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pfisluSenstvim

Na zakladé Zadosti pana starosty MC Praha — Dablice byla nase advokatni kancelaf povéfena
k vypracovani zpravy o prab&hu a dosavadnim vysledku soudniho sporu — Zaloby, kterou na MC Praha
— Dablice podala spolenost .A.S.A., spol. sr.0. (v souéasné dobé& piejmenovana na FCC Ceska
republika, s.r.o.) o zaplaceni 6.173.650 K¢ s pfislusenstvim.

Toto memorandum navazuje na pfedchozi memoranda uréena MC Praha — Dablice a neobsahuje
informace, které by byly spole¢nosti FCC Ceska republika, s.r.o. neznamé.

Rekapitulace sporu:
Vyzva

Dopisem ze dne 21.12.2010 vyzvala spoleénost FCC Ceska republika, s.r.o. MC Praha — Dablice k
zaplaceni ¢astky 6.173.650 K¢ i s uroky.

Dlvodem této vyzvy byla udajna neplatnost ngjemni smlouvy ze dne 31.10.2001.

Neplatnost méla dle tvrzeni FCC Ceska republika, s.r.o. spoéivat v neurditosti najemni smlouvy a dale
v tom, Ze pozemek &. parc. 1608/1 byl rozhodnutim Pozemkového uradu ke dni 29.6.2007 vydan podle
restituénich predpist panu Kudrnovskému a pani Vitek.

Pokus o smirné jednani

Nasledné probéhla dvé jednani za pfitomnosti pravnich zastupcd spoleénosti FCC Ceskéa republika,
s.r.o. a MC Praha — Dablice, jakoz i vzajemna korespondence, ovéem nebylo dosaZeno zadné dohody,
a to zejména proto, Ze ze strany spole¢nosti FCC Ceska republika, s.r.o., nebyl ptedloZzen zadny navrh,
ktery by obsahoval sniZzeni poZadované €astky a jasné feSeni budoucich vztahd. DalSim divodem bylo i
tvrzeni spole¢nosti FCC Ceska republika, s.r.o., Ze i druhy pozemek, v najemni smlouvé oznaceny parc.
€. 1604, nemohl byt pfedmétem najmu a bylo za né&j placeno neopravnéné, protoze udajné byl
spolegnosti FCC Ceska republika, s.r.o. pronajmut v minulosti pfimo hl. m. Prahou.

Za takového stavu véci ani nebylo mozno zadnou dohodu uzavfit, pokracovat v jednanich mélo smysl

pouze z hlediska pfipadného postupného promléovani narokil spoleénosti FCC Ceska republika, s.r.o.
Zaklad sporu

Skutkové se méa véc tak, ze dne 31.10.2001 byla mezi spole¢nosti FCC Ceska republika, s.r.o. a MC
Praha — Déblice uzavfena najemni smlouva, kdyZ pfedmétem najmu mély byt pozemky parc. &. 1608/1
o vymére 25.978 m2 a parc. €. 1604 o vymére 3.947 m2. Ngjemné bylo sjednano na ¢astku 2.000.000
K& za rok, ovéem s tim, Ze do doby zapodeti skladkovani na skladce Dablice Il bude najemné &init
149.625 K¢&.



Za spoleénost FCC Ceska republika, s.r.o. smlouvu uzavieli Ing. Petr VokFal a Ing. Karel Prochazka, za
MC Praha — Dablice pani Danuse Sevé&ikova, starostka.

FCC Ceska republika, s.r.o. tvrdi, 2e pozemek &. parc. 1608/1 MC Praha — Dablice nemohla
pronajmout, jelikoZ k nému neméla pravo hospodareni, a domaha se vraceni zaplaceného najemného.

Zaloba

Dne 10.5.2011 podala spoleénost FCC Ceska republika, s.r.o. proti MC Praha — Dablice Zalobu o
zaplaceni 6.173.650 K¢ s pfislusenstvim.
V Zalob& spoleénost FCC Ceska republika, s.r.o. netvrdila neplatnost najemni smlouvy, adkoliv
v pfedchozich jednanich touto neplatnosti argumentovala, pouze tvrdila, Ze Zaloba se tyka vyluéné
vraceni najemného za pozemek 1608/1, nebot na zakladé rozhodnuti Pozemkového ufadu ke dni
29.6.2007 byl vydan podle restituénich pfedpisti panu Kudrnovskému a pani Vitek, a MC Praha —
Dablice k tomuto pozemku ztratila pravo hospodateni.
Diivodem tohoto pravniho stanoviska spoleénosti FCC Ceska republika, s.r.o. byly dvé skute&nosti:
- aby véc nebyla posuzovana podle pfedpist o bezdivodném obohaceni obsazenych
- aby nevyslo najevo, Ze smlouva je zcela nesmyslna od samého poc¢atku a s nejvétsi
pravdépodobnosti ma pouze zakryvat skuteCnou podstatu vztahu mezi smluvnimi
stranami a kauzu plateb.

K této zalob& podala MC Praha — Dablice prostfednictvim AK Vyskocil, Kro$lak a spol. vyjadfeni. Ve
vyjadfeni bylo zejména namitano:
- Ze smlouva je neplatna (viz nize rozbor smlouvy),
- ze vztah se fidi nikoliv obchodnim zakonikem (promléeni az za 4 roky), nybrz
ob&anskym zakonikem (proml&eni jiz za dva roky),
- Ze Zalobce hradil ¢astku 2.000.000 K& na pfislusny rok jiz vzdy v lednu a tudiz jsou
promli&eny platby za roky 2007 az 2009,
- Ze zalobce nehradi najemné od roku 2010 za uzivani pozemkl 1604/4, 1604/5 a
1604/6, které vznikly z plvodniho pozemku ¢&. parc. 1604 a jsou prokazatelné pod
hlavnim télesem skladky; tento dluh byl zapo¢ten proti pohledavce zalobce na vraceni

najemneho,
- Ze zalobce nemeél povinnost hradit najemné ve vysi 2 miliony KE rocnée, nybrz pouze
149.625 K¢, jelikoz dosud nebylo zahajeno skladkovani na skladce Dablice Il — coz

Zalobce musel jako provozovatel skladky védét, bylo tedy tvrzeno, Zze se fakticky
nejednalo o ngjemné, ale o dar méstské ¢asti.

Dale byla soudu, pro ktery zjevné byla situace ponékud nepochopitelnou, na jeho vyzvy obéma
stranami zaslana dalSi vyjadieni, ktera obsahovala v zasadé pouze podrobnéjSi popisy skutkového
stavu a dalSi pravni argumenty stran.

Dne 13.8.2013 se konalo prvni ustni jednani ve véci a pfi jeho zahajeni pravni zastupce spoleCnosti
FCC Ceska republika, s.r.o. pfedlozil dal$i pisemné vyjadieni a listiny.
Podstatou vyjadfeni bylo:
- uznani namitky proml€eni za rok 2007 co do &astky 777.248,43 K& a zpétvzeti Zaloby
o tuto Castku, nadale je tedy vedeno fizeni jiz toliko o Castku 5.396.401,60 K&
s prislusenstvim,
- zalobce predlozil diukazy o tom, Zze v roce 2001 (tedy v roce uzavieni smlouvy) nebyl
pozemek &. parc. 1608/1 ve vlastnictvi, hl. m . Prahy a MC Praha — Dablice tak
k nému ani nemohla mit pravo hospodareni, ve skuteCnosti byl tento pozemek ve
vlastnictvi Statniho statku hl. m. Prahy v likvidaci,
- najemni smlouva je tak neplatna od samého pocatku.



Na zakladé tohoto zjisténi soud vyzval strany, aby zahajily jednani o smirném vyfeSeni sporu, kdyz
jednani obou bylo znaéné nelogické a krajné podivné.

PFi uzavirani najemni smlouvy totiz muselo byt ob&ma stranam naprosto jasné, ze pfedmét najmu
(25.978 m2 z celkem pronajimanych 29.925 m2) vibec MC Praha — Dablice neni opravnéna
pronajmout. Tuto skute¢nost si obé strany mohly ovéfit prostym nahlédnutim do katastru nemovitosti —
dale neni viibec jasno, jak MC Praha — Dablice mohla dospét k tomu, Ze by pfedmétny pozemek viibec
mohla pronajmout (kdyz nikdy nebyla vlastnikem, nikdy ji nebyl svéfen do hospodareni), a jak mohla
spoleénost FCC Ceska republika, s.r.o. oslovit MC Praha — Dablice, aby ji byl pozemek pronajmut, kdyz
v katastru nemovitosti byl jako vlastnik uveden Statni statek hl. m. Prahy v likvidaci.

Dale je naprosto nejasné, pro¢ spoleénost FCC Ceska republika, s.r.o. hradila najemné ve vysi
2.000.000 K¢ ro¢né, kdyz méla dle smlouvy hradit pouze 149.625 K.

Po uvedeném jednani ze dne 13.8.2013 byla tedy situace nasledujici:

K nasi namitce proml€eni vzal zalobce svUj narok o ¢astku 777.248,43 KC s pfislusenstvim zpét.
Pfedmétem zaloby tak zUstal narok zalobce ve vySi 5.396.401,57 K¢ s pfisluSenstvim.

Podstatou sporu je vraceni rocniho plnéni (najemného) ve vysi 2 mil KE za najem pozemku 1608/1,
Zalobce nesporuje, Ze pozemek €. p. 1604 uzival a ekvivalent najemného proto nepozaduje vratit (proto
neni zalovano vraceni celych 2 mil K&, viz &astky nize).

Narok je uplatnén za roky 2007 ve vySi 777.248,43 K& (vzato zpét), 2008 ve vysi 1.783.389,70 K¢, 2009
ve vysi 1.794.040,68 K¢ a rok 2010 ve vysi 1.818.979,56 K¢.

Nasi namitkou je, ze proml€eni se Fidi Upravou ob&anského zakoniku (2 roky promiéeci lhita), zatimco
zalobce tvrdi, ze se vztah fidi obchodnim zakonikem a promiéeci doba je 4 roky.

Soudkyné predestfela, Ze se kloni ke stanovisku Zalobce o ¢Ctyfleté promi¢eci dobé.

Jednani soudu po roce 2013

Ve véci probéhla cela fada soudnich jednani, kdy soud vyZadoval podklady od Magistratu hl. m. Prahy,
zejména ohledné namitky zapocteni vznesené nami, spoCivajici v uzivani pozemku €. parc. 1604/4 — 6,
za které FCC Ceska republika, s.r.o. neplati od roku 2010 nic.

FCC Ceska republika, s.r.o. se totiz brani tim, Ze tento pozemek ma v podnajmu na zakladé smlouvy
s hl.m. Prahou uzavfené dne 5.11.1992.

Obrana MC Praha — Dablice byla rozsitena o odkaz na judikaturu NS CR, konkrétné& rozhodnuti sp. zn.
33 Odo 1089/2005, jehoz podstatou je tvrzeni, ze MC Praha — Dablice by sice méla vratit najemné, ale
je opravnéna oproti tomu zapoc€ist ekonomickou hodnotu zdanlivé poskytnutého najmu (ostatné stejnym
zpGsobem argumentuje FCC Ceska republika, s.r.o. v pfipadé pozemkii &. parc. 1604/4 — 6).

Ohledné& argumentace FCC Ceska republika, s.r.o. véak namitame, Ze je neptipadna z toho dilvodu, Ze
odvozuje sve zavery ze vztahu hl.m. Prahy a jeji neplatné smlouvy s pani Battistovou a nasledne
podnajemni smlouvy mezi hl. m. Prahou a FCC Ceska republika, s.r.o. ze dne 5.11.1992.

Podle nas je ovSem predmeétem fizeni neplatna najemni smlouva mezi FCC Ceska republika, s.r.o. a
MVC Praha — Dablice ze dne 31.10.2001, takZe na rozdil od zminéného judikatu, zde skute¢né MC Praha
- Dablice je vlastnikem/osobou povérenou hospodafenim s pozemky.

Strany se zcela rozchéazeji v identifikaci pozemki k letim 1992 a 2001. MC Praha — Dablice si nechala
zpracovat odborné stanovisko k identifikaci pfedmétnych pozemkau.

Z odborného zpracovani historie hranic pozemku je nas ziejmé, ze FCC Ceska republika, s.r.o. uvadi
(ve svych vyjadfenich i dopise ze dne 21.12.2010) o umisténi pozemku ¢&. parc. 1608/1 zkreslené
informace.



V ngjemni smlouvé ze dne 31.10.2001 (uzaviené kratce po potvrzujicim rozsudku Méstského soudu
v Praze, tedy poté, kdy FCC Ceska republika, s.r.o. védéla, Zze podnajemni smlouva z 5.11.1992 je
neplatna) je jako pfedmét ngjmu uveden pozemek &. parc. 1608/1. Z pfilozeného grafického nakresu by
se mohlo zdat, Ze se jedna o dnesni pozemek &. parc. 1608/43 (pozd8&ji, na zakladé rozhodnuti PZ
Praha ze dne 29.6.2007, uréeny jako vlastnictvi pana Kudrnovského a pani Vitek), ackoliv na grafickém
nakresu je jako pozemek €. parc. 1608/1 oznacen i dalSi pozemek (sousedni s pozemkem 1608/14),
tudiz samotna graficka pfiloha najemni smlouvy je neurcita.

FCC Ceska republika, s.r.o. v soudnim fizeni i v komunikaci s Zalovanym vzdy tvrdila, Ze pfedmétem
smlouvy byl souasny pozemek ¢. parc. 1608/43 (v roce 2007 rozhodnuto o vlastnictvi pana
Kudrnovského a pani Vitek).

Ve skute€nosti vdak pozemek &. parc. 1608/1 mél k datu 31.10.2001 ve smlouvé uvedenou vyméru 24
641 m2 a skladal se z dilu PK parcel 105, 106, 107, 108 a 109. Vlastnikem pozemku byl Statni statek hl.
m. Prahy v likvidaci, PK parcely byly zapsany na Listu vlastnictvi 121.

Tento pozemek se rozkladal bezprostfedné pii zapadnim okraji dne$ni silnice Dablice — Bfezinéves, tedy
na zcela opac¢ném konci télesa skladky (graficka pfiloha k najemni smlouvé toto Uzemi vubec
nezobrazuje), nez pozemek €. parc. 1608/43.

Tento pozemek byl rozdélen tak, Zze z né&j byla vyClenéna pozemkova parcela €. 1746/79 (ostatni
plocha). Zbytkova parcela ¢. 1608/1 o vyméfre 1274 m2 je v katastru zapsana dosud. V rozhodnuti PZ
Praha ze dne 29.6.2007 pfedlozeném zalobcem soudu a Zalovanému (kterému toto rozhodnuti nebylo
doruceno) je vyslovné uvedeno, Ze pozemek &. parc. 1746/79 neni vlastnictvim pana Kudrnovského a
pani Vitek.

Za tohoto stavu pfikrocil soud k tomu, Ze ulozil katastralnimu Ufadu provést identifikace pozemku k letiim
1992 a 2001, aby zjistil, jaky byl vlastné v té dobé stav vlastnictvi.

Nasledné soud nechal zpracovat znalecky posudek, aby zjistil skute€ny rozsah uzivani pozemku €. parc.
1604/4, 1604/5 a 1604/6 ze strany FCC — kdyz z ortofotomapy katastralniho ufadu je zfejmé, Ze ¢ast
pozemkdu lezi mimo skladku a FCC je uzivat nemuze.

Po zjisténi skute€né vymeéry pozemkO soud dospél k nasledujicim zavérim (logickym a vécné
spravnym):

1. Smlouva najemni mezi hl. m. Prahou a FCC k pozemkdm nyni svéfenym MC Dablice z roku 1992 je
neplatna.

2. Smlouva najemni mezi MC Dablice a FCC z roku 2001 je neplatna pouze ohledn& pozemku 1608/1,
ohledné pozemku 1604/4, 1604/5 a 1604/6 je najemni smlouva platna.

To znamena, Zze FCC ma v najmu pozemky 1604/4, 1604/5 a 1604/6 a je povinna za né platit najemné
ve vySi 404.295,48 K& ro¢né.

Od roku 2011 FCC neplatilo najem a kazdy rok se ode dne 15.1. dostalo do dluhu 404.295,48 K¢.
Naproti tomu MC Dablice dluzi za najem za pozemek 1608/1, ktery Dablicim nepatfil, nemohly jej
pronajmout a proto musi vratit zaplacené najemné ve vysi 6.173.650 K¢.

Soud vyjovél nasi namitce promiCeni ohledné poZadavku na vraceni najmu co do Castky 777.248,43 KC.
Dluh Dablic se tak zmensil na ¢astku 5.396.401,60 K& s urokem 7,75% ro¢né do zaplaceni.



Soud k nasi obrané zapocetl proti dluhu kazdy rok nabihajici dluh FCC za najem pozemku ve vysSi
404.295,48 K¢ a tedy rozhodl, ze:

Dablice musi doplatit FCC na vraceni nepravem inkasovaného najmu za pozemek 1608/1 &astku
949.151,32 K¢ s urokem z prodleni ve vysi

- 7,75% rocné z Castky 5.396.401,60 K& od 31.1.2010 do 30.1.2011,
- 7,75% rocné z ¢astky 4.992.106,12 K& od 31.1.2011 do 30.1.2012,
- 7,75% rocné z Castky 4.587.810,64 K& od 31.1.2012 do 30.1.2013,
- 7,75% rocné z Castky 4.183.515,16 K& od 31.1.2013 do 30.1.2014,
- 7,75% rocné z ¢astky 3.779.219,68 K& od 31.1.2014 do 30.1.2015,
- 7,75% rocné z Castky 3.374.924,20 K& od 31.1.2015 do 30.1.2016,
- 7,75% rocné z Castky 2.970.628,72 K& od 31.1.2016 do 30.1.2017,
- 7,75% rocné z Castky 2.566.333,24 K& od 31.1.2017 do 30.1.2018,
- 7,75% rocné z ¢astky 2.162.037,76 K& od 31.1.2018 do 30.1.2019,
- 7,75% rocné z ¢astky 1.757.742,28 K¢ od 31.1.2019 do 30.1.2020,
- 7,75% rocné z Castky 1.353.446,80 K& od 31.1.2020 do 30.1.2021,
- 7,75% rocné z ¢astky 949.151,32 K¢ od 31.1.2021 do zaplaceni.

Jelikoz Dablice mély ve sporu vétsi uspéch musi FCC MC Dablice zaplatit naklady fizeni do vyse 70%
tarifni hodnoty advokata. 3
Naklady statu (znalecky posudek) musi zaplatit FCC z 85%, Dablice z 15%.

Proti rozsudku bude mozno podat odvolani do 15 dnd od doruéeni jeho pisemného vyhotoveni.
V pisemném vyhotoveni téz bude podrobné odlivodnéni.

Zaver

Z uvedeného vyplyva, Zze FCC opravnéné (na zakladé najemni smlouvy z roku 2001) uziva pozemky C.
parc. 1604/4, 1604/5 a 1604/6 a musi platit najemné.

Naproti tomu MC Dablice neopravnéné nékolik let inkasovala najem za pozemek &. parc. 1608/1, ktery ji
nepatfil a musi tyto prostfedky vratit.

Logickym dal$im postupem by bylo uzavieni dohody mezi FCC a MC Dablice o tom, Ze zbyvaijici &ast
dluhu MC Dablice bude splacena tak, Ze se bude vzdy ke kazdému 15.1. zapogitavat proti najemnému
za pozemky &. parc. 1604/4, 1604/5 a 1604/6 a zadna ze stran se nebude proti rozsudku odvolavat,
¢imz odpadnou naklady za soudni fizeni.

Cela situace byla vyvolana pochybenim:

1. hl. m. Prahy, ktera uzavrela neplatnou ngjemni smlouvu v roce 1992 — navic za nesmysinou cenu
1 K¢,

2. MC Dablice, ktera uzavrela v roce 2001 najemni smlouvu k pozemku &. parc. 1608/1, ktery ji
nikdy nepatfil a inkasovala penize, na néz neméla zadny narok,

3. FCC, ktera uzavrela najemni smlouvu k pozemku &. parc. 1608/1, ackoliv mohla védét, ze tento
pozemek MC Dablice nepatfi a nasledné odmitala dohodu s poukazem na neplatnou smlouvu
s hl. m. Prahou z roku 1992, agkoliv neplatnost této smlouvy vyslovil i Ustavni soud.

JUDr. Frantisek VYSKOCIL, Ph.D. JUDr. Richard PECHA

advokat a spolec¢nik advokat



