15 Co 226/2015-581

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné€ rozhodl v senaté slozeném z piedsedkyné JUDr. Evy ZaleSakové
a soudct Mgr. Martiny Poldkové a Mgr. Jifiho Vasicka ve véci zalobkyng S.8., nar. XXXXX
bytem XXXXX, zastoupené JUDr. Kristinou Skampovou, advokatkou se sidlem v Brng,
Pellicova 8a, proti zalovanému XXXXX, se sidlem v XXXXX, IC XXXXX, zastoupenému
JUDr. Tomasem Kalabusem, advokatem se sidlem v Brn¢, Prazakova 1008/69, o 809.259,15
K¢ s ptislusenstvim, 0 odvolani Zalobkyné proti rozsudku M¢stského soudu v Brné ze dne
5. unora 2015, ¢.j. 235 C 153/2011-500,

takto:

l. Rozsudek soudu I. stupné se v napadenych vyrocich Il.alll. potvrzuje.

I. Zalobkyn& je povinna zaplatit zalovanému na ndkladech odvolaciho fizeni
castku 42.979,20 K¢ do 3 dnl od pravni moci rozsudku k rukdm zastupce Zalovaného

JUDr. Tomase Kalabuse.
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Oduvodnéni:

Napadenym rozsudkem soud I. stupné ulozil zalovanému povinnost zaplatit zalobkyni
Castku 24.483,44 K¢ s prisluSenstvim, zamitl Zalobu ohledné zaplaceni ¢astky 809.259,15 K¢
s pfisluSenstvim a zalobkyni ulozil povinnost nahradit Zalovanému naklady fizeni ve vysi
136.324,81 K¢ s poukazem na ust. § 142 odst. 2 o0.s.f.

Soud I. stupné dospél k zavéru, ze zalovanému, ktery uziva pozemky ve vlastnictvi
zalobkyné¢, vzniklo bezdiivodné obohaceni, jehoz vyse se odviji od obvyklého nadjemného, tedy
gastkou 3 K&/1 m?rok. Pii ivaze o vysi obvyklého najemného, soud I. stupné posuzoval
predlozené znalecké posudky znalkyné Kalinové a spolecnosti STAVEXIS, pticemz dospél
Kk zavéru, ze realné v projednavané véci jsou zavery znaleckého tistavu STAVEXIS.

Proti tomuto rozsudku, a to do zamitavého vyroku II. a souvisejicitho vyroku
0 nakladech fizeni IIL., podala v zdkonné lhité odvolani zalobkyn€. Znovu hodnotila zavéry
znaleckého posudku JUDr. Dany Kalinové, které jediné povaZzuje za spravné, kdyZ tato
znalkyné v ramci porovnavaci metody do srovnavaciho materialu zahrnula pouze cenu
pfedmétnych pozemku a nikoli vysi ndjmu jinych pozemki. Srovnavacich podkladi je velice
malo, nebot’ se jedna o pozemky specifické uzivané pro ucely provozovani vnitrostatniho
letisté. Znalkyné se proto zaméfila na pozemky v okoli pozemku ve vlastnictvi Zzalobkyné.
V okoli se vyskytuji zahrady, pole a louky. Vzhledem k tomu, ze pozemky slouZi pro provoz
vnitrostatniho letist€, maji nékolik specifickych vlastnosti, a proto krom¢ srovnavaciho
materialu pozemku z okoli pouZila znalkyné dalsi srovnavaci materidl, a to pozemky stavebni.

Naproti tomu srovnavaci materidl znaleckého ustavu STAVEXIS s.r.o. lze z velké
vétSiny oznacit za nepouZitelny. Podklady n4jemnich smluv uzavienych provozovateli letist
V Polni¢ce nebo v Moravské Tiebové se pohybuji na zcela jiném realitnim trhu nez letisté
na izemi mésta Brna.

Odvolatelka dale namitala, Ze ohledn& vyroku o nakladech fizeni bylo tfeba aplikovat
ust. § 142 odst. 3 o.s.f., nebot’ Zalobkyné€ neméla jinou moznost, nezZ se domahat svych prav
soudni cestou a vyse bezdiivodného obohaceni se odvijelo od znaleckych posudkt. Odvolatelka
navrhla, aby rozsudek soudu I. stupné byl v zamitavém vyroku zménén a zalobé vyhovéno.

Zalovany ve vyjadieni k odvolani navrhoval potvrzeni rozsudku soudu I. stupné.
Znalecky ustav STAVEXIS ze srovnani nevyloucil pozemky tvofici letisté, ndjemné srovnaval
také s jinymi pozemky v dané lokalit¢.

Odvolaci soud po zjisténi, ze odvolani bylo podano v¢as (§ 204 odst. 1 o.s.f.), k tomu
opravnénou osobou (§ 201 o.s.f.), a ze pouzity odvolaci divod je podiaditelny pod ust. § 205
odst. 2 pism. e), g) o.s.f., pfezkoumal rozsudek soudu 1. stupné v rozsahu odvoléani, a dosp¢l
k zavéru, ze odvolani neni divodné.
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V projednavané véci bylo jednoznacéné prokdzano, ze zalovany jako provozovatel
pozemniho leti§té uziva mj. pozemky o vyméfe 3.610 m? ve vlastnictvi zalobkyné. UZzivanim
téchto pozemk bez pravniho diivodu vznikd Zzalovanému bezdivodné obohaceni.

Podle § 458 obcanského zdkona ve znéni acinném do 31. 12. 2013 musi byt vydéano vse,
co bylo nabyto bezdivodnym obohacenim. Neni-li to dobife mozné, zejména proto, Ze
obohaceni zéalezelo na vykonech, musi byt poskytnuta penézita nadhrada.

V projednavané véci oba ucastnici fizeni predlozili jako dikaz znalecké posudky, které
splilovaly naleZzitosti ust. § 127a o.s.f., a to Zalobkyn¢ soudni znalkyné JUDr. Dany Kalinové a
zalovany znaleckého ustavu STAVEXIS s.r.o. Soud I. stupné¢ obsahy téchto znaleckych
posudkti hodnotil v souladu s ust. § 132 o.s.f., podrobné se jejich obsahem zabyval a piechledné
a srozumitelné také vysvétlil, k jakym zavérim na zakladé téchto znaleckych posudka dospél.

Soud I. stupné vychéazel zustalené judikatury Nejvyssiho soudu CR, kdyz vysi
bezdivodného obohaceni za uzivani véci bez pravniho divodu vylozil tak, Ze odpovida ¢astce,
kterou by najemce byl za béznych okolnosti povinen plnit podle platné ndjemni smlouvy. Tuto
nahradu poméfil s obvyklou hladinou najemného s ptihlédnutim k mistu, charakteru a zptisobu
uzivani konkrétni véci. S ohledem na specifikum predmétnych pozemkl soud presvédcive
vysvétlil, pro¢ své zavéry optel o zavéry znaleckého tstavu STAVEXIS s.r.o.

Podle zpravy statutarniho mésta Brna, odboru Uzemniho planovani a rozvoje magistratu
meésta Brna (E.1. 450 spisu) pfedmétné pozemky p.¢. XXXXX a XXXXX v k.. XXXXX jsou
podle platného tizemniho planu mésta Brna soucasti plochy stavebni, stabilizované plochy
dopravni infrastruktury — D S podrobnéjSim ucelem vyuZiti stanovenym funkénim tipem DL —
doprava leteckd. Ve vykladu pojmu plocha stabilizovana vysvétlil, Ze jde o ¢ast iizemi, kde je
stavajici funkce a prostorové uspotradani ustalené. Ve stabilizované ploSe nedochazi k zasadni
zméné Ucelu vyuZiti a prostorového uspoiadani. Tomu neodporuje proces dostavby, obnovy,
modernizace a Uprav prostorového uspotfaddani v ramci regulativil.

Hlavnim ucelem vyuziti pfedmétnych nemovitosti je umisténi a provoz letisté, pricemz
za nepiipustné vyuziti je tfeba povazovat pozemky, stavby a zafizeni, které nesouvisi se
stanovenym, hlavnim, ptfipustnym a podminéné pfipustnym vyuzitim.

Pfedmétné pozemky se nachazi ve chranéném uzemi piirody, krajiny a zelené, jde
0 registrovany vyznamny krajinny prvek. Pfedmétné pozemky jsou soucasti registrovaného
vyznamného krajinného prvku ,,Sysli rezervace®, které jsou chranény pfed poskozovanim a
ni¢enim. VyuZivaji se pouze tak, aby nebyla naruSena jejich obnova a nedoslo k ohroZeni nebo
oslabeni jejich stabilizacni funkce. K pfipadnym zasahlim, které by mohly vést k poskozeni
nebo zniCeni vyznamného krajinného prvku nebo ohrozeni <¢i oslabeni jeho
ekologickostabiliza¢ni funkce, musi byt opatieno zavazné stanovisko organu ochrany ptirody.
V roce 2011 byla opatfenim obecné povahy funkéni plocha zemé&délského ptidniho fondu se
zvlaStnim rezimem — sportovni leti§t€¢ zmeénén Gzemni pladn na stabilizovanou plochu DL —
letecké doprava.
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Utad méstské ¢asti mésta Brna, Brno — XXXXX (&.1. 475 spisu) uzaviel, ze vzhledem
k poloze pozemku piimo v prostoru vzletové a pfistavaci drahy letiS§t¢ nelze na nich
predpokladat umisténi jakékoliv stavby. Rovnéz nelze realizovat jiné zésahy, které by jinak
mohly vést k poskozeni nebo zniceni vyznamného krajinného prvku Sysli rezervace nebo
ohrozeni ¢i oslabeni jeho ekologickostabiliza¢ni funkce, a to z diivodu uzemniho planu mésta
Brna a ve vztahu k VKP Sysli rezervace.

Ke shodnym zavértim dospél i Magistrat mésta Brna Odbor zivotniho prostiedi (¢.1. 479
spisu), podle kterého pfedmétné pozemky v k.u. XXXXX se nachézi na plose letis§te¢ XXXXX
a jsou soucasti registrovaného vyznamného krajinného prvku Sysli rezervace. Pro zachovani
tohoto krajinného prvku je nutné uchovani trvalych travnich porosti, které jsou udrzovany
seCenim jako nizkostébelné. Je tedy nutné pravidelné seceni v CastéjSich periodach, nez by
odpovidalo agrotechnickym lhitam. Z diivodu zachovani tohoto zivocicha a jeho biotopu je
nutné sportovni leti§t€¢ XXXXX zachovat jako trvaly travni porost se zvlastnim rezimem.

S ohledem na charakter a vyuziti ptedmétnych pozemki je zfejmé, ze okruh smluvnich
partnerdq, tj. vlastnika pozemkii a ptipadnych ndjemcti pozemkd, je omezeny. Pti feSeni otazky,
jakého obvyklého ndjemného by bylo mozno dosahnout, bylo tedy tifeba se zabyvat i otazkou,
jakého najemného by bylo mozno dosahnout pronajmem odlisnému subjektu nez provozovateli
letisté za predpokladu, Ze by takovd moznost existovala.

Shodné se soudem I. stupn€ i odvolaci soud dospél k zavéru, Ze znalecky ustav
STAVEXIS tuto otazku feSil tim, Ze porovnal pfedmétné pozemky s jinymi pozemky
potencidlné srovnatelnymi. Do srovnavaciho materialu zahrnul také dvé letiStni plochy.

Vzhledem Kk tomu, Ze nemovitosti ve vlastnictvi zalobkyné jsou soucasti vyznamného
krajinného prvku, stihd vyuZiti t€chto pozemkl omezeni 1 v pfipad€, Ze by se na téchto
pozemcich nenachézela vzletova a ptistavaci draha. S ohledem na zna¢nou omezenost vyuZiti
pozemki je tedy nepochybné, Ze ani v piipadé€, ze by pozemky byly pronajaty jinému subjektu,
nez zalovanému, by vySe ndjemného se nemohla bliZit pozadavkim Zalobkyné. Zavéry
znaleckého ustavu STAVEXIS o vysi obvyklého najemného u predmétnych pozemku 3 K¢/l
m?/rok se tak jevi jako zcela realné.

RovnéZ odvolacimu soudu se tento zavér znaleckého ustavu jevi jako zcela adekvatni,
a to i sohledem na poznatky odvolaciho soudu ohledné vySe obvyklého najemného
u obdobnych pozemki v rdmci Jihomoravského kraje (viz napt. sp. zn. 15 Co 417/2014).

Soud I. stupné v projedndvané véci dospél na zakladé provedené¢ho dokazovani
ke spravnym skutkovym zavérim, kdyz se vyCerpavajicim zptisobem a zcela piesvédCive
vypofadal se znaleckymi posudky ptedloZzenymi G€astniky fizeni. Véc také pravné posoudil a
rozhodl vécné spravné. Za pouziti § 219 o.s.f. proto odvolaci soud rozsudek soudu I. stupné
jako vécné spravny potvrdil.

Odvolaci soud rovnéz neshledal diivody pro zménu vyroku rozsudku soudu I. stupné
0 nakladech fizeni. Mezi UCastniky bylo nesporné, Ze Zalovanému uZzivanim pozemku
ve vlastnictvi Zalobkyné bez pravniho diivodu vznika bezdiivodné obohaceni. Zalovany toto
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uznaval, byl ochoten tak se zalobkyni uzavfit ndjemni smlouvu, ucastnici se vSak neshodli
na vysi pozadovaného najemného. Predmétem fizeni tedy byla predevsim vyse ¢astky, které se
zalobkyn¢ domaha. V tom ptipad¢ soud L. stupné proto spravné vychazel z ust. § 142 odst. 2
0.s.f., kdyz porovnaval uspéch a neuspéch ucastnikii v fizeni.

Odvolaci soud neshledal diivodnou namitku Zalobkyné, ze ve véci nebyl vypracovan
revizni znalecky posudek, kdyz pfedlozené znalecké posudky byly diametralné odlisné. Soud
I. stupné v projednavané véci oba piedlozené znalecké posudky podrobné zkoumal, dikazy
také fadné hodnotil a dospél k jednoznaénému zavéru o vyuzitelnosti znaleckého posudku
znaleckého tstavu STAVEXIS. Zavéry tohoto znaleckého posudky nevzbuzuji pochybnosti,
proto nebylo na misté vyhovét navrhu zalobce na doplnéni dokazovani reviznim znaleckym
posudkem.

V pribéhu odvolaciho fizeni Zalobkyné navrhla, aby jako diikaz byl proveden znalecky
posudek znalce Ing. Jifiho Chyby, nebot’ tento posudek se dostal do jeji dispozice az po
vyhlaSeni rozsudku ve véci samé.

Z data vypracovani tohoto posudku je ziejmé, Ze je z 22. 2. 2014, existoval tedy jiz
témét rok pred vydanim rozsudku v projednavané véci. Jestlize zalobkyné tento dikaz
neuplatnila v fizeni pfed soudem I. stupné, nelze dospét k zavéru, Ze bez své viny nemohla tento
dikaz vcas navrhnout. Koncentrace fizeni brani tomu, aby tento dikaz mohl byt proveden
Vv odvolacim fizeni.

Odvolaci soud nepfipustil doplnéni dokazovéani ani ditkazy navrZzenymi Zalovanym
v pribéhu odvolaciho fizeni ohledn€ uzavieni najemnich smluv s vlastniky sousednich
pozemkdu. Tyto ndjemni smlouvy se zjevné tykaji jiného obdobi, nez je pfedmétem tohoto fizeni
(ngjemni smlouvy uzavieny 16. 3. a 21. 3. 2016).

Vyrok o nékladech odvolaciho fizeni je odivodnén ust. § 224 odst. 1, § 142 odst. 1 0.s.1.
Zalovany byl v odvolacim fizeni zcela ispé&ny, ma proto pravo na nahradu nakladd fizeni po
zalobkyni. Predmétem odvolaciho fizeni byla ¢astka 809.259,15 K¢, sazba mimosmluvni
odmeény za 1 tkon tak podle vyhl. €. 177/1996 Sb. v i€¢inném znéni predstavuje ¢astku 11.540
K¢. Zéstupci zalovaného nalezi odména za 3 ukony pravni sluzby v odvolacim fizeni, tj.
vyjadieni k odvolani, vyjadieni k doplnéni odvoléani a ucast u odvolaciho jednani. Advokatovi
nalezi téz ndhrada hotovych vydaji za 3 ukony po 300 K¢ podle § 13 odst. 3 vyhlasky a DPH
7.459,20 K¢ podle § 137 odst. 3 o.s.f. Celkem je tedy Zalobkyné povinna nahradit Zalovanému
na nakladech odvolaciho fizeni ¢astku 42.979,20 K¢.

Proti tomuto rozsudku | e pripustné dovolani, jestlize napadené rozhodnuti zavisi
na vyreseni otazky hmotného nebo procesniho prava, pri jejimz reseni se odvolaci soud odchylil
od ustadlené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu
dosud nebyla vyresena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt
dovolacim soudem vyreSenda pravni otizka posouzena jinak. N tom pripadé je mozno podat
dovolani do dvou mésicii od doruceni rozhodnuti odvolaciho soudu k Nejvyssimu soudu CR u
soudu, ktery rozhodoval v 1. stupni.
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Nesplni-li povinna dobrovolné a ve lhiite, co ji uklada vykonatelné rozhodnuti, miize
opravneny podat navrh na vykon rozhodnuti.

V Brné dne 12. dubna 2016 JUDr. Eva Zalesakova, v.r.
predsedkyné senatu

Za sprdvnost vyhotoveni.:
Jana Bartova, DiS.



