita a mnoho dalsich. Pro
zjisténi mistné obvyklého ndjemného jsou k dispozici ti skupiny metod - nikladovou,
vynosovou a porovndvaci. V daném piipadé byla znalcem v souladu wust. § 2, odst. 1.
zakona ¢ 151/1997 Sh. O ocefiovani majetla ,,Obuykld cena vyjadiue hodnot v a wrd se
porovndnim “Jako optimdlni zvolena metoda porovnivaci, a to ve varianté tzv. ptimého
potrovnani, protofe lze dohledat dostateénou cenovou dokumentaci o skutecné uzavienych,
popk. nabizenjch, trznich ndjmech porovnatelnjch prostor a objektu.

76. V rémei zji$téni ceny ndjmu uvedené nemovitosti vychézel znalec z porovnivaci metody, kdy
potovaidval kromé piedmémé nemovitosti v obdobi 30.11.2016 (vzorek [) jesté dalsi i,
jednak Budovu na adrese -
(technicky velmi podobnou vyskovou stavbu, ze shodného obdobi, se shodnym
konstrukénim systémem, ale v lepsfm technickém stavu, a v lepsf poloze) s pronajimanou
plochou 12 875,72 m2 za roéni ndjemné ve vysi 12 000 000 K¢ (vzorek ID), jednak budovu
na adrese
(tekonstruovany, plivodné bytovy diim, z pocitku 20. stoleti, Aktualné se jednid o hotel
porovnatelného standardu, v lep§im technickém stavu a v lepsi poloze) s pronajimanou
plochou 1 727,70 m2 za roénf ndjemné ve vysi 4 800 000 K¢ (vzorek II1), jednak budovu na
adrese (pozn. souds —
v tabulee wvedeno Zlatd viba) (historickou stavbu, kterd postupné vznikala od konce 19. do
poloviny 20. stoletf. Budova byla &isteéné rekonsttuovana, nabizi podobny standard
ubytovacich sluZeb, ale je ve vyrazné lepsi poloze) s pronajimanou plochou 2 918 m2 za
roéni nijemné ve vysi 10 651 027 K¢ (vzorek IV). V rimci porovnani znalec dospél
k zavér, Ze roéni mistné obvyklé najemné, indikované porovnivaci metodou je 5 798 000,-
K¢, piidemz jako rozhodné datum pto aplikaci modifikované Philipsovy matice byl stanoven
stfed intervalu sledovaného obdobi, tedy 15.4.2012. Pokud jde o druhy zadany kol
(Vyjadiit se k zavériim a pouZitym metodim znaleckého posudku Ing. Miroslava DoleZal ¢.
20-112/17) znalec konstatoval, Ze z podstatnych podkladi pro vypracovani posuzovaného
posudku chybi napt. tzemni plin, cenovd mapa nijmi nebytovych prostor, vSechny cenové
indikitoty, a zdroje makroekonomickych ddaji. Neurcité podidady typu ,.informace o ndjmech
byt v negblissim okoli budopy DUM“ by bylo tieba identifikovat piesnéji ve smyslu ISO 690,
popt. u elektronickych zdrojit ve smyslu ISO 690 e, Pavodni znalec neuvedl v Posudku
naptosto zidnou odbotnou litetaturu. Aplikovani metodika je proto bud vlastni metodikou
znalce nebo pievzatou metodikou bez nutnych citaénich ndleitosti. Podle poznimky na str.
6 Posudku byl pro vytvorem Posudku pouzit program NEM Express AC. Cast Posudku

,»Nalez“ neobsahuje ani zédkladni \idaje o kvantitativnich a kvalitativnich parametrech, stejné
tak neobsahuje #idné udaje o Sirsich vztazich, ekonomickém v§znamu, apod. S nizorem
plivodntho znalce, Ze ubytovaci prostoty odpovidaji bytovim jednotkam pfitom nelze
souhlasit z technickjch divodd, protoZe se jedni o typicky nebytové prostory (napf.
absentuji kuchyiiské linky). Co se tjce zvolené metody ocefiovani, je v obdobnjch piipadech
zdkladni metodou pro indikaci mistné obvyklého najemného je porovnivaci metoda a to ve
varianté piimého (potovnanim s mnoZinou porovnatelnjch najmd, jejich vyse je znima) a
nepiimého porovnani (ndjemné indikovino parovym porovnanim s néak stanovenou
primérmou hodnotou). 7 praktického hlediska je obvykle v prvaim pipadé pouZita
modifikovani Philipsova matice nebo jind soustava korekénich ciniteld, ve druhém piipadé
jsou dasto pouziviny cenové mapy najmi. Znalec konstatoval, Ze metodika, zvolena
ptvodnim znalcem, se omezuje pouze na navitévu realitni kancelaife CHIRS v Novodvorské
ulici, z nf% pouzil blize neurcené ndjemni smiouvy k bytiim v panelovych domech. Takto
pfevzatou, vécné neuréitou, cenovou dokumentaci znalec pouze redukuje jedinym
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korekénim koeficientem K2 ve vysi 0,50 (redukuje ndjmy bytovch prostor na polovinu) bez
jakeékoliv dals cenové argumentace. Pokud jde o vyméru viméru nebytovych prostor, oba
znalei se v uvedenych ddajich odlisuji o 13,4 % (tzn. 1 599 m2), kdyZ pévodni znalec uvidél
11 929 m2, zatimco nyni posuzujici 13 528 m2. Vyslednd hodnota mistné obvyklého
najemného ve vysi 11 600 000 K¢ se od hodnoty zji$téné reviznim posudkem 1i¥ o 60 %
(tzn. 4 352 430 K&, tedy vice ne% 10% moZné odchylky ve smyslu Mezinitodnich notem
pro ocefiovini majetku. Zavérem revizni znalec uvedl, Ze tevidovani znalecky posudek
vykazuje zivazné metodické a vécné chyby, a jeho zdvéry nejsou v souladu se zadanym
znaleckym tkolem, kdyZ v ném chybi podstatné podklady a cenovd dokumentace, je
nespravné stanovend pronajimani plocha a vjbér vzorkd (ten je rovnés neurdity), chybi
pouziti vhodné metodiky to vie vede k nesprivnym zivérim s deviaci v&ti ne¥ 10 %.
ZivErem znalec konstatoval, Ze mistné obvyklé nijemné nebytovich prostor v budové cp.

“w obdobi 1. 9. 2011 - 30.11. 2012 (15
mesicll) ¢inf na zdldadé popsanych metod ocenéni astku 7 247 570 K&, roéni mistné obvyklé

nijemné za 1 m2 piedstavuje ¢astku 428,60 K&, mésiéni mistné obvyklé nijemné za 1 m2
¢astku 35,72 K& "

77. Znalec Ing. Petr Ott pfi jedndni doplnil, e porovnivané nemovitosti vybtal na zékladé
pfimého porovnini, které umoZiiuje adjustace odlinfch vzorké, kdy potovnival
nejpodobn&j$l nemovitosti v dané lokalité, Znalec konstatoval, e pii uplatnéné korekei
vychizel z metodiky tzv. Phillipsovy matice (viz jmenovité strana 17 uvedeného posudku,
zavery z uvedené matice jsou uvedeny na strandch 12 a 20 posudku), kter u kazdého vzorku
zapoditavi urditou adjustaci. Tabulku vyhotovil prof. Phillips, pfi¢em? znalec je tim, kdo tuto
tabulku pieloZil do Cestiny a ve své prici publikoval poté, co byl v roce 2010 osloven, aby
stanovil urcitou metodilu mistntho nijemného. Tuto metodiku pak obhijil s nejen pied
Narodni komorou soudnich znalcd, ale tovné i pfed sdruzenim Euroexpest. Na zikladé této
metodiky se nisledné vytviil vjpocty mistniho nijemného. Pokud byl v posudku pouit
termin ,studené nidjemné®, jedn4 se o odborné oznadeni distého najemného nemovitosti, bez
jakychkoli daliich vydajti, které si hradi ndjemce sam. V takovémto pfipade se tedy prediva
Cisté prizdna nemovitost, obvykle ani bez inventife. Sluzby, inventaf, v§echno ostatni si
zajist’uje ndjemce sim. Polkud jde o vjbét porovndvanjch vzorks, kteté jsou uvedeny na str.
15, tedy konkrétné co se tyce vzorku & 3 a 4 znalec uvadi, Ze co se tyce vzorku &. 3, jedni se
o plvodné rekonstruovany bytovy dim, z podatku 20. stoleti, ktery je v soudasné dobé
hotelem porovnatelného standardu, nicméné v lepsfm technickém stavu a v lepsi poloze, kdy
jednotlivé pokoje jsou s primitivnim zafzenim, jedni se o ubytovaci zafizeni hostelového
typu, stifi zhruba 120 let, dnes je v podobném standardu jako hotel DUM, ktery Ize pomoci
technickjch piicek ze siporexu vytvofit podobné ubytovaci prostory jako jsou v tomto
hotelu. Hotel DUM by bylo mozné dle projektové dokumentace s ohledem na systém
nosnych piicek zhruba po 6m upravit nemovitost stejnym zptsobem, jako je nemovitost
typove jako vzorek & 3. Konstrukéni systém viak neni zhlediska provozu hotelu
podstatnym kriteriem, dilezitd je pfedeviim lokalita a standard, jaky hotel poskytuje. Ta vie
zohledivje Phillipsova matice. Lze viak na zdkladé predlofené projektové dokumentace
kevantifikovat financni nirofnost podobného rozparcelovini soutasného hotelu DUM.
Pokud by nebyl piektoden limit ekonomické ¥ivotnosti nemovitosti a jeji investicni
ndviatnosti, byla stile nemovitost vhodna k porovndni. Hrubj odhad ceny je vyvozen
z vysoce agregované ndkladové ceny na jeden metr &tvereéni, vedlejdi nildady jsou poté
doplnény na naklady na jednotlivou stavbu, soudasné jsou doplnény, kotigovany na
jednotlivé dily a zde je vypolitin rovnéz i podil procentni na vytvofeni thznych phicek,
dvefnich otvortt apod., rovnéZ dochdzi k zapocitini vaitin ceny elektrickych rozvodi apod.
Na ziklad¢ toho lze provést hruby odhad piipadné dali{ stavby. Pokud by méla dojit na
Upravy nemovitosti, z 28 kritérif, kterd by pfipadala v tvahu, by doslo k zasaZeni pouze
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zhruba do 3 — 5 keitérif, kompletné celi stavba by se pfestavovat nemusela. PH indikaci
obvyklého najemného je tovnéz podstamy rozsah, jaké informace jsou k dispozici. V daném
piipadé mél nejiiplnéjsi informace k vypracovini toho porovnin{ u étyf uvedenfch vzorkd.
estlize byl znalec dotazdn k pouitym vzorkim, pro¢ napf. nemohl byt pouzit hotel

H kde je nijemné zhruba 2 000 000,- K¢, znalec uvedl, Ze zikon ¢ 526/90 (zakon
o cendch) nestanovi vdi nijemného. V daném ptipadé pouZil metodu porovnivaci, a to u
vzorkd, u kterjch je zndma cena. Poufil piimér ceny bytovych jednotek v rimci riiznych
lokalit Prahy s tim, %e by dile hodnotil daldi keiteria jako atraktivitu, umisténi dané
nemovitostl, jejich stav, v jakém patfe se nachazi apod. Podle toho by pak byla vyuZita
korelace. V pifpadd uvedenjch &tyi nemovitosti mél k dispozici veskeré udaje, jednalo se o
mistné obvyklé nijemné, které bylo vydéleno podlahovou plochou téchto étyf nemovitosti a
visledkem je relativnf nijemné. I v pipads ceny jiné nemovitosti by tedy hodnoceni zistalo
stejné, protoZe by byla cena jednotlivich nemovitost snffena o korekei, kterd je ovlivaéna ji
vyse uvedenjmi faktory. Jestlize bylo namitino, Ze v posudku nejsou uvedena vstupni data,
tykajici se jednotlivich vzorkd, uwitjch v matematické tabulky ve vypracovaném znaleckém
posudkuy, znalec konstatoval, Ze tato jsou uvedena na strané 15 znaleckého posudku. Pokud
byl znalec dotizin, zda existuje ndjaly Listinn§ doklad, ovéfujici uvedens data, znalec
konstatoval, Ze takovyto listinny doklad nemi, nicméné méde doplnit data, na zikladé
ktergch Cerpal. Korektorem byly priimérmé ceny dle cenovjch map Ceské republiky za dané
obdobi, které uvadi primérné ceny jednotlivich nemovitosti v daném obdobi. U vzorku & 4

dospél k ro¢nimu nijemnému ve vi§i 10.651.027 K& na zakladd
informaci, které ziskal osobné od vlastnika objektu. Pokud jde o uvedené podklady, neni si
zcela jist, zda by je byl schopen ptedloZit, protoZe po vypracovini znaleckého posudku
obvykle podklady zikaznikn vraci zpét. K dotazu, zda mfZe znalec upfesnit, z jakého
divodu je ndjemné vroce 2011 vyssi, ne¥ v obdobi, které je zde zkoumino, prod se
ekonomicki krize neprojevila v dase, kdy? ve visledku je obvyklé ndjemné vy3si, ne bylo
piivodné mezi ulastnkky sjednino, znalec konstatoval, e zikon 526/97 nenafizuje
Géastnikiim, jakd vyfe nijemného ma byt mezi nimi sjednina. Cena obvykla je v podstaté
odhadnutd dstka a v okamziku, kdy se dva znalecké posudky od sebe odlifuji zhruba o 10
%, jedna se dle mezindrodntho ocefiovani majetku o totozné visledky. Udel uivini daného
objektu na zaklad¢ nijemni stlouvy, uzaviené se spolecnosti TVM N et, kterd ji uzivala spise
jako ubytovaci zafzeni kolejniho typu, znalec neuvaddl, ptotoZe na zikladé mistniho Set¥ent
a za UcCast feditele hotelu pana S a jim pfedioZenych doklads, zejména o vykresd
podiazi apod. vychizel ze standardnich podminek ve zkoumaném obdobi. Jiz v dobé
provadéni mistntho Setfeni, byla v objeltu provedena urditi &steéna rekonstrukee, ke které
nepfihliZel. Jednd se o typov§ objekt typu VVU - ETA (tzn. licencovany objekt, na zdkladé
francouzského systému), ktery v roce 1969 prevzali rovnés i deskoslovenské Organy a tyto
upravily. Jde o nejrozdifenéjdi typovy objekt. Druhym nejéastdjiim systémem, byl dansky
systém, plicems tyto dva systémy lze rozlidit podle tozpontu mezi jednotlivimi bloky
nosnych konstrukel, Systém ETA vykazuje tozpon 6 metrdl a je v podstaté monoliticky,
z pohledu na fasidu hladky systém, zatimeo dénsky systém rozpon 3,6 metru, coZ umoZiiuje
vetsi variabilitu z hlediska estetického, co se tfce rhznych vystupkd a dprav balkont a
podobné. Oba systémy dobfe zni, Pokud byl znalec dotézin na podklady k jednotlivym
vzotklim, co se tyce vzorku &, 2, jedna se o hotel shodnyj v podstaté jako je hotel DUM s tim,
ze na kazdém sidli¥ti byly povinné ze zikona vystavény i objekty obdanské vybavenost, toto
je tedy hotel VERITAS na Opatové, kterj dnes slouzi jako ubytovna. Co se tyce hotela
Arena Hotel Prague, tento byl ptivodné z poditku dvacatého stolet, nicméné v soudasné
dobé se jednd o jeden z nejlevnéjiich hotelovych ubytovani v Praze, co se tjde cen lizek. Co
se tyce hotelu ¢ 4, hotelu Zlaté nlizky, tento v soucasné dobé mi velice nizky standard, byt
jeho novy majitel plinuje ohsihlou rekonstrukei, U viech tH vzorks 2, 3, 4 mél podklady ke
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znaleckému posudku, mitie je zkusit vyhledat na stavebnim Gfadu. Jedni se o kolaudaéni
rozhodnud na Stavebnich tfadech Prahy 11, Prahy 7 2 Prahy 1. Jinak znalec miZe piedloZit
podrobny popis viech vzorkd, K dispozici mél jednak technickou, jednak ekonomickou
dokumentaci. Co se tj¢e hotelu [l tento provozuje Méstskd &st Praha 11, na
zakladé ndjemni smlouvy jej dile pronajima najemci. Vzorek & 3, hotel

provozuje jeho vlastnik, pficemZ znalec byl difve stanoven kzhodnoceni znaleckého
posudku, tykajictho se hodnoty dané nemovitosti. Co se tyce vzorku & 4, znalec vyhotovoval
znalecky posudek, tkajfci se stanoveni nominilni hodnoty zajiiténi Gvéru a posouzeni této
zilezitosti. Pokud by provozovatel hotelu nebyl jeho vlastnikem stanovila by se hodnota
rocniho nijemného dle statistické analfzy, zohleddujici provozovini hotelu jako podniku a
provozovani hotelu viastnikem nemovitosti, Tyto udaje se nisledné zohledni ze statisticky
viznamnych Gdajti a vyjde statisticky pravdépodobna vyse roéniho nijemného.

78. Znalec Ing. Petr Ort pii jednini doplnil, jestlize byl dotazovén, pro¢ k dodatku & 1 jeho
posudku nejsou pliloZzeny kopie jednotlivich podkladt, na které dodatek odkazuje, znalec
konstatoval, Ze mno¥stvi podkladl je jednak mimofidné, jednak konkrétni uvedens
kolaudaini tozhodnuti jsou bez podstatného vlivu na zivéry posudku. Pokud jde o
vyjmenované podklady v seznamu, tyto mél znalec pfi vyhotoven! posudku k dispozici,
aktudlné jiz je nemd. V této souvislosti uvedl, Ze podstatnym byl zadanj dkol, tedy zjistit
mistni obvyklé ndjemné. Vzhledem k tomu, Ze mi jako vedouci pozemkové mapy
pravdépodobné mnoZinu s nejvétdi kardinalitou v Ceské republice, = ni% vychézi, pfidem?
uvedené najemni smlouvy jsou spiie ilustrativni. V daném pripadé providél mistni Setfeni a
je podstatny stav porovndvanjch nemovitost{ k tomuto dni. Slo o ubytovau nékde na
Jiznim Mésté, hotel na Senovéiném nimést atd., a podstatné je, jak ty prostory vypadaly
v dobé, kdy je porovnaval. Zikladnou je srovnivaci metoda, kterou pousil, pouzité vzorky
maji néjaké kvality, vybaveni (napf. zda je tam klimatizace, vytapéni atd), a podle toho je
modifikovina velki tabulka, ¢im? jsou porovniviny ve stovnin{ s posuzovanym objektem.
Jde o metodicky jednoduchy a jasny znalecky ikol, kterjm je hodnocena viikovi budova
obcanské vybavenosti, kterd se nachazi v Modfanech, na Jiznim Mésté, na Pankrici atd., §lo
v podstaté o lepsi ubytovny. Technicky byl tkol jesny, mél kompletni projektovou
dokumentaci, proto zde nevidi déivody pro neurditost zavéru.

79. Znaleckym posudkem ¢ ze dne 30.12.2021 byla zhodnocena cena
nemovitosti - staveb a pozemki &p. , Chodov, na parc.é.
katastrdlni tizem{ Chodov, obec Hlavni mésto Praha znalcem Jifim Janoudkem. Znalec
konstatoval, Ze ocefiovani stavba je objekt v ¢4sti Chodov (katastrdlni dzemi, ulice Pod
Opatovem. Stavba je mnohovcelovy objekt, ktety péivodné byl ubytovnou pro ubytovani
pracovnild pii vystavbé jizntho mésta. V soudasnosti je v piizemi restaurace, v patrech je
cast slouZic stile jako ubytovaci, &ist je pronajata riznjm subjektiim pro jejich podnikani.
Cela stavba je rozdélena na tfi st a to vySkova stavba a ta je obestavéna dvéma nizkgmi
objekty jedno a dvoupodlazni. V poslednich letech byly na stavhé provedeny stavebni
Uptavy, rekonstrukce a vymény nékterjch konstrukci, Objekt je na stavebnim pozemku a je
napojen na veskeré potfebné inZenyrské sité. V misté je dobrd dostupnost vefejné dopravy.
V okoli jsou potiebné zikladni ifady instituce véetné $kol, prodejen a kulmuenich zaifzen.
Dile je velmi dobri dostupnost ddlnice Praha - Brno. ProtoZe predeslé mésice se provadély
rekonstrukce bytovych jader a objekt nebylo z tohoto diivodu celkové pronajimat, vychézi
znalec z poslednich tfech mésict, kdy bylo jiz provedeno cca 75 a% 80% praci. Celkovi
rekonstrukee jader byla dokoncena v 04/2013. Rovné% byly repasované vitahy (822 tisic),
byly provedeny kompletni vimény stoupacek ZTT (18 260 tis.), nové rozvody elektro (16 348
tis.), dokoncena vyména plastovjch oken (146 tis), a dalil. Néklady na jednotlivé
rekonstrukce jsou vypsiny a nikladové uvedeny v pi{loze. Co se tfée ro¢ntho nijemného
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toto bylo znalcem zjiSténo v celkové viisi 25 208 692,- K¢, kdyZ vychdzel 7 ndjemného za
mesic fien 2012 ve vysi 2 051 194,-K¢, za mésic listopad 2012 ve vjsi 2 130 275,-K¢& a za
mésic prosinec 2012 ve vysi 2 120 704,-K¢&. Soucasné uvedl, Ze vzhledem k tomu, ¥e v
soucasnosti fsou jiz provedeny prakticky veskeré opravy a vimény, je pravdépodobné, %e
vyuzitelnost se bude jeSté v budouci dobé zvySovat. Vzhledem k poloze objetu a jeho
dostupnosti je tento pfedpoklad vice jak reilnj. JelikoZ se jedni o objekt, kde jsou v
pievainé &isti objektu ubytovani lidé, ktefi jsou dlouhodobé v Praze, je tedy pfevaina &ast
malobyty, bude znalec pouzivat pro vysi kapitalizace koeficient typovych bytd (5,5).
Podlahovd plocha daného objektu pfedstavuje 1 454,52 m2V objektu byla provedena
prohlidka 11. 7. 2013 na objednavku spoleénosti TTP Invest uzavieny investiéni fond a.s.,
ktery byl mimo jiné také dotizdn s dotazem soudu o poskytnuti informaci, a to je pravé ta
informace, o které jsem hovotila, Ze jiz fizovala, ale v roce 2013 tu nemovitost prodala daléi
osobe.

80. Ve znaleckém posudku &. ze dne 9.9.2006 o cené obvyklé - nemovitosti -
budovy c”:.p.ﬂna ozemku parc.C. v k. obec Praha, okres Hl.m.Praha,
ul. s pozemkem pate. ¢ a s piislusenstvim, vypracovaném

znalcem Ing. Miroslavem KotaSkou, znalec konstatoval, Ze ocefiovani nemovitost se nachazi

na tzemi obce Praha, v katastrilnim tzemi Chodov. Jedné se o puvodni svobodirnu v

souCasné dobé uZivanou jako vicetidelovy objekt - restaurace, kancelfe, &st tfadu MC P 11,

hotel, zdravotnické zafizeni, ubytovna, Nemovitost je situovina v okrajové &isti obce Prahy.

V rimci méstské ¢asti Praha 11, kde budova stoji, je umisténa ve vyhodné poloze, blizko

stanice metra Opatov. V areilu se nachdzi: viceGéelova budova, venkovni Gpravy a pozemek.

Okolni zastavbu tvoif vicepodlazni bytové panelové domy. Aresl je piistupny po zpevnéné

komunikaci. Stavba na pozemku je napojena na inzenyrské sité: vodovod, kanalizace, plyn,

elektro. Mimo jiné vychizel z toho, %e objekt byl uveden do uzivini v roce 1989 a ke dni
ocenéni mu bylo 17 let. Co se tohoto tjde, znalec zde konstatoval, ¢ budova celkové
pfedstavuje vyméru 2 126 m?, pfidem?, co se tjée opotiebeni, toto bylo sniZeno o 40 %, tedy

0 124 475 045,84 K< s tim, Ze nemovitost v dané véci, byla ocenéna éastliou 186 712 570 K¢,

A co se tjce vynost, vinosy z pronajimanjch prostor, kde néjemni plocha celkové &inila

12 300 m?, pfedstavovalo 18 450 000 K¢ roéné.,

81. Znaleckj posudek o cené obvylklé & (NGNGB tkiici se objekmu &. p.q-
20. 10. 2013,

Chodov (viz shora uvedend nemovitost dle pfedesiého posudlku) z
vychézejici 2z mistniho Setfeni ze dne 18. 10. 2013, vyhotoveny Ing. Josefem Macou, stanovil
na strané 14 v &dsti 3 (vinosové ocenéni), %e jednotlivé pronajimané plochy a vinosy z
téchto ploch pfedstavuji podlahovou plochu 12 300 m? pfi ngjmu 1 642 K¢ za 1 m? na rok a
1 682 974 K< na mésic, pficems tedy nijem na rok piedstavuje 20 195 683 K&, j

82. Rozsudkem Obvodniho soudu pro Prahu 2 ve véci &.j. ze dne 26. 6. 2017
ve veci totoznjch Gcastnikd (HL m. Praha vs. KB system CZ), kde se zalujici hlavni mésto se
domahalo éastky 11 389 171,90 K& s piislusenstvim, pfedstavujici Sastku jednak dluzného
nijemného ajednak také smluvnich pokut, které byly na zikladé ndjemni smlouvy mezi
acastniky sjedndny pro pipad prodleni Zalovaného, nalézaci soud Zalobé co do é&istlky
9153 111,91 K& vyhovél, co do 100% Zalovaného ndjemného a 50 % détované smluvni
pokuty, kterou soud povaZoval za nepfim&fené vysokou. Proto tuto tedy snizil, Zalovany
shodné jako v tomto fzeni namitl, Ze mu vznikla §koda ve formé uslého zisku, ktetou po
dobu oprav do socidntho a sanitdrntho zaifzeni vynaloZil Byl soudem vyzvin, aby
specifikoval, o jaké konkréini opravy se mélo v objektu jednat, j. aby vymezil konkrétni :
potfeby oprav vzhledem k obecnému tvizeni, kdy tedy pouze konstatoval, fe doflo k |
pottebim oprav sociilntho a sanitieni zafizeni, stfechy, bloku B, zaviradd protipoZarnich ’
dveti, vzduchotechniky, telefonni ustfedny a aby specifikoval, jakou konkrétni vadu &
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nutnost optavy jednotlivé fizeni vyZadovalo, oviem na tuto vyzvu Zalovany neteagoval. V
daném ifzeni byl rovnéz providén znalecky posudek Ing. Divotové, kterj Zalovany na
podporu svjch skutkovych tvizeni predlozil, ten oviem neobsahoval dolozku podle
ustanoveni § 127 odst. 1 o.s.£., a proto jej soud povazoval pouze za listinny dikaz. Nicméné
v tomto piipadé méla byt stanovena hodnota objektu, jakjm, trzni cena tedy, trZn{ hodnota
objektu stavebnimi pracemi zruSend a soud konstatoval, Ze v této souvislosti tedy nakonec
musel rovnéz nechat vyhotovit znaleckj posudek Ing. LeoSem Klimtem z oboru ekonomiky,
kterj rovnéz mél zhodnotit i posudek Ing. Dtvotové. Vzhledem k tomu, %e Zalovany nebyl
schopen doloZit jim tvizené provedené price a ani tyto na misté samém jednoznacné s
odkazem na informace uvedené ve znaleckém posudku identifikovat, poté znalec v
souvislosti se znaleckjm posudkem Ing. Divotové konstatoval, Ze v ném shledal rozpory a o
nékterjch polozkich v posudku zachycenjch pochyboval. I z tohoto diévodu proto vyzval
soud Zalovaného k potfehné soudinnosti, na co% Zalovany neteagoval. Za dané situace, tedy
bez dodini pozadovanjch informaci soudu znalec sdélil, %e neni mo¥né, aby sestavil
relevantni znalecky posudek a soud za timto celem nafidil dstni jednini na 13. 8. 2016, pti
kterém ulozil Zalovanému poskytnuti nutné soucinnosti, tedy aby ptedlozil jednak informace
tykajici se popisu zplsobu zadévini stavebnich praci, pfesné identifikace rozsahu praci a
jejich providéni v ¢ase predavacich protokolil, kompletnich zipisd ze stavebnich denikd v
citelné podobé, veskeré dokumentace, tedy stavebni i spisové véetné ohliZent stavby,
prohladeni o shodé a testech, zkouskdich a revizich, veskerou pofizenou fotodokumentaci v
drzeni znalkyni Ing. Aleny Drvotové, kterou pofidila pfi vyhotovovani znaleckého posudku
¢. 35/07/12, vikaz viméru provedenjch stavebnich praci véetné pfesného popisu, faktury a
dafiové doklady za provedené price véetné inZenjrskych dinnosti a revizi, s uvedenim
analyticlgjch Gétdl, na které bylo zaGctovino, mésiéni piedvahy z obdobi stavebnich praci na
objektu, véetné tfimési¢nich pfed a po obdobi, dafiové doklady o nikupu materidly, vybaveni
a zatizovacich predmétit a stavebnfho matetiflu pouZitého pro deklarované stavebni prace,
doklady o provedené likvidaci, doklady z uloZeni materidlu na skladku apod., doklady a
dokumenty doklidajici Ghradu vySe uvedeného. Soudasné bylo Zalovanému uloZeno, pokud
slo o celé obdobi provozovani objektu, aby poskytl znalcl informace, které se tykaji
ubytovani, tedy ubytovacich kapacit, ceny jednotlivjch pokojd, podtu pokojd, vivoje roéni
obsazenosti, piipadnych slev. RovnéZ, pokud se tyki testaurace tedy, aby poskytl informace
ohledné poctu mist 2 vynosi z vynosu restautace, vivoje jeji obsazenosti a ohledné ostatnich
pifims, aby uvedl, pokud jsou, tak tedy prondjmy sild, anténni systémy atd, vivoj
obsazenosti hotelu béhem roku, ndklady na provoz, spotieba materidl, energie a shuzby,
ostatni ndklady véetné mzdovych nakladd na socilni a zdtavotni pojisténi, dané, poplatky a
popis cinnost], pokud byly poskytoviny i jiné sluiby neZ ubytovin{ a stravovani. Soud
konstatoval, Ze Zalovany na tuto vyzvu Zidnym zplisobem nereagoval, pfi¢em? znalec zhruba
po 9 mésicich dopisem ze dne 29.5.2017 soudu sdélil, Ze za soulasné situace bez
soudinnosti Zalovaného nenf schopen znalecky posudek vypracovat, proto soudu zaslat
podklady, které ziskal na mistnim Setfeni a jednalo se materidly tykajici se rekonstrukce
objektu v roce 97 a 99, které byly provedeny jiz k dikazu v tomto fizeni, tedy v Fizeni 28 C.
A dale vratil spis zpét. PH jednini konaném 19. 6. 2017 Zalovany soudu sdélil, Ze doklady
nemohly byt znalel poskytnuty z dévodu onemocnéni vedouciho stavebni divize. Zidal o
shovivavost a poskytnuti dal¥f Ihity k dodini podkladii a vriceni véci znalei. Co se tjce
tohoto provedeného dokazovini, tedy soud uzaviel, Ze Zalovanym tvrzené oznimeni
o potiebé oprav ze dne 3. 9. 2010 ve vztahu k Zalovanému nebylo #idné realizovéino, jednak
zalovany nereagoval na vyzvu pf jednini konaném 12, 3. 2014, aby pfesné a konkrétnd
specifikoval, v ¢em konkrétni zavada & nutnost opravy spodivala, kdy? ve svém vyjad¥ent
uvadél ve vztahu k potfebé oprav pouze obecnd tvrzeni, pfi¢em? ta sami tvrzeni byla
ucinéna i v podani ze dne 3. 9. 2010 ve vztahu Zalobci. Pokud jde o obsah tohoto podini, je
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soud plesvédéen, Ze ze strany #alovaného se nejednalo o fidné ozniment potieby oprav, kde
tieni seznatelné, v éem konkeétné Zalovany zivadu & nutnost optavy spatioval. Tato tvrzeni
jsou toliko obecného charakteru a jen stéZi si z nich lze udinit dsudek, o jaké zdvady se mélo
jednat, tedy posoudit, zda jejich oprava prindleZ{ je§té nijemci nebo ji% pronajimateli. Navic
se zalovanému nepodafilo prokizat, e potiebu oprav dopisem ze dne 3.9.2010 $alobci
skutecné oznimil. K prokizini této skutednosti Zalovang nabidl soudu pouze jim vedenou
knihu posty a dile podaci postovni arch, kde tazftko posty je necitelné. Jak soud naznaéil, z
téchto listin nenf zfejmé, zda se vibec jednalo o zasilku ze dne 3. 9. 2010. Z knihy odeslané
posty zalobce vyplynulo, #e zésilka oznadens jako souhlasné stanovisko viastnika ke stavhé
hotel, dim, stavebnf upravy méla byt odeslina 29. 9. 2010. Z postovntho podactho archu je
ziejmé, ze razitko posty s datem piijeti na postu je neéitelné, dle tvrzenf falovaného se pak
meélo jednat o datum 14. 9. 2010, Soud tyto listinné dikazy, které Zalovany k prokizani svého
tvrzeni ohledné odeslini a dorudeni sporné zisilly Zalobci oznadil, zhodnotil jako
nekotespondujici 2 podle jeho nizoru se nemohlo jednat o odeslini totoiné zisilky, kdyz
odeslan{ sporné zisilky dle knihy posty Zalovaného svym datem piedchazi zhruba 14 dni,
datum phijetf zisilky na postu. I'po provedeném dokazovini proto zistala spotnd otizka, kdy
(a zda vibec) byla predméind zasilka Zalovanému odeslina. Vzhledem k tomu, e dopis byl
23.9., mél byt odeslin a2 14.9., popiipadé 29.9.2010, Protoe zalovany sporoval
skute¢nost, Ze by mu dopis ze dne 3. 9. 2010 s oznimenfm potieby oprav byl doruden, lefelo
dikazn{ bfemeno na Zalovaném a tento mél prokazat, Ze se sporny dopis skutedné dostal do
dispoziCni sféty Zalobee. (pogm. soudu - Jedud se peimé o preklep, mélo pravdipodabnd bit Salobee
sporoval tu skutelhost) Soud proto vysel ze zjiSténd, Ze Zalovany potfebu salobci ¥4dné
neoznimil, kdy? v tomto rozsahu neunes! svou povinnost dikazni. Tomu, % zfejmé sporny
dopis nebyl #alobei viibec dorudovin, nasvédcuje i skuteCnost, e dopis tjkajici se #4dost
zalovaného o sniZeni najemného doruden Falobci byl, 2 na tento odpovidal. Nenf ditvodu,
aby stejnjm zptsobem neudinil u dopisu z 3. 9. tykajiciho se oznimenf optav. Soud dospél k
zavéru, ze tvrzeni Zalovaného o nutnosti potfeby oprav, je Gdelovd, o Sems svédd i postoj
zalovaného k neochoté & nemodnosti tyto provedené opravy vibec reilné oznadit
a prokazat. Dile soud v souvislosti s tim upozotnil na &L, 6 odst. 3 pism. b) néjemni smlouvy
ze dne 30.12. 2010, podle kteté mohl nijemce, tedy Zalovang, providét stavebni apravy a
opravy predmétného nijmu presahujici rimec b&né udtzby po pfedchozim pisemném
souhlasu pronajimatele. Zalovany viak pfedchozi pisemny souhlas pronajimatele k provedeni
oprav ci stavebnich Gprav, jak bylo v Fzen prokazino, nedisponoval a nemél jim tvrzené
opravy & rekonstruked ani provadét. V této souvislosti rovady soud uved], Ze z listin, které
mél ustanoveny znalec pro zptacovini svého znaleckého posudku k dispozici, od
predchoziho nijemce objekeu — firmy HOGAS, s. 1. 0. a je¥ byly ptovedeny k ditkazu pfi
jedndni konaném dne 19. 6. 2017, se podivi, Ze se jednalo o rekonstrukei, kterou provadéla
firma HOGAS, s. . 0. v roce 1997 2% 1999, nikoliv v roce 2011, jak tvrdil zalovany. Jiné
podklady, jak soud uved], nebyly Zalovanym po celou dobu fizeni ptedloZeny a soud proto
musel vyjit ze skuteénosti, e opravy nedinil zalovany (kdy? ani ze znaleckého posudku Ing.
Drvotové se nepodivi, kdy k opravim, zde uvedenym, mélo dojit), Dile soud zpochybnil
znalecky posudek Ing. Drvotové s tim, e neprokazuje, jak sc provedenymi pracemi zvysila
trini hodnota objektu, kdy% hovoli a ocetiuje toliko o vynaloZenjch nakladech na opravu.
Posudek, ktery by se vyjadiil ke zhodnoceni objektu provedenymi optavami, pfitom nemohl
byt pro zavinéni Zalovaného vypracovan, A co se tyle kompenzaéni namitky, soud
konstatoval, Ze nihrada, tedy ze strany Zalovaného tedy, soud konstatoval, e jim tvezend
nihtada Skody, kterd mu méla vzniknout v dfislediu providénych opravngch praci, kdy
nemohl nékteré pokoje (asi 20) pronajimat a usel mu tak zisk, ani tato nenf opodstatnéna.
Zde v této souvislosti soud odkizal na piedpoklady odpovédnosti za $kodu podle obecnych
ustanoveni obéanského zdkoniku, které musi byt naplnény ziroveii s tim, %e pokud zalovany
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¢inil rekonstrukéni price, tyto ¢inil bez souhlasu Zalobce. Pokud se jednalo o potfebu oprav
a tyto cinil v rogsahu, v jakém tvrdil, bylo na Zalovaném, aby potiebu opravdu fadné
oznamil, aby zalovany na to mohl pfislu§nym zptisobem zareagovat, coZ se nestalo. V obou
piipadech neni dina pficinni souvislost mezi jedninim & nejednini Zalobce a Zalovanjm
tvizenym vzoikem $kody, JestliZe se Zalovany rozhodl k providéni stavebnich tprav bez
souhlasu Zalobce, &i provedl sim opravy, ke ktetym byl povinen Zalobce, co¥ neproleizal,
musi jit k jeho t#2i §koda, kterd mu vjeho jednini vznikla. Toto je toliko o pHéinné
souvislosti s jeho jedninim. Nikoliv s poruSenim povinnosti Zalobce. Soud uzaviel, Ze jiZ ze
skutkovyjch tvizenf a toho, co v fizeni vyslo najevo, se podivé, Ze tento nirok, tedy vznesens
kompenzatni namitka, nemiize byt tspéind. Z tohoto divodu jiz soud ani nevyzjval
zalovaného k doplnéni skutkovjch tvrzeni tfkajici se skutkové podstaty nihrady skody. V
ziveru se soud jedté neztotozail s argumentac Zalovaného, Ze tim, Ze v protokolu o prevzeti
objektu bylo uvedeno, pfeddvajici pfedal pifejimajicimu kopii znaleckého posudku s
ocenénim oprav a investic realizovanjch prodivajicim, Zalobce uznal provedené price na
objektu ve vysi v znaleckém posudku zhodnocené, kdyZ souhlasil s jeho vypracovanim, a v
tomto okamziku se tak stfetly jejich vzdjemné pohledivky k zapoéteni. Zalovany se proto
nemohl dostat do prodleni s uhradou svého zivazku, a Zalobce tak neméd nirok na tirok z
prodleni a smluvni pokutu. Z protokolu o pfevzet objektu, konkrétné ze shora citovaného
odstavce, privni dkon v podobé uznani provedenych praci ze strany Zalobce nevyplyva.
Tento odstavec hovoi{ toliko o piedini znaleckého posudku, nikoliv o néjakém uznavacim
prohlaSeni. A rovnéZ také nenf vinou Zalobce, Ze Zalovanému nesni%il sjednané najemné k
jeho Zidosti ze dne 16.8.2010 a tim ndajné zapfCinil jako platebni neschopnost na
nijemném, nebot’ jeji povinnosti pronajimatele neni ndjemné sniZit, je to toliko pravem. A
zalovany proto byl povinen hradit ndjemné ve vysi sjednané ve shora uvedenych néjemnich
smlouvich. Jiz ze samotaych tvizeni Zalovaného v rdmci obrany, tedy je pfitom zfejmd
pii¢ina jeho platebni neschopnosti, vjrazny pokles trieb realizovanjch podnikatelskou
cinnost{ predmétu najmu v podobé nav§seni celkovich ubytovacich kapacit v Praze a jednak
poklesu celkové poptavky po ubytovacich sluzbich. V této souvislosti tedy soud jesté uzaviel
a rozebiral vysi smluvni pokuty, kterd byla mezi Géastniky sjednina na ¢astku 0,1 % denné, a
dospél k zivéru, Ze tato neodpovidi dobrym mraviim, a tuto sniZil na poloviéni &ast.
Rozhodnuti nabylo pravn{ moci ve vjroku L a ITL 7. 10. 2017 a ve vjroku I privni moci 2.
7. 2020 ve znéni rozsudku Méstského soudu v Praze, kdyz vjrokem & 1. bylo rozhodnuto o
povinnosti Zalovaného zaplatit Zalobei ¢astku 10 153 111,91 K¢ s piisludenstvim a ve virolu
IL byla Zaloba co do ¢isti 2 236 060,02 K¢ s piislufenstvim zamitnuta. Ve vyroku II1. a IV.
bylo rozhodnuto o nihradé ndkladf fzenf jednak tedy Zalobee a také statu. Proti uvedeného
rozsudku z 26. 6. 2017 se _odv zalobce a nasledné Méstsky soud v Praze rozhodl
rozsudkem, &,j. ﬂ ze dne 206.5.2020 tak, Ze rozsudek soudu prvniho
stupné v napadeném zamitavém vyroku tykajicim se privé sniZené vyi smluvni pokuty
zménil 2 smluvni pokutu Zalobdl pfiznal véetné droku z prodleni. Vzhledem k tomu, Ze
odvolini se tfkalo pouze smluvni pokuty, odvolaci soud blize nerozebiral sviij nizor tykajici
se kompenzaéni nimitky, nicméné citoval, nebo resp. odldzal, na rozhodnuti soudu
nalézactho, ktery se zabjval i kompenzaéni nimitkou Zalovaného, kterou zhodnotil jako
nedivodnou a ucelovou, kdyZ doel k zivétn, Ze Zalovanému se nepodafilo prokazat
doruceni oznimeni o nezbytnost tvtzenych oprav ani vidi piipadné Zalobcova
bezdtvodného obohaceni, kdyZ argumentoval i tim, Ze potfebu oprav potfeboval sam
Zalovang, kdyz v textu nové smlouvy deklaroval zpfisobily stav pledmét nsjmu
ke smluvenému uzivini. Zejména vak s poukazem na ustanoveni § 667 obcanského
zikoniku ve spojeni s ¢l 6 odst. 3 pism.b) nové ndjemni smlouvy akcentoval absenci
piedchoziho pisemného souhlasu Zalobce, kterym bylo provedeni stavebnich Gprav & optav
piesahujicich rimec bézné tpravy podminéno, kdyZ tento nedostatek zcela popird moZnost
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kompenzovat jak Zalovanjm tvizené néklady na opravu, tak rekonstrukénich praci
v souvislosti s providénymi opravami. Dile se soud zabyval v§3{ soudem zhodnocené
smluvn{ pokuty a jejimi ddvody, tedy proto prvai méla byt v tozporu s dobrymi mravy a tuto
nisledné ¥alobci pfiznal v plném rozsahu. Co se tyée rozsudku, tento byl rozsudkem
Méstského soudu v Praze, ¢. j. ze dne 26. 5. 2020 cCastené zménén, a
sice v zamitavém v§roku ¢& II, kdy Zalovanému byla uloZena povinnost zaplatit ¢astlu
2236 060,02 K¢, tedy celkovou &stku, kterd byla zamitnuta, a sice s piislusenstvim a dale
bylo rozhodnuto o nihradé nakladd #zeni. Rozhodnutf nabylo privni moci 2. 7. 2020. K
nislednému dovolini Zalovaného proti uvedenému tozsudku rozhodl Nejvyssi soud
usnesenim, &j. 26 Cdo 783/2021-358, ze dne 11.5.2021 a dovolani odmit! s tim, Ze
zalovana neuvedla #idny divod, kterj by ji dovolini oddvodiioval. S ohledem na to bylo
dovolani odmitnuto jako nepiipustné.

83. Vzhledem ktomu, %e ndjemni vztah mezi Géastniky i dalsi na néj navazujici pravni
skutecnosti se vztahuji k obdobi mezi lety 2010-2012, aplikuje se na dany vztah zikon <.
40/1964 Sh., ob&ansky zikonik, ve znéni ucinném do 31.12.2012 (dile jen ,,OZ%).

84. Dle ust. § 451 odst. 1 2 2 OZ kdo se na tikor jiného bezdiivodné obohati, musi obohaceni
vydat. Bezdivodnym obohacenim je majetkovy prospéch ziskany plnénim bez privniho
divodu, plnénim z neplatného préavaiho tkonu nebo plaénim z privniho divodu, ktery
odpadl, jakoZ i majetkovy prospéch ziskany z nepoctivych zdrojh.

85. Dle ust. § 456 OZ piedmét bezdivodného obohaceni se musi vydat tomu, na jehoz kot byl
ziskan. Nelze-li toho, na jeho# Gkot byl ziskdn, zjistit, musi se vydat statu.

86. Dle ust. § § 458 odst. 1, 2 a 3 OZ musi byt vydino vie, co bylo nabyto bezdivodnym
obohacenim. Neni-li to dobfe mo¥né, zejména proto, ze obobaceni zileZelo ve vykonech,
musf byt poskytnuta penéiti nihrada. S pfedmétem bezdivodného obohaceni musi byt
vydany i ufitky z ného, pokud ten, kdo obohaceni ziskal, nejednal v dobré vife. Ten, kdo
pfedmét bezdiivodného obohaceni vydava, md privo na néhradu nutnjch nikladd, které na
véc vynalozil.

87. Dle ust. § § 459 OZ je-li povinen pfedmét bezdévodného obohaceni vydat ten, kdo nebyl v
dobré vife, miize soud rozhodnout, %e Ize privo uspokojit i z védi, kterfch z bezdivodného
obohacen{ nabyl, a to i tehdy, jestlize jinak podle ustanoveni oblanského soudntho fadu
vikonu rozhodnut{ nepodléhaji. Dokud neni ptivo na vydani ptedmétu bezdfvodného
obohaceni uspokojeno, nesmi dlunik s takovmi vécmi v rozhodnuti uvedenymi nakladat.

88. Dle ust. § 682 O7 skondi-li nijem, je nijemce povinen vritit pronajatou véc ve stavu
odpovidajicim sjednanému zptisobu wiivani véci; nebyl-li zpisob uZivini vyslovné smluven,
ve stavy, v jakém ji pfevzal, s piiblédnutim k obvyklému opotiebeni.

89. Dle ust. § 36 odst. 1, 2 a 3 zékona ¢ 131/2000 Sb., o hl. m. Praze, ve znéni Géinném do
31.12.2012 (déle jen ,,HMP*) ziméry hlavniho mésta Prahy nebo méstskych casti prodat,
sménit nebo datovat nemovity majetek, ptonajmout jej nebo poskytnout jako vypljcku
hlavni mésto Praha nebo méstska ¢ast zvefejni po dobu nejméné 15 dnit pfed schvilenim v
organech hlavniho mésta Prahy nebo v orginech méstskjch ¢asti vyvéienim na ifedni desce
Magistritu hlavnitho mésta Prahy nebo na Gfedni desce dfadu méstské dsti, aby se k nim
mohli zijemci vyjadiit a pfedloZit své nabidky. Zimér miZe hlavni mésto Praha nebo
méstskd st zvefejnit zpisobem v misté obvyklym. Pokud hlavni mésto Praha nebo méstska
Cast zamér nezvefejni, je pravai dkon od pocitku neplatny.Pii Gplatném pievodu majetku se
cena sjednivi zpravidla ve vysi, kterd je v daném misté a Case obvykla, nejde-li o cenu
regulovanou stitem. Odchylka od ceny obvyklé musi byt zddvodnéna. Ustanoveni odstavee
1 se nepouZije, jde-li o pronijem bytl anebo prondjem nebo vyptjcku jiného majetku
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hlavniho mésta Prahy na dobu kratsf nez 30 dnd nebo jde-li o pronijem nebo vyptjcku
pravnické osobé, jejimz ziizovatelem je hlavni mésto Praha nebo méstska &st.

Mezi Géastniky Hzeni nebylo spotu o tom, Ze Zalovany se stal dne 16. 1. 2010 na zikladg
smlouvy o prodeji podm'ku uzavienou mezi insolvenénim sprivcetn spoleénost HOGAS, s.
. 0., a zalovanym pmvmm nastupcem uvedené spolecnosu kterd nemovitost pivodné
uZivala na zdkladé najemni smlouvy (dile jen ,,piivodni najemni smlouva®).

Na zikladé provedeného dokazovini mi soud za ploquano Ze jiz dne 20.3.1996 byla na
zaklad¢ manditnf smlouvy, uzaviené mezi Zalobcem a spravcem, s]edmna dohoda o spravé
nemovitosti ve vlastnictvi Zalobce, kterd byla rozdifena dodatkem ¢ 30 dané manditni
smlouvy rovnéz i 0 nemovitost na adrese vcetné pozemkil, O
povéfeni sprivee spravou nemovitosti pfitom byl Zalovany informovan ji¥ 22.1.2010, v dobé
platnosti jesté pévodni ndjemni smlouvy se spolecnosti HOGAS s.t.o., do ni% na zikladé
smlouvy o prodeji podniku ze dne 16.1.2010, uzaviené s insolvenénim sprivcem spole¢nost
HOGAS, s. 1. o. vstoupil. Pfiblizné dva mésice od poditku pivodniho ndjemniho vztahu
zidal Zalovanf pifmo Zalobce (nikoliv sprivce) o zszhdjeni jednini o odkoupeni dané
nemovitosti. Béhem mésice stpna 2010 zidal falovany Zalobce (opét piimo, nikoliv
prostfednictvim sprivee) o Gpravu nijemného, a to o 3.000.000,- K¢ Dne 30.12.2010 byla
mezi Zalobcem a Zalovanym uzaviena nijemni smlouva &

Vyse nijemného byla sjednina ve vysi 5.768.298,- K& za rok (vyse mésiéntho nijemného
stanovena castkou 480.692,- K¢), plicemz pocinaje rokem 2012 byla vyse najemného
kazdorocné upravena védy o ¢astku odpovidajici mife valotizace nijemnich smhuv v daném
roce stanovené usnesenim Rady hl.m. Prahy, maximilné vSak odpovidajici roénf mife inflace
oficidlné vyhlisené CSL za uplynuly kalendafni rok. Strany vyslovne u}edmly, ze na]emce je
opravnen pfenechat pfedmét ndjmu, nebo ]eho st do ufivani jinému (at’ jiz na dobu
urciton ¢i na dobu neutcitou) po predchozun pisemném souhlasu pronajimatele a provadét
stavebni Upravy a opravy pfedmétu nijmu plesahu]1c1 ramec béiné udrzby' po predchoznrn
pisemném souhlasu pronajimatele. Souédst ndjemni smlouvy jako pfloha & 1 byl i seznam
opravnéni, ktera byla spra’wci uvedené nemovitosti, SOLID, a.s., Zalobcem jako vlastnikem
nemovitostt ve vztahu k najemm udélena, prlcemz Z vyctu ]ednothvych opravnem spravce je
ziejmé, e tento nebyl opravnen uzavirat na]emm smlouvu, mémit jeji obsah ¢ uzavirat
dohody o ukonéeni ndjemni smlouvy, piijimat vypovéd smlouvy. Zalovanj v dané
nemovitosti provozoval hotel DUM. Ve dnech 5.1.2011, 7.3.2011, 17.3.2011, 2642011 a
4.5.2011 odpovidal zqstupce zalobce- R- S_redlteh hotelu DUM k jeho
opakovanym Zidostem o snizeni m]emneho za danou nemovitost, ze hl.m. Praha v dané
dobé neposkytuje slevy na ndjemném. V poslednich dvou dopisech byl rovnéy Zalovany
vyzvan k predlozem souhlasu vlastnika nemovitosti s provedenim stavebnich 1 uprav a oprav
predmetu najmu presahu]m ramec bezné Gdrzby, které zalovany avizoval ve své Zadosti o
snizeni nijemného, protoze dotceny odbor o tomto nemd povédomi. Viastnik nemovitosti
vyhlasil nékolik vybérovych fizeni o nejvhodnéjsiho za]emce o koup1 budovy’
quovany se 1 dle svych vlastnich slov téchto vihérovych Hzeni ziéastnil, pridem? z Hzeni,
zvetejnéném od 6.4.2011 do 6.5.2011 e.c.h byl dle dopisu ze dne 1.6.2011
fazen pro nesplnéni podminek Vj'rbérového fizenf, Ani ve druhém vibérovém fzenf e.d.
uktere bylo zvefejnéno 13.6.2011 do 29.6.2011, nebyl Zalovany vispéiny,
pficemz zalovany mél ]ednak dluh na najemném (jedna z podrmnek vybérového rlzem')
jednak navrhl kupni cenu niZii ne? byla cena stanoveni pro Gdely vibérového fizeni
znaleckym posudkem. Dopisem ze dne 29.6.2011 byl Zalovany urgovin k zaplaceni dlufného
najemného v celkové vysi 1 922 768,- K& Viastnik nemovitosti poté od svého ziméru prodat
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formou vybérového fHzeni pfedmétnou nemovitost, zvefejnéného od 6.4.2011 do 6.5.2011
ustoupil a vybérové fizeni e.d. — poté bylo zruseno. Protoze Zalovany porusil
své povinnosti z ndjemni smlouvy a ocitl se v prodleni s dhradou nijemného, byla néjemni
smlouva zalobcem vypovézena dne 7.7.2011 v souladu s ¢lankem VII odst. 2. nijemni
smlouvy. Vypovéd byla zalovanému dotucena 11.7.2011 a nijemni vztah tak mél zaniknout
uplynutim jednomésiéni vypovédni lhaty, pocinajici po mésici dorudeni vypovédi a
nejpozdé)i nasledujici den mél byt pifedmét ndjmu protokolitné pledin vlastnikovi,
zastoupenému spravcem. Vlastnik nemovitosti poté zvefejnil dne 8.7.2011 novy zédmér
prodat formou vybérového fizenf pfedmétnou nemovitost, a fo pod ce.
Dne 12.7.2011 byl znlovany informovan o tom, Ze i vybérové fzeni e.l.
bylo zrudeno a bylo vypsino nové pod c.e. Zalovany dne 18.7.2011
pozadal o ponechin{ jistoty, pivodné sloZené vidmci vybérového fizeni e..
na Gctu vlastnika a jeho pouziti 1 do vybérového Hzeni C.e.
Dne 27.7.2011 byly vyhodnoceny nabidky, kteté byly dotuceny vlastnikovi ve stanovenem
terminu dle posledniho vybérového Hzeni, a to spolecnosti Patd IS as,, IC: 28198581 a
spolecnosti TORMONTEX COMPANION s.r.o. Byt’ byl mezi stranami sepsan pfedavaci
protokol ¢. ze dne 31.8.2011, na jehoz zakladé mél nijemni vztah
skoncit, byl pfedin rovnéz svazck klica, strany vyslovné uvedly, Ze Zalovanj mi v objektu
nadile uloZen movity majetek odkoupeny od pfedchoziho nijemce spoleénosti HOGAS.
s..0. a vlastnl majetek nakoupeny v prﬁbéhu najemniho vztahu. Predavaci protokol byl
nisledné i} Fh zaslin zdstupct sprivee dne 5.9.2011 a tento byl Zalobcem odeslin
10.10.2011 se Zadosti o podpis. thlovany byl rovnéZ spraveem dne 9.9.2011 vyzvan k Ghradé
dluzného nijemného za obdobi Cetvenec-stpen 2011 a téhoZ dne po¥adal Zalovany
prostfednictvim spravce o prodlouzeni splatnosti veskerjch svich zivazldi viéi Zalobci.
Vybor pro hospodifskou poliiku Zastupitelstva hlm.Prahy ze doe 8 11. 2012
vyhodnocoval nabidky, zaslané v rimei vybérového #zeni é.e._ a neschvalil
nivrh usneseni, kterym mél udélit souhlas s plinovanjm dplatnjm pfevodem dané
nemovitostlh, Dne 11.11.2011 inventurni komise Hlavntho mésta Prahy konstatovala, %e
v predmétné nemovitosti se nadale nachdzi movity majetek Zalovaného, pfiemz veskery
majetek pochazi z let 1989 aZz 1993, doporudila proto inventurovany majetek v celkové
hodnoté odepsat a vyfadit z evidence jiZ jen s ohledem na jeho stifi vice neZ 20 let. Ndsledné
byla uzaviena mezi Hlavnim méstem Praha jako pronajimatelem a spolecnosti Medicilinic
a.s. nova najemni smlouva & ﬂ ze dne 22.11.2011, ohledné ¢asti
uvedené nemovitosti o vimeéfe 179,29 m2. Zalovanjr nadale projevoval zdjem o koupi dané
nemovitosti, kdyz svou pivodni nabidku zopakoval jesté 26.3.2012 prostiednictvim e-maily,
zaslaného spravei nemovitosti panem T’ﬁ Soucasté je ziejmé, ze nemovitost i nadale
provozoval, jak vyplyva z e-maild ze dne 14.6.2012 a 15.6.2012, kterjmi Zidal pan
obnovu servisu vytaht, kterd méla byt vypovézena k 31.5.2012. Jak vyplynulo jednak ze
samotného predavactho protokolu ze dne 31.8.2011, ale také ze svédeckych viypovédi, zistal
v nemovitosti naddle uloZzeny movity majetek zalovaného, ktery uvedenou nemovitost jedté
do konce cetvna 2012 naddle uZival (bezplatné, jak i F- konstatoval pii dstnim jednani
u soudu dae 9.9.2016), kdyZ k tomuto dni mély byt ukonleny pracovni vztahy se zbjvajicimi
zaméstmanci jako hotel. Z alovnny ani po skonceni provozu hoteln nemovitost nevyklidil a
neptedal Zalobci a nadile ji bez privniho divodu uZival. Co se tyée tvrzeni jednotlivych
svédkill ze strany Zalované, kteff tvrdili, Ze nemovitost opustili na konei svého pracovniho
pomeéru, pouhd tato skutecnost, Ze byl ukonden pracovni pomér, neprokazuje dostateénym
zpiisobem, Ze byla vyklizena nemovitost. Jestlize Zalovany opital tuto skutednost o to, e
pracovni pomeéry jednotlivich zaméstnancd byly ukondeny ke 30. 6. 2012, soucasné tim
piiznivd, e nejméné do 30.6.2012 danou nemovitost uZival. Byt lze souhlasit se
zalovanym, ze nékteré cinnosti, jako konktétné provozovani hotelu, nelze realizovat bez
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zamestnancd, pfiemZ je zfejmé, Zze na hlavni pracovni Gvazek phsobilo dle evidence
zalovaného celkem 7 zaméstnancd, nelze soucasné pominout notorietu, Ye privé v
hotelnictvi a pohostinstvi byvi béznou praxi price brigidnickd. Dle seznamu zaméstnanct
sedmi zaevidovanym zaméstnanciim Zalovaného konéil pracovni pomér u Zalovaného riizné
v _obdobi od 30.6.2012 do 31.7.2012. Pfesto v tomto seznamu absentuji jména svédki
PRI (:en pisobil jako feditel hotelu) & svidka M{JEEN (adrsbad), keeif dle svich
svédeckych vipovédi naddle v nemovitost jako zaméstnanci Zalovaného ptsobili. Svédek

Piilfovedl, e mu byl jeho pracovni pomér ukonéen a¥ 31.7.2012. Rovaé} svédek M

uvedl, ze ukonéil sviij pobyt v hotelu DUM v rimci svého pracovnitho poméru na poduim
roku 2012, Tento svédek byl nésledné zaméstnin spolefnosti spravee a (s kritkou
pfestivkou) tak pisobil nadle v objektu jako Gdrzbaf. Soudasné tento svédek uved], Ze kdyz
byl ukoncen jeho pracovni pomér u Zalovaného, klide neodevzdival, proto se do hotelu
dostal jejich prostfednictvim, a to poté se stal zaméstnancem Solid, ktery nemovitost dale
provozoval. Jiz jen z jeho vypovédi je pfitom zfejmé, Ze v rimci piedani dne 31.8.2011
nemohl byt piedin cely soubor klic, kdyz svédek vbudové po ukondeni pracovniho
poméru nalezl obsihly soubor dalSich klich (svédek dokonce uved 4 000 ks), véeiné
nejméné 2 universilnich, Ackoliv se viak Zalovany ve svjch tvrzenich rozchézel
v konkrétnim datu, ke kterému mél udajné nemovitost vyklidit, kdyZ mimo jiné opiral sva
tvtzeni o pledavaci protokol 2 31.8.2011, atgumentaci, Ze v hotelu ukondil svou
podnikatelskou &innost koncem Cervna 2012, & své prohlideni ze dne 1.7.2012, nemé tato
skutecnost vliv na to, Ze v provozovné nadile zlstal movity ma]etek zalovaného, coz uved!
ve své vypovedl- F- dne 9.9.2016, ktery vyslovné uvedl, Zze vybaveni kancelafi se
neodvezlo viechno, spolecnost mad nadile v hotelu své vybaveni, vetné kompletniho
vybaveni pokoji. Nelze nez konstatovat, Ze uvedeni nemovitost tak nebyla Zalovanym ¥adné
pfedina. Soucasné nebyla v iizeni prokdzana existence jqkékoliv pisemné dohody o
pokracovani v uzivani nemovitosti ze stmny zalovaného, pfidemz tato méla dle néj byt
dohodou o vjptijéce. Zalovany tvrdil, Ze mezi nim a zesnuljm panem ES & jeho
nflstupcem- méla byt tato dohoda uzaviena, aby nemovitost nechitrala a Zalobce
usetfil niklady s jejim provozem. I kdyby viak byly osoby, jednajici za sprivee, oprivnény
takové ustni dohody uzavirat, nelze se neZ pozastavit nad uvahou, co by tim Zalobce ziskal.
Jak vyplynulo z provedeného dokazovini 2 ostatné ani Zalovany nijak nepopiral, on sim
uzfval nemovitost bezplatné, pficemz Zalovany konstatoval, Ze niklady na energie neplatil,
protoze ukonéil s tim souvisejici smlouvy. Tato skuteénost nebyla nijak doloZena, aviak
nebyl navrien ani jing ditkaz, ktery by prokézal dhrady energil jinjm plitcem. Pfesto si nelze
provoz hotelu bez zajidténi sluzeb, spojenych s energil piedstavit, a tyto tak musely byt
nékym hrazeny, a to nejméné do doby ukondeni provozu hotelu. PakliZe by tak &inil Zalobce
(coZ nebylo tvizeno ani prokazovino a zalovany neuvadél, Ze by tak &inila jina, tiet! osoba),
nesl by naopak niklady spojené s vy$$im provozem nemovitosti, nez jaké by nesl v pHpadé
jejfho docasného zakonzervovini do doby dalstho pronijmu & prodeje, zatimco vynos
z provozni €innosti nemovitosti by naopak t&zil Zalovany. K tomu jeité nutno konstatovat,
ze sice lze souhlasit s Fﬁ kdyz uvedl, Ze ,mapf ga velkoodblr clekifiny, ... jsou
(ndkiady) brazeny bes obledu na fo, da je hotel obsazen, nebo prézday®, to se viak tyki ubytovactho
zafizen{ v provozu, nikoli nemovitost, v niZ je ptovoz zastaven. Z provedeného dokazovini
dale vyplynulo, Ze Zalovany se opakované snazil iniciovat jednini o odkupu dané nemovitosti
dle jim nabizenjch podminek, které se viak rozchazeli s pfedstavami vlastnika nemovitosti.
Rovnéz se zalovany zicastnil nejméné dvou vybérovych fizeni k vyhledini zdjemce o koupi
dané nemovitosti, v nichz viak nesplnil podminky absence zdvazkd viiéi vlastnikovi. JestliZe
mimo jiné Zalovanj dovozoval, Ze jeho dalsi uZivini nemovitosti bylo dle shora uvedené
ustni smlouvy o vypljcce sjednino za ucelem poskytnuti dostatku ¢asu Zalobei k navracent
jistiny, slozené vitézem vybérového fizeni jako jedné zjeho podminek, nelze nes
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konstatovat, Ze se jedni o niéim nepodloZenou spekulaci Jak vyplynulo z daného
dokazovini, jistina byla (alespon v pHpadé tiettho vibérového fizeni) vricena spoleénosti
Czech Project Manage (dle protokolu o otevirini obalek ze dne 27.7.2011 se viak ddastnila
spolecnost TORMONTEX COMPANION s.t.0) dne 19.10.2011, na Géet spoleénosti Patd
IS a.s. dne 1.7.2013. Pokud jde o vysledek tfettho vibétového Hzeni, tento nebyl v dané véci
prokazovin a ostatné ani nemi pro zivér soudu zvliStn{ viznam, stejné jako ostatni zjisténé
skuteCnosti o vybérovych f{zenich, v nich% byl Zalovany nelispéing, protofe tato nejsou
pfedmétem daného sporu. Skuteénosti, které v souvislosti s vibérov§mi fizenimi soud zjistil,
proto jsou pro dokresleni tehdejsi situace spife okeajové. Je totiz zfejmé, Ze Zalovany, aé
v fizeni tvrdil, Ze Cinnost hotelu byla ztratova, uzavtel nijemni smlouvu i poté, co zadal o
snizen{ nﬁjemného z titulu plvodn{ najemni smlouvy a Ze o provozovam daného hotelu mél
dalsi zajem (pnpfzclne i formou pecovatelského domu), pficem? se opakované zicastnil
vibérovich Hzeni, nicméné neuspdl. Zalovany poté ukondil provoz v dané nemovitosti
k 30.6.2012 a je viak jiz jen spekulaci, zda se tak stalo proto, Ze se mu nepodalilo (at’ jiZ se
sptavcem €1 s vitézem vfbérového fizeni) dojednat podminky spole¢ného provozovanf
objektu jako domu se soctilni pédi, byt’ by pro takovy zivér mohla svédit nejen vipovéd
svedka M-', ale i . I V dané véci tyto divody nejsou podstatné, protoze je
nepochybné, ze Zalovany uzival danou nemovitost i po ukondeni nijemn{ smlouvy bez
pravatho divodu. K tomu nutno je$té doplnit, Ze poznimky ze zaznami z mobilniho
telefon F-neprokazuji uskutecnéni zapsany vkont, ale pouze to, Ze byly ZapSany.
E-mail z 15.6.2012 neprokazuje privni ddvod uZivani hotelu, ale jen jeho dal$f uzivini
zalovanym. RovnéZ nelze souhlasit s tim, Ze e-mail byl adresovan (pouze) spoleénosti
SOLTIS, kdyz mezi prvnimi dvéma adresity jsou zcela evidentné osoby ze spoleénosti OTIS
(zndmy servis vytah@), Tuto skutefnost ostatné potvrdil i svédek P- Naopak
prokazuje, ze i k 15.6.2012 byla nemovitost v uZivini Zalovaného a tento ji hodlal dile usfvat,
kdyz Z4dal o dalif servis vjtaht. E-mail 2 5.9.2011 neosvédéuje, Ze zde nebyl protiptdvni
stav, kdyz e-mail neobsahuje vjzvu ze strany Solid k vyklizen{ nebo pfedini nédeho dalétho,
uZ jen proto, ze tento byl odesilin Zalovanym sprivci, nikoli sprivcem Zalovanému, jak bylo
prezentovino pii jednini. E-mail prokazuje pouze zaslini pfedivaciho protokolu. Jak
vypovédéla svidiyné VR tento byl obvykle (castnileim zasilin s urditym zpodénim a3
po vyhotoventi ¢istopisu. Byt” svédkyné soudasné uvedla, %e pro piipad pietrvavajictho drZeni
pfedmétu najmu ptvodnim ndjemcem i po ukondeni smiouvy, méla bjt podina
sptavcovskou firmou Zaloba na vyklizeni, nelze soutasné toto jeji prohlieni povaZovat za
potvezeni tvrzeni Zalovaného, ktety dovozoval, Ze pakliZe se talk nestalo, u¥ival nemovitost
po privu. Jak sama svédkyné uvedla, jiZ se o dalsi vyvoj daného vztahu nezajimala a
vymihani pohleddvek nebylo v popisu jeji price. Svédkyné je viak jiz v dtichodu a vjpovéd
poskytovala s pomémé velkjm odstupem casu od uvedenych udilostl, Z e-mailu té%e
sveédkyné ze dne 30.5.2013 toti vyplyvd, Ze tato byla kontaktovina pmvdepodobne
vymahaci spolenosti s dotazem, zda byvaly ndjemce nemovitost nadile u¥iva a zda mi b}t
vymihino bezdiivodné obohaceni z tohoto titulu, na co? odpovédéla kadné s tim, Ze
nemovitost byla sice byvaljm nijemcem protokolirné pfeddna 31.8.2011, ale byla nadile
fyzicky vzivina jako hotel, ktery ukondil provoz az 1.7.2012, pfiems? uplnernu vykhzem
movitého majetku doslo na rozhrani fjna a listopadu 2012. Zﬂlovany tedy v obdobi od z4fi
2011 do listopadu 2012 uzival hotel diim bez pr'wmho dtvodu, kdyz pokracoval v uivani
nebytovych prostor po uplynuti dohodnuté doby, a.mz by je radne vyklidil. V této souvislosti
soud odkazu]e na rozhodnuti Nejvysitho soudu CR, ze kterjch vyplyvé, e polu:acu]iclm
uZivinim at’ jiz bytovjch & bytovjch prostor po uplynuti dohodnuté doby je i jejich
nevyklizeni (napf. 26 Cdo 4153/2008, 26 Cdo 4018/2014, 28 Cdo 1790/2002 nebo 26 Cdo
899/2008). ProtoZe viak Zalovany danou nemovitost nevyklidil, piicems se mu nepodatilo
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prokazat jiny ddvod uzivani dané nemovitosti, uzival plivodni pfedmét nijmu bez pravaiho
dévodu.

Pokud jde o vysi bezdivodného obohaceni, byly ve véci provedeny znalecké
posudky, jednak Ing Dolezala, jednak ing. Orta. Kposudku ing. DoleZala, Zalovany
namital, Ze tento neobsahuje dolozku dle ust. § 1272 o.s.f. K tomu soud podotykd, Ze
dolozka podle § 127a o.s.}. je povinnou néleZitost pouze pro znalecké posudky & odbotna
vyjadfeni pfedloZzend Gcastnfky fHzeni, nikoliv zadani soudem. V daném pfipadé viak byl
posudek vyhotovovan na zikladé zadini soudu. Uvedeny posudek viak vykazoval zisadni
nedostatky, kdyZz vychdzel pouze ze znalcem blize neutlenych nijemnich smluv k bytiim,
byt’ v daném obdobi. Tyto si znalec zajistil osobni ndvitévou v realitni kanceldfi CHIRS,
nicméné jejich vycet nijak nespecifikoval a byt se jedni o jednu a tutéZ lokalitu, nen{ zfejmé,
odkud jim uvedené udaje Cerpal. Rovnéz bylo nutno konstatovat, Ze znalec vychizel ze zcela
neporovnatelnych nemovitosti (byt vs. ubytovaci zafizeni hotelového typu), uvadi jakysi
vipocet, nen{ ziejmé, jakym zptisobem k tomuto vypociu dospél, byt’ soucasné konstatuje,
ze z jim zjisténého rozmezi cen 130-220 K&/m?2 vychizi z jeho dolnf hranice. Jestlize znalec
ndsledné svij vypodet korigoval koeficientem, kter§ odpovidd 50% jim vypoltené ceny,
piicem? tento odivodiioval tim, Ze hodnoceni nemovitost je podstatné ploiné vétsim
prostorem, nijak nezdivodnil, pro¢ pouzil pravé tento koeficient. Jiz jen z laického hlediska
je zfejmé, Ze pro Ucely stanoveni nijemného nelze srovnat nemovitost hotelového typu
s jednou bytovou jednotkou (nebo tieba mnozinou bytovych jednotek), protoZe se jedna o
neporovnatelné. S ohledem na to byl zadin revizni znalecky posudek, ktety vypracoval ing.
Ort. Znalec v ramci posudku uvedl na stranich 6 a 7 podklady, ze kterjch &erpal, véetné
odborné literatury. Znalecky posudek ma vSechny nileZitost, vyzadované zdkonem, jeho
soucdst! byla i &ist uvedenjch podkladd, byt nikoli viechny. Znalec vrimci posudku
vychazel z tzv. studeného nijemného (tzn. Cistého ndjemného bez nikladd, které si hradi
ndjemce sim, jako napt. energie), délky trvani ndjemni smlouvy, pfi¢emz u vzorku I vyuzil
korekci 1,05, protoZe tato smlouva byla na dobu utditou 10 let. V rimci jednotlivych
nemovitosti, které znalec porovnival, byla zafazena rovnéz korekce, tfkajici se ¢asového
hlediska, kdy u vSech nemovitosti, kromé vzorku II byla zohlednéna data, ke ktetrym uvedené
Udaje plati a to to tak, Ze u novéjsich dat byly zjisténé udaje sniZeny na koeficient 0,87.
Jestlize Zalovany namital, Ze novy najemce nemovitosti po konjunktufe v obdobi 2012 —
2017 hradi nijemné ve vysi 552 tis. K¢ mésicné, piicemz nemovitost vyuzivd za zcela jinym
UCelem nez Zalovany, soud pfipomind, Ze rozhodnym datem, ze kterého znalec pii aplikaci
do modifikované Philipsovy matice vychizel je stied jim posuzovaného obdobi, tzn.
15.4.2012, nikoli rok 2017 ¢&i pozdési. Jestlize Zalovany namital, Ze znalecky posudek je
netplny, nebot’ se nevyporidal se étyfmi roky, kdy byla budova bez jakéhokoli ndjemce,
proto jej nelze akceptovat a zfejmé ani dophnit, nelze nez konstatovat, Ze posudek nemél
zhodnotit obdobi, kdy byla nemovitost opusténa, ale obdobi, kdy ji Zalovany uzival bez
privntho dévodu po ukondeni ndjemni smlouvy. Jak z dokazovini vyplynulo, tato byla
uzaviena poté, co vypriela pivodni nijemni smlouva, jejim? Glastnikem se stal, kdyZ
vstoupil do priv a povinnosti ptvodniho nidjemce spoleénosti HOGAS. V daném pifpadé
znalec konstatoval, ze k vypracovani uvedeného znaleckého posudku mél vsechny uvedené
podklady k dispozici, nicméné je nyni jiz nemad, protoze je vratl klientim apod. Zalovanjr
v této souvislosti uved], Ze je posudek z tohoto hlediska nepfezkoumatelny, protoze nelze
jednotlivé tidaje v ném uvedené ovétit z neexistujicich podkladt. V této souvislosti se soud
musi ohradit proti zkreslenému obvinéni Zalovaného, protoZe soud nikdy neuvedl, Ze by
znalecky posudek nemusel byt piezkoumatelny. Byt se soud pokusil ziskat znalcem
oznacené podklady od osob, které by je mohly mit a dsteéné rovnéZ uspél a tyto se tak staly
ptedméiem dokazovani, nelze nez konstatovat, Ze souéinnost nékterych osob nebyla soudu
poskytnuta a ziskinf nékterych podklad by si vyZidalo del$f dobu, coZ soud s ohledem na

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. Sirka Kaspatova.




93.

94.

40 42 C 355/2013

ekonomiku fizeni a celkovou dobu trvini daného fzeni nepovazuje za pipustnon. Nent
pfitom na soudu, aby pfezkoumadval vécnou sprivnost odbomych zivéri znalce.
V této souvislosti soud poukazuje na rozhodnutl NS 26 Cdo 2704/2015 (,,Hodnoceni ditkazu
xnaleckim posndken spoivi v posouzent, 3da 3dviry posudku jsou ndleits odivodniny, wda fsou podioFeny
obsaben nilezn, da bylo piiblédnnto ke viem skutelnosters, s wimit se byl weba wypofddat, a da
oditvodnéni gnaleckébo posudkn odpovidd pravidiim logickébo mysleni”.). Soud konstatoval, Ze dany
znalecky posudek za neplezkoumatelnj nepovazuje, byt’ nékteré podklady, ze kterého
vychazi, nejsou momentilné k dispozici, a¢ v dobé vyhotoveni posudku znalci k dispozici
byly. K uvedenému jedté soud uvadi, Ze mezi nileZitosti znaleckého posudku dle ust. § 28
odst. 2 zakona ¢ 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckjch kancelifich a znaleckjch dstavech,
acinny od 1.1.2021, uvddi titulni stranu, zadini, vycet podkladd (nikoli jejich kopie jako
souddst posudku), nilez, posudek, odiivodnéni v tozsahu umoZiujicim pfezkoumatelnost
znaleckého posudku, zivés, je-li to moZné, piilohy potfebné k zajifténi pfezkoumatelnosti
znaleckého posudku, znaleckou dolozku a otisk znalecké peced. Provddéci vyhldska
503/2020 Sb., o vjkonu znalecké éinnosti, podklady jako nilezitost posudlu neuvadi. Zakon
¢. 254/2019 Sb. zrudil pivodni zikon & 36/1967 Sb., o znalcich a tlhamoénicich a jeho
provadéci vyhtasku 37/1967 Sb., platnou i v dobé vyhotoveni obou posudku, v jejim? ust. §
13 odst. 2-4 byly specifikoviny naleZitosti posudku (popis zkoumaného matetidlu, poptipadé
jevii, souhtn skutecnosti, k nimz pii dkonu pithliZzel {(nilez), a vycet otizek, na které mai
odpovedét, s odpovédmi na tyto otizky (posudek), pisemny znalecky posudek musi byt sesit,
jednotlivé strany odislovany, sedivaci $flira pfipevnéna k posledni strané posudku a
pretisténa znaleckou pecetd, na posledn{ strané pisemného posudku piipoji znalec znaleckou
dolozku, kterd obsahuje oznacen{ seznamu, v némz je znalec zapsin, oznadeni oboru, v
némz je opravaén podavat posudky, a é&islo poloZky, pod kterou je dkon zapsin ve
znaleckém denilw). V daném piipadé soud povazuje revizni znalecky posudek ing. Orta za
dostateéné prokazujici vysi bezdivodného obohaceni, odpovidajici obvyklé v¥si roéniho
najemného ve vysi ptvodné sjednanému nijemnému ve vyii 428,60 K& za 1m? tzn. za
bezdivodné uzivané nemovitosti za dobu cefkem 15 mésich v rozsahu 7 247 570,- K¢.

Zalovanjf v pribéhu Hzeni vznes] dvé kompenzadni namitky, a to jednak dne 2.10.2015, kdy
namital Ze Zalobce musel védét, Ze je pfedmétni nemovitost uzivina Zalovanym i po
skonceni ndjmu a presto nezvefejnil zimér o uzavieni smlouvy o vypiijéce se Zalovanym,
¢imz zplsobil neplatnost dané smlouvy o vyptjéce a Zalovanému tak vznikla $koda,
spocivajici v prave bezdivodném obohaceni, kterého se Zalobece Zalobou domiha. Druha
kompenzacni namitka byla Zalovanym vznesena v podini ze dne 29.6.2021, pfi¢emZ tento
uved], ze oznimil Zalobci dne 3.9.2010 potiebu optrav dané nemovitosti, tento nereagoval a
proto uvedené opravy musel provést zalobce, pfi¢em? tyto opravy byly vynaloZeny dle
znaleckého posudku Ing. Aleny Divotové ¢. ﬁre vysi 5 310 967,- K¢ a existovaly jiz
v dobé splatnosti pozadovaného nijemného (pogm. somwdu — v fomto Fizeni je pofadovino
bezxditvodné obobaceni 3 litnlu pokralujicibo nivini dané nemovitosti po nkonieni ndjemni smiouvy).
Zalovanému méla vzniknout v dasledku provadéngch opravaych praci, kdy nemohl nékteré
pokoje (20 pokojt) pronajimat a usel mu tak zisk ve vj§i 5 400 000,- K& Zalovani vznesh
pii Gstnim jedndni dne 5.11.2021 namitku proml€enf obou vznesenych nirokf Zalovaného.

Pokud jde o prvni z kompenzacnich nimitek, soud piedeviim konstatuje, Ze Zalovanym
tvrzend £koda mu dosud nevznikla. Jednou z podminek vzniku skody je zisah do majetkové
sféry poskozeného, spocivajici ve zmenseni jeho majetku. V tomto fizeni, v némZ se Zalobce
domdhi bezdivodného obohaceni Zalovaného z titulu  pokracujictho uZivini dané
nemovitostt po ukonéeni nijemni smiouvy, vSak dosud nebylo vydino pravomocné
rozhodnuti, na jehoZ zikladé by byla uloZena Zalovaného povinnost éehokoliv plait, tim
spiSe nemohl Zalovanj vydat ze svého majetku jakékoliv plnéni a jim tvrzend $koda tak

Shodu s prvopisem potvezuje Be. Satka Kaparova.
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dosud nevznikla a tudiz nemize byt zapocitina vici narokim Zalobce. Z tohoto divodu je
rovnéZz ndmitka Zalobce, tykajici se promiCeni daného naroku, nediivodna. V souvislosti se
vznesenym narokem je vsak dale nutno uvést, ze tento byl vznesen v rozpotu se zasadami
civilntho prava, pfedevsim se zdsadou Nemo tmpztzfdmem suam allegare potest (Nikdo nemilie 1651
ze svébo nepoctivébo jedndni). quovany, ktery veédél, ze uzavird smlouvu s hlm.Praha, jehoz
zplsob jedndnf je upraven v zikoné ¢ 131/2000 Sb., o hl. m. Praze, ve znéni 31.12.2012,
rovnéZz mu muselo byt jiZ ze znénf ndjemnf silouvy znimo, Ze jedni s ,,pouhym® sprivcem,
kterému byla svérena konkrétni pravomoc manddtnf smlouvou, kterd byla piimo
specifikovina v ndjemni smlouvé a jehoz pravomoci byly rovné? piflohou dané smlouvy.
Zalovany tedy nemohl byt v dobré vife v tom, Ze uzivi uvedenou nemovitost na zakladé
ustnfho jedndni se spravecem dané nemovitosti, kdyz védél, ze smlouvu, ktera byla predtim
uzaviena a kterd nasledné skondila vypovédi, tak uzaviral s hl. m. Praha, nikoliv s tim
spravcem. S ohledem na to tedy nemohl bjt v dobré vife, Ze uzivd danou nemovitost
z opravnéného divodu, a soucasné nemife tézit z poruseni priva, které sim zptsobil. V
neposledni #adé nutno doplnit, Ze se v prabe¢hu fizen{ Zalovanému ani nepodafilo prokazat,
ze by vibec jim tvrzena smlouva o vypijcce byla uzaviena (byt’ se shora uvedenych divodt
neplatné). Kromé tvrzend, ze Zalovany jednal s panem E-& zesnulym statutdrnim
zastupcem spravce SOLID as., Zalovany navrhl pouze své argumenty, Ze nemovitost na
zakladé této dohody uzival bezplatné a nehradil ani niklady na energie, to vie jen proto, aby
zalobci usetfil naklady s provozem prizdné nemovitosti. Toto tvrzeni se tak soudu jevi velice
nepravdépodobné, 1 s ohledem na jiZ uvedend pravidla uzavirin{ smluv Zalobce.

Pokud jde o druhou kompenzaéni nimitku, nimitka promléeni uvedeného niroku ze strany
zalobce je dle ndzotu soudu divodnd, kdyZ tento nirok byl vznesen az 29.6.2021, pfidems?
zalovany jej opird o dopis, v némz zidal Zalobce o provedeni optav a ktery mél dne 3.9.2010
zaslat Zalobci I kdyby viak ndmitka promlceni divodna nebyla, povaZuje soud za nutné
uvest, ze tvizend Skoda meéla Zalovanému vzniknout v disledku providénych opravnych
praci, kdy nemohl 20 pokojit pronajimat a usel mu tak zisk. Pfedev§im nutno uvést, Ze stejné
jako v tomto Hzeni, ani v Hzeni sp.zn. nebyl zalovanjm ani tvizen, natoZ
doloZen souhlas vlastnika nemovitosti s jejimi ho opravami. I kdyby proto byly prokazany
vynalozené niklady na opravy dané nemovitosti, nebylo by j¢ moZné zhodnotit jako $kodu,
kdyz nen{ dina pfi¢inni souvislost mezi jedninim Zalobce a tvizenou skodou. Jestlize se
zalovany rozhodl k provadéni stavebnich tprav bez souhlasu Zalobce musi jit kjeho tiZi
skoda, kterd mu jeho jedninim vznikla. Tato totiz je toliko v pfidiné s jeho jednanim (v
podobé oprav & rekonstrukénich praci), nikeliv s porusenim povinnosti Zalobce. JiZ ze
skutkovych tvrzeni a toho, co v Hzeni vySlo najevo, je zfejmé, Ze tento narok, tesp. tato
vzaesend kompenzacni nimitka, nemtize byt uspésni. Soud z tohoto diivodu ani nevyzyval
zalovaného k doplnéni skutkovych tvizeni tykajici se skutkové podstaty nahrady Skody. Jen
pro Uplnost nutno uvést, ze zalovany ke své druhé kompenzacni nimitce o jim vynalozenych
nikladech na opravy pfedmémné nemovitosti navrhl, aby soud k prokazani techto skutecnosti

rovedl dikaz celjm spisem ve véci, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 2 pod sp.zn.
_ Z dikazu metitornim rozhodnutim v uvedeném nalézacim fizeni, jakoZ i na
néj navazujicich rozhodoutich nadiizenych soudd, jednoznaéné vyplynulo, Ze tvrzeni
zalovaného ohledné jim vynaloZenych nikladd na opravy predmetne nemovitostt nebyla v
tamnim fzeni dostate¢né prokizina, a to mimo ]me proto, Ze Zalovany nepredlozﬂ
dostatecni tvizeni o provedenjch opravich a rovnéz neposkytl dostateénou soudinnost
znalci, kter§ mél ohodnotit zhodnoceni uvedené nemovitosti po provedenych (Zalovanym
blize neurcenych) opravich, S ohledem na to ma soud za to, ze dikaz celjm spisem by byl
nadbytecny, a to 1 z hlediska ekonomiky fHzeni Piipadné bezdivodné obohaceni z titulu
zhodnoceni pfedmétné nemovitosti provedenymi opravami, iehoé vysi zalovany opiral o

histinu ing. Aleny Drvotové, piitom bylo i v Hzeni sp.zn. zhodnoceno jako
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neprokazané, kdyz uvedena listina nebyla zhodnocena jako znalecky posudek a nehodnotila
navic zhodnoceni dané nemovitosti tvizenymi opravami. V daném piipad¢ tak méd soud za
prokdzano, Ze Zalovanj se ve vztahu kZalobci bezdivodné obohatil, pficemZ tento
pozadoval zaplacen ¢istky nizsi (byt’ jen nepatrné) oproti znalcem ing. Ortem vypocétené
hodnoté bezdtivodného obohaceni Zalovaného, proto soud 2alobé v plném rozsahu vyhovél

96. Vyrok o nahtadé nikladh fizeni je oddvodnén podle § 142 odst. 1 o.s. . tak, Ze piiznal
zalobci, jenz byl vizeni zcela uspésny, nirok na nihradu nikladd fizeni v &istce
1494 290 K<. Tyto naklady sestavaji ze zaplaceného soudniho poplatku v &astce 360 520 K&
a ndkladd zastoupeni advokitem, kterému nalezi odména stanovend dle §6 odst. 1 a §7
vyhlasky ¢ 177/1996 Sb., advokitntho tarifu, (dile jen ,,a. £} za 25 dkont po 37 180 K¢
(z tarifni hodnoty ve vysi 7 210 380 K<), a to za pievzet! a piipravu zastoupeni dle § 11
odst. 1 pism.a) a.t, zdcastky 37180 K¢ za vyzvu k phnéni se zakladnim skutkovym
a pravnim rozborem pfedchizejici navrhu ve véci samé dle § 11 odst. 1 pism. d) a. t.,, z éastky
37 180 K& za navrh ve véci samé dle §11 odst. 1 pism. d) a.t, z édstky 37 180 K¢ za
pisemné podani k vyzveé soudu dle § 11 odst. 1 pism. d) a. t,, z ¢astky 37 180 K& za pisemné
podini k vyzvé soudu dle § 11 odst. 1 pism. d) a. t.,, z éastky 37 180 K¢ za Ucast na jednini
soudu dle §11 odst. 1 pism. g) a. t. ze dne 9.1.2015, z ¢istky 37 180 K¢ za pisemnou
repliku k vyjadfeni Zalovaného dle § 11 odst. 1 pism. d) a. t., z Castky 37 180 K¢ za ucast na
jednani soudu dle §11 odst. 1 pism.g) a t. ze dne 2.10.2015, z castky 37 180 K& za
pisemnou repliku k vyjadteni zalovaného dle § 11 odst. 1 pism. d} a. t., 2 &dstky 37 180 K¢ za
Gcast na jednini soudu dle § 11 odst. 1 pism. g) a. t. ze dne 11. 12. 2015, z &astky 37 180 K¢
za pisemné podani k vyzvé soudu dle § 11 odst. 1 pism. d) a. t., z éastky 37 180 K¢& za Gcast
na jednani soudu dle § 11 odst. 1 pism. g) a. t. ze dne 23. 2. 2016, z ¢astky 37 180 K¢ za uic¢ast
na jednani soudu dle § 11 odst. 1 pism. g) a. t. ze dne 29. 4, 2016, z castky 37 180 K¢ za Gcast
na jednani soudu dle §11 odst. 1 pism. g a. t. ze dne 9.9. 2016, z ¢istky 37 180 KC za
pisemnou repliku k vyjadieni zalovaného dle § 11 odst. 1 pism. d) a. t., z &istky 37 180 K& za
ucast na jednani soudu dle § 11 odst. 1 pism. g} a. t. ze dne 9. 12. 2016, z ¢astky 37 180 K¢& za
pisemné podini nebo navrh ve véci samé dle § 11 odst. 1 pism. d) a. t., z Castky 37 180 K¢ za
ucast na jednani soudu dle § 11 odst. 1 pism. g) a. t. ze dne 23. 2. 2018, z Castky 37 180 K¢ za
pisemné podani k vyzve soudu dle § 11 odst. 1 pism. d) a. t.,, z &istky 37 180 K¢ za tcast na
jednani soudu dle § 11 odst. 1 pism. g) a. t. ze dne 28. 6. 2019, z ¢astky 37 180 X¢ za Gcast na
jednani soudu dle §11 odst. 1 pism.g) a. t. ze dne 8.11.2019, z &astky 37 180 K¢ za
pisemné podani nebo navrh ve véci samé dle § 11 odst. 1 pism. d) a. t., z ¢astky 37 180 K& za
vyjadren{ ke kompenzacni nimitce dle § 11 odst. 1 pism. g} a. t. ze dne 11. 6. 2021, z &istky
37 180 X¢& za ucast na jedndni soudu dle § 11 odst. 1 pism. g) a. t. ze dne 5.11.2021 a
z Castky 37 180 K¢ za Ucast na jedndni soudu dle § 11 odst. I pism. g) a. t. ze dne 22. 2. 2022
véetné pétadvaceti pausilnich nahead vydaji po 300 K¢ dle § 13 odst. 4 a. t. a dan z ptidané
hodnoty ve vy5i 21 % z astky 937 000 K¢ ve vysi 196 770 K¢,

97. Dle ust. § 148 odst. 1 stat md podle vysledkid fHizeni proti ucastnikiim pravo na nahradu
ndkladii ¥zeni, které platil, pokud u nich nejsou pfedpoklady pro osvobozeni od soudnich
poplatki. V dané véci bylo usnesenim ¢.j.: 42 C 355/2013-510 ze dne 29. ¢ervna 2018 bylo
stanoveno znale¢né ve vyél 1 794 K&, usnesenim &j.: 42 C 355/2013-497 ze dne 10. fijna
2017 znaleéné ve vy§i 8.826,- K&, usnesenim ¢&j. 42 C 355/2013- 592 ze dne 23.8.2019
znalecné ve vysi 40 000 K& (zménéno usnesenim Méstského soudu v Praze & j. 35 Co
25/2020 — 607 ze dne 30.1.2020 na éistku 32 000 K&), usneseni ze dne 7.9.2020 &j. 42C
355/2013-646 znalecné v celkové viii 4 500 K&, usnesenim &.j. 42 C 355/2013- 718 ze dne
21. Cervence 2021 znalecné ve vysi 1 350 K&, celkem 48 470,- K&, S ohledem na shora
uvedené soud ulozil Zalovanému, ktery byl v fizeni nedspésny, aby statem vynalozené
naklady fizenf nahradil,

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. Sirka Kadparovi,




43 42 C 355/2013
Poudeni:

Proti tomuto rozsudku lze podat odvolini do 15 dni ode dne dotuceni jeho pisemného
vyhotovent, a to k Méstskému soudu v Praze, prostiednictvim Obvodniho soudu pro Prahu 2.
Odvolani je tfeba podat ve dvojim vyhotoveni.

Nesplni-li zalovana povinnost ulozené ji timto rozsudkem v uvedenych lhiitich, miZe se zalobce
domahat po jeho pravof moci vikonu rozhodnuti u soudu.

Praha 22. (inora 2022

JUDt. Katefina Takicsovi v. t.
pfedsedkyné sendtu

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. Sarlea Kadparova.




