¢.j. 235 C 153/2011-500

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Brné rozhodl piedsedkyni senatu Mgr. Sarkou Fojtovou jako samosoudkyni ve
véci zalobkyné S.8., narozené dne XXXXX, bytem XXXXX, zastoupené JUDr. Kristinou
Skampovou, advokatkou, se sidlem Brno, Pellicova 8a, proti zalovanému XXXXX, IC
XXXXX, se sidlem XXXXX, zastoupenému JUDr. TomaSem Kalabusem, advokatem, se
sidlem Brno, Prazdkova 1008/69, o zaplaceni ¢astky 833.742,59 K¢ s prisluSenstvim,

takto:

I. Zalovany je povinen zaplatit zalobkyni ¢astku 24.483,44 K& spolu se 7,75% p. a. irokem
z prodleni z ¢astky 18.711,44 K¢ od 28.3.2012 do zaplaceni a spolu se 7,05% p. a. Grokem
z prodleni z ¢astky 5.772 K¢ od 23.3.2013 do zaplacent, to vSe do tii dnli od pravni moci tohoto
rozsudku.

I1. Zaloba se v &asti, v niZ se zalobkyné domahala zaplaceni ¢astky 809.259,15 K& spolu se
zakonnym urokem z prodleni z ¢astky 592.762 K& od 9.11.2009 do 27.3.2012, z Castky
574.050,56 K¢ od 28.3.2012 do zaplaceni, z ¢astky 244.758 K¢ od 18.7.2012 do 22.3.2013,
zZ Castky 238.986 K¢ od 23.3.2013 do zaplaceni, zamita.

I11. Zalobkyné je povinna zaplatit zalovanému na néhradu nakladd fizeni ¢astku 136.324,81
K¢, a to do tfi dnil od pravni moci tohoto rozsudku k rukam pravniho zéstupce zalovaného.

SFOJT
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Odivodnéni:

Zalobkyné se podanou Zalobou domahala vydani rozhodnuti, kterym by byl zalovany zavazan
zaplatit ji Castku ve vysi 592.762 K¢ se zakonnym urokem z prodleni od 9.11.2009 do
zaplaceni. Zalobu odiivodnila tim, Ze je vlastnici pozemku p. ¢. XXXXX o vyméie 2.342 m2,
ostatni plocha, a p. ¢. XXXXX o vyméie 1.268 m3, ostatni plocha, obou zapsanych na LV ¢.
XXXXX v katastru nemovitosti, katastralni uzemi XXXXX (dale jen ,,pfedmétné pozemky*),
a to na zaklad¢ rozhodnuti pozemkového ufadu s pravni moci ze dne 13.5.2009, kterym bylo
rozhodnuto o vyméné¢ a prechodu vlastnickych prav k dot¢enym pozemkiim a o zfizeni a zruseni
vécného biemene v katastralnim Gizemi XXXXX v ramci pozemkovych tprav. Zalovany bez
souhlasu zalobkyné uziva jeji pozemky. Néavrh zalovaného na uzavieni ndjemni smlouvy
s nepfiméfené nizkym najemnym (0,10 K& — 0,20 K¢&) Zalobkyné neakceptovala. Zalovany je
proto povinen vydat Zalobkyni bezdiivodné obohaceni podle § 451 odst. 2 a § 458 odst. 1 zakona
¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik (dale jako ,,0b¢. zak.“). Jde o vysi obvyklého najemného za
dobu, po kterou zalovany jeji pozemky uziva. Cena pozemku p.¢. XXXXX v k.a. XXXXX,
jako dalsiho zpozemki, které zalovany neopravnéné uziva, byla stanovena znaleckym
posudkem Zdeiika Chyti v ¢astce 821,01 K¢&/m2. Jelikoz se jedna v piipadé pozemkt zalobkyné
o stejny druh pozemkd, lezi ve stejné lokalité a jsou uzivané stejnym zplisobem, dopada tento
znalceky posudek i na jeji ptipad. Celkova vyméra pozemkii zalobkyné ¢ini 3.610 m2. Pii
respektovani zavért uvedeného znaleckého posudku €ini ndjemné za 1 m? castku 82,10 K¢ za
rok. Zalobkyn& poZadovala vydani bezdtivodného obohaceni za dobu dva roky zpétné od
podani zaloby, tj. za obdobi od 9.11.2009 do 9.11.2011.

Nasledné zalobkyné rozsifila zalobu. Usnesenim zdej$iho soudu ze dne 26.9.2013 ¢. j. 235 C
153/2011-199 bylo rozhodnuto, ze zména zaloby, spocivajici v rozsiteni o ¢astku 35.378 K¢ se
zakonnym urokem z prodleni od 18.7.2012 do zaplaceni a spocivajici déale v rozSifeni o
bezdivodné obohaceni za obdobi od 9.11.2011 do 9.7.2012 v ¢astce 209.380 K¢ se zakonnym
tirokem z prodleni od 18.7.2012 do zaplaceni, se pfipousti. Zalobkyné poukéizala na to, Ze
V jejim piipad¢ nelze odvozovat vysi najemného za stejny ¢i obdobny pozemek v daném misté
a Case. Vlastnici pozemk, na kterych se nachazi letisté¢ v XXXXX, maji pouze dvé moznosti.
Bud’ wuzaviit najemni smlouvu s zalovanym, pfi¢emZ zalovany jim nabizel ndjemné
Vv neptiméeiené vysi (do cca 1 K€ za 1 m2/rok), nebo se zalovanym ndjemni smlouvu neuzavirat.
Z toho plyne, ze pokud je nyni viibec néjaké nadjemné za uzivani pozemkd v daném misté ze
strany Zalované¢ho poskytovano, je nepfimétené, nereflektujici obvyklé ndjemné. Tuto
deformaci brali v potaz jen JUDr. Kalinova a Zden¢k Chyt'a, a proto spravné nepiihlizeli k
uzavienym smlouvam ohledné pozemki, na kterych se nachazi letisté zalovan¢ho. Znalecké
posudky piedlozené Zalovanym — stejné jako posudek Zdenka Chyti — neobsahuji znaleckou
dolozku podle § 127a o.s.f., a proto Zalobkyné pitedlozila znalecky posudek JUDr. Dany
Kalinové s touto dolozkou. Z posudku znalkyné JUDr. Kalinové plyne, Ze se v pripad¢
pozemku jedna o vyuziti na pomezi ziskového a neziskového vyuZiti, kdyZ sportovni a
rekreacni vyuziti mize zahrnovat i ziskovou a neziskovou Cést, coz se pak projevuje i
V porovnavaci casti. Okolnost, ze na pozemku je provozovana vydélecna Cinnost, plyne i
z intertentovych stranek Zalovaného. Zalobkyné v navaznosti na to vyslovila nesouhlas se
znaleckym posudkem STAVEXIS v tom smyslu, Ze ten povazoval letisté za louku, srovnaval
tedy ceny zemédélskych pozemkd. AvSak mél vychdzet ztoho, Ze pozemek neslouzi
k zeméd€lskym uceliim, v katastru nemovitosti je oznaCen jako ostatni plocha — dopravni
plocha. Jedna se tedy o vzletovou a pfistdvaci drahu, kterd navazuje na hangar, ucelem je
provozovani letecké ¢innosti, a s tim souvisejicich aktivit, na komeréni bazi; nelze tedy proto
tyto pozemky ocenovat jako zemédélskou pidu. STAVEXIS do srovnavaciho materidlu
zahrnul 1 pozemek ve vlastnictvi J., ktery ma v ngjmu zeméd€lské pozemky situované
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Vv blizkosti letistni plochy. Na jeho pozemcich se nic nepéstuje, neslouzi ani jako pastviny pro
dobytek. Jedinym uzitkem najemce je pouze vyuziti travy, ktera na pozemcich roste. Pokud
tedy neni vyuziti tohoto pozemku komeréni ani zeméd¢€lské, nelze jej pouzit pro srovnani. Jako
dalsi podklady STAVEXIS pouzil ndjemni smlouvy uzaviené mezi majiteli letiStnich pozemkt
a XXXXXM a XXXXX. Tyto pozemky vSak nelze aplikovat pro komparaci jednak pro
odliSnost mista, jednak pro deformaci najemného ze strany provozovatelt letisté. STAVEXIS
vychézel 1 ze smluv o najmu pozemkd, jez jsou uzavieny mezi zalovanym a jinymi majiteli
pozemkl nachdzejicich se v prostoru XXXXX letisté, a dale z uzavienych kupnich smluv a
smluv o zfizeni vécného bfemene, kdy smluvni stranou byl rovnéz zalovany. Nicméné vysSe
sjednaného najemného a kupnich cen je zna¢né¢ deformovana jednanim zalovaného. Mnoho
majiteld smlouvy podepsalo, aby ziskali alespont néjaké plnéni za uzivani svych pozemku
zalovanym. Sjednana cena neni vysledkem vzijemného jednani obou smluvnich stran.
Zalobkyné poté vyjadiila nemoznost posuzovat obvyklou vysi najemného srovnanim
s pozemky lezicimi na letisti. Dale uvedla, Ze podle § 9 odst. 5 zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, je pro ocenéni letiStnich pozemkd podstatny prave jejich ucel, resp. jejich
vyuziti. Zplsob vyuziti pozemku pak vylu€uje jeho ocenéni jako pozemku zemédélského.
Existence letistni drahy tedy ¢ini z pozemku pro ucely ocenovani pozemek stavebni. Jelikoz
porovnavaci metoda je z divodu deformace trhu s letiStnimi pozemky nevyuzitelnd, je mozné
pouzit cenu stavebniho pozemku uréené podle § 4 odst. 1 ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.,
tedy vzit 5 procent z takto zjiSténé ceny.

Zalobkyné vyslovila nesouhlas se znaleckym posudkem ze dne 25.5.2014, zpracovanym Ing.
Hynkem Smerdou, a to z nasledujicich divodi. JUDr. Kalinova spravné vychazela z realného
stavu vyuziti pfedmétnych pozemkd, tj. z provozovani leti§té. Znalec Ing. Hynek Smerda (i
znalci osloveni zalovanym) naopak realny zptisob uzivani pozemkti pomiji a misto toho
pozemky srovnavaji s pozemky, na kterych je provozovana zemédélskd cCinnost a jako
srovnavaci material pouzili louky, zahrady nebo pole. Na pfedmétnych pozemcich je na zakladé
rozhodnuti Utadu pro civilni letectvi provozovano Zalovanym vefejné vnitrostatni letists.
Vefejnopravni Uprava je pak obsazena v zakoné €. 49/1997 Sb., o civilnim letectvi. V § 2 odst.
8 zédkona o civilnim letectvi je letiStni pozemek definovan jako jakykoliv pozemek, na némz se
nachazi letisté nebo jeho ¢ast. Pfedmétné pozemky jsou soucasti letist¢ XXXXX. Draha ke
vzletim a pfistavanim je podle ust. § 36 zdkona o civilnim letectvi — bez zfetele na jeji stavebné
technické provedeni — leteckou stavbou. Pozemky je tudiz nutné posuzovat jako pozemky
stavebni. Stavebni charakter pozemkii lze pak vyvozovat téz z Uzemniho planu mésta Brna.
V ném je prostor XXXXX letisté veden s oznacenim ,,druh plochy — stavebni®. Skute¢nost, ze
se jedna o stavebni pozemky, pak vyplyva 1 ze sdéleni Ministerstva dopravy ze dne 9.5.2012,
¢.j. 794/2010-220-SP/12, ve kterém se ministerstvo odvolava na vyjadieni, které vypracovalo
v roce 2011 pro vefejného ochrance prav. Pokud pfedmétné letiStni pozemky jsou pozemky
stavebnimi, nema relevanci skutecnost, Ze se na nich nachédzi vyznamny krajinny prvek Sysli
rezervace, a to vzhledem ktomu, ze ale pozemky nemaji zemé&dé€lsky charakter. Dalsi
nedostatek zalobkyné spatfuje v té ¢asti posudku, kde jsou specifikovany pozemky pouzité
znalcem pro ucely srovnani. Znalecky posudek nabizi vycet pouze zemédélskych pozemku
z regionu, ktery v§ak nemuiZze slouzit jako podklad pro stanoveni vySe obvyklého ndjemného u
letiStnich pozemku. Pokud pak znalec ve svém posudku odkazuje na informace 0 pozemcich,
které se taktéz nachazi v aredlu letist€ XXXXX, vyse sjednanych kupnich cen je znacné
deformovana jednanim zalovaného. Navic pro stanoveni vyse obvyklého najemného v daném
misté a Case nelze piihlizet k pozemklm, které se nachdzi na zcela odlisSnych mistech (letisté
v Poli¢ce ¢i Moravské Tiebové). Zalovany svoji ¢innost vykonava na komeréni bazi. Znalec
Ing. Hynek Smerda je znalcem v oboru ekonomika, ceny a odhady — pozemky, trvalé porosty,
ochrana ptirody, lesni hospodarstvi a myslivost. Ackoliv byl jmenovan znalcem jiz v roce 1992,



pokracovani -4- 235 C 153/2011

zpracoval doposud pouze 176 znaleckych posudkti. Nynéjsi posudek je pak teprve tietim
posudkem, ktery znalec zpracoval v pritbéhu roku 2014. Naopak JUDr. Kalinova ma v tomto
znaleckém oboru rozsahlou praxi. Jeji nynéjsi posudek byl 525. posudkem, ktery v pribéhu své
profesiondlni praxe zpracovala a pfevazna vétSina z nich byla zaméfena pravé na najemné,
nebot’ jeji specializaci je stanoveni vySe ndjemného u bytl, nebytovych prostor, pozemki a
uhrady za sluzby spojené s uzivanim bytt a nebytovych prostor.

Zalovany ve vyjadieni k Zalob& uvedl, Ze nesouhlasi s vy§i Zzalované &astky, v misté obvykla
vyse nagjemného ¢ini 0,60 K&/m2/rok. Znalecké posudky spole¢nosti ZNALCI A ODHADCI —
znalecky ustav, spol. s.r.o0., a znalce Jaroslava Sedldka prokazuji nespravnost Zalované vyse
bezdivodného obohaceni. Znalecky posudek vypracovany Zdetikem Chytou je nespravny.
Tento znalce ocenil pozemek jako stavebni. Na pozemku ocenovaném Zdenkem Chytou (p. €.
XXXXX vk. . XXXXX) se nenachazi zadna stavba, ani neni uréeny ke zfizeni stavby.
Pozemek je soucdasti vefejného vnitrostatniho leti$t€ a neni stavebnim pozemkem evidovanym
v katastru nemovitosti v druhu pozemk jako zastavéna plocha a nadvofi a neni k tomuto ucelu
uzivany. Zden€k Chyt’a vypracoval sviij posudek ze dvou podkladii obecného charakteru (vypis
z katastru nemovitosti a snimek z pozemkové mapy), aniz by cenéni individualizoval
skute¢nostmi, které predmét ocenéni tvoii. Neni soudnim znalcem jmenovanym soudem, ale
jen soukromou osobou, podnikajicim na zakladé zivnostenského listu. Znalecky posudek
ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s.r.o. stanovil obvyklou vysi roéniho najemného
ve vysi 1,50 K¢/m2/rok, znalecky posudek Jaroslava Sedlaka 0,60 K¢/m2/rok. Podle znalce
Jaroslava Sedldka jde o pozemky, na nichZ neni povolena vystavba, které jsou ve zvlaStnim
rezimu ochrany pfirody, na nichz je povoleno pouze seceni travy s nafizenim udrzovani nizkého
porostu.

Zalovany dale rozporoval znalecky posudek JUDr. Kalinové. Ta ocenéni piedmétnych
pozemku provedla nespravné pii porovnani s nesrovnatelnymi pozemky jako jsou zahrady,
stavebni vysoce komercné vyuZité pozemky jako obchodni diim OBI. Pfitom tdaj o obvyklém
najemném u vefejnych vnitrostatnich letiSt’ 1ze obstarat, jak to ucinil znalec Jaroslav Sedlak.
Znalkyné JUDr. Kalinova pfijala zavér, Ze je nutno na pozemky pohlizet jako z ¢asti na plochu
vyuzivanou podnikatelsky. AvSak pravni forma Zalovaného je obCanské sdruzeni (po 1.1.2014
spolkem), Zalovany je nepodnikatelsky subjekt, pouze pro svou Cinnost ziskava prostiedky
z ¢lenskych prispévki, dotaci, darti, sponzorskych smluv a hospodaiské cinnosti. Tato
eventudlni hospodaiska ¢innost neni podnikanim (nejde o soustavnou c¢innost za Ucelem
dosaZeni zisku), Zalovany neni podnikatelem ani nepodnika. Proto je nespravny zavér znalkyné
JUDr. Kalinové, ktera se piiklonila — v Givaze o obvyklé vysi najmu — K 5 procentiim z ceny
pozemku, a to ,,s ohledem na komercni vyuziti pozemkii“. Zalovany namita i nespravnost
vypoctu obsazen¢ho v posudku znalkyné¢ JUDr. Kalinové. Déle, na pfedmétnych pozemich
existuje fada omezeni plynoucich ze zdkona a rozhodnuti organi vefejné moci. Podle izemniho
planu jde o soucast nestavebnich ploch zeméd¢lského ptidniho fondu, je zde vymezeni jako
volné plochy se zvlaStnim reZimem vyhrazenym pro leteckou dopravu a pozemek je zahrnut do
zvlastnich ploch pro rekreaci. Podle sdéleni odboru Zivotniho prostfedi Magistratu mésta Brna
se na uzemi leti§t€ nachazi registrovany vyznamny krajinny prvek Sysli rezervace, zplisobem
vyuzivani takovych pozemkl je proto zachovani trvalych travnich porostl, které budou
udrZovany jako nizkostébelnaté, a to pravidelnym kosenim zatravnénych ploch, pficemz jiny
zpisob vyuziti by byl mozny pouze pti zachovani zpisobu obhospodateni (tedy pravidelného
koseni trvalych travnatych porosttll), napt. k pastvé ovci, koz, skotu. Jakékoliv zasahy vcetné
druhu pozemku jsou mozné jen po predchozim vydani zdvazného stanoviska k zasahu do
vyznamného krajinného prvku a po povoleni vyjimky zochrannych podminek zvlaste
chranéného druhu zivocicha, kterym je sysel. Uvedend omezeni tudiz modifikuji vyuzitelnost
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pozemku, a v navaznosti na to jeho obvyklou cenu i obvyklou cenu najmu. To vSak znalkyné
JUDr. Kalinova pominula.

Zalovany posléze predlozil soudu novy znalecky posudek Jaroslava Sedlaka ze dne 31.3.2013
s dolozkou podle § 127a o.s.t., a to se zavérem plynoucim z tohoto znaleckého posudku, ze
obvyklé najemné za pozemky p. €. 5421 a XXXXX ¢ini celkem 2.166 K¢ s tim, Ze cena
obvyklého najemného za 1 m2 ¢ini 0,60 K¢ za rok. Dale zalovany ptedlozil znalecky posudek
znaleckého ustavu STAVEXIS s.r.o., s dolozkou podle § 127a o.s.t., tykajici se pozemku p. €.
5421 a XXXXX, se zdvérem o vysi obvyklého najemného pro obdobi od 9.11.2009 do 9.7.2012
ve vysi 3 K&/1m2/rok a o obvyklé cené pozemkl pozemkl pro stejné obdobi ve vysi 100
Ké/m?2.

Zalovany dale poukézal na to, 7e zavér Zalobkyng, Ze predmétné pozemky jsou pozemky
stavebnimi, je nespravny, kdyz jde o pozemky naopak nezastavitelné. Platnym Uzemnim
planem mésta Brna jsou pfedmétné pozemky zalobkyné vymezeny jako soucast sportovniho
letisté v XXXXX. Je pro n€ stanoven ochranny rezim ,,volna plocha se zvlaStnim rezimem* a
soucasn¢ vyznamny krajinny prvek. Podle vyjadifeni Statutarniho mésta Brna, odboru izemniho
planovani a rozvoje, ze dne 24.5.2010, je plocha XXXXX letisté a jeho okoli soucasti ,,zelenych
klind a krajinnych komplexii®, které jsou dle zdvazné ¢ésti regulativii obsazenych ve vykrese
US ,,Urbanni a krajinnd osnova* vymezeny jako nezastavitelné tzemi mésta (viz. ¢l. 4.1.7.
Vyhlasky UpmB). Zalobkyné argumentuje zikonem ¢&. 49/1997 Sb. o civilnim letectvi. Tato
argumentace je nespravnd. Existence vyznamného krajinného prvku ,,Sysli rezervace® je
naopak okolnosti, kterd je zakotvena v Uzemnim planu mésta Brna, vyplyva s rozhodnuti
pfisluSnych organt statni spravy. Postup znalce, ktery pro srovnani pouzil zemédélské
pozemky, je spravny. Argumentace zalobkyné, ze vySe cen realizovanych v lokalité letisté
XXXXX je znaéné deformovana, je nespravna. Kazdy z vlastnikti pozemki mohl postupovat
jako zalobkyné v tomto piipad¢é nebo smlouvu nemusel uzavirat viibec. Uvedl, ze vzletova a
pfistavaci drdha na pfedmétnych pozemcich Zalobkyné nevznikla jako vysledek stavebni
¢innosti, kdyz jedinou tpravou téchto pozemk jsou ryze zeméd¢€lské ¢innosti — seceni travy, a
¢innosti souvisejici s udrzbou travniho porostu. Neni spravné vyloucit ndjemné dosahované u
letiStnich pozemk pfi srovnavaci uvaze absolutn€. Pouze ma byt ndjemné letiStniho pozemku
srovnano dale s ndjemnym i jinych pozemkl neZ pozemkil nachazejicich se na letisti. Znalecké
posudky spole¢nosti STAVEXIS a Ing. Smerdy tomuto vyhovuji. Znalec STAVEXIS si
skutecnosti, Ze letist€ Brno XXXXX je tzv. uzavieny trh, a zde zjisténé najemné je tieba dale
srovnat (ovéfit) s ndgjemnym jinych pozemki v lokalitg, byl védom, a zohlednil je ve znaleckém
posudku. Podobné plati i o zavérech znalce Ing. Smerdy.

Zalovany déale uvedl, Ze Zalobkyni uhradil za uZivani pfedmétnych pozemki ¢astku 0,60
K&/m2/rok, tedy z obdobi od 30.6.2010 do 31.12.2012 poukazal Zalobkyni ¢astku 5.431 K¢&
(dne 2.10.2012) a za obdobi od 1.12.2012 do 31.12.2013 ¢astku 2.238 K& dne (5.12.2013).
Ptijeti této platby Zalobkyné potvrdila (¢.1. 288). V ndvaznosti na to zdejsi soud usnesenim ze
dne 16.7.2014 ¢&. j. 235 C 153/2011-401 rozhodl, Ze fizeni se Castecné zastavuje V Castce
2.077,88 K¢ za obdobi od 9.11.2009 do 29.11.2011 a v ¢astce 1.699,53 K¢ obdobi od
10.11.2011 do 9.7.2012, nebot’ zaloba byla v této Casti vzata zalobkyni zpét a Zalovany
S castecnym zpétvzetim zaloby souhlasil.

Zdejsi soud usnesenim (ze dne 7.7.2014 €. j. 235 C 153/2011-294) rozhodl, Ze zména Zaloby,
spocivajici v roz§ifeni o bezdiivodné obohaceni za obdobi od 10.7.2012 do 9.4.2014 v castce
546.604,33 K¢ se zakonnym trokem z prodleni od 10.6.2014 do zaplaceni, se nepfipousti.



pokracovani -6- 235 C 153/2011

Soud provedl dokazovani a diikazy hodnotil podle své tivahy, a to kazdy dikaz jednotlivé a
vSechny dikazy v jejich vzajemném kontextu, pii¢emz peclivé piihlizel ke vSemu, co vyslo
Vv fizeni najevo, vcetné toho, co uvedli ucastnici. Na zdklad¢ provedeného dokazovani soud
dospél k témto dil¢im zaverim o skutkovém stavu.

Mezi ucastniky je nesporné, ze zalovany uzival pozemky Zalobkyné parc. ¢. XXXXX o vymeéie
2.342 m2 a parc. ¢&. XXXXX o vymeéte 1.268 m2 v k.. XXXXX (déle jako ,,pfedmétné
pozemky*), a to v obdobi od 9.11.2009 do 9.4.2014. Mezi ucastniky je déale nesporné, ze
Vv tomto obdobi nebyla mezi zalobkyni a Zalovanym uzaviena zadna najemni smlouva tykajici
se predmétnych pozemkii. Mezi UcCastniky je nesporné i to, ze predmétné pozemky jsou
vyuzivany k provozovani letiste.

Z vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. XXXXX pro k.t. XXXXX ze dne 10.6.2014 soud zjistil,
ze Zalobkyné je vlastnici pfedmétnych pozemkl. U pozemki je v katastru nemovitosti uveden
jako druh pozemku ,,ostatni plocha* a jako zpiisob vyuziti ,,ostatni dopravni plocha.

Z rozhodnuti Ministerstva zeméd¢lstvi, Pozemkového uradu Brno, ze dne 1.4.2009, sp. zn.
128/2009/130754/Ca (€.1. 6-8), soud zjistil, Ze jim bylo rozhodnuto v rdmci pozemkovych
uprav podle zékona ¢. 139/2002 a ¢. 229/1991 Sb. o vyméné a piechodu vlastnickych prav
k dotéenym pozemkum a ziizeni a zruSeni vécného biemene v k. u. XXXXX tak, jak je
uvedeno Vv piilohach ¢. 1-334 tohoto rozhodnuti. V ptiloze ¢. 44 k tomuto rozhodnuti bylo
uvedeno, ze zalobkyné nabyva vlastnické pravo k ptedmétnym pozemkim. Toto rozhodnuti
nabylo pravni moci dne 13.5.2009.

Z dopisu ze dne 20.7.2009 (¢.1. 9) soud zjistil, Ze v ném Zalovany vyzyva vlastniky pozemku
nachazejici se pod vzletovou, pfistdvaci a pojizdé€jici drahou letiste¢ XXXXX (zalovaného)
k feSeni uzivani pozemku vlastniki formou najemni smlouvy s zalovanym, pii¢emz piilohou
tohoto dopisu byl i ndvrh ndjemni smlouvy. Z dopisu Zalobkyné ze dne 3.8.2009, adresovaného
zalovanému, soud zjistil, Zze zalobkyn¢ odmitla tento nadvrh na uzavieni ndjemni smlouvy.

Ze znaleckého posudku JUDr. Dany Kalinové ze dne 26.6.2012, ¢. 525/26, ptedloZzeného
zalobkyni, soud zjistil, Ze podle znalkyné ¢ini obvyklé najemné u predmétnych pozemkt 87
Ké/m2/rok, tedy pti vymeie 3.610 m2 castku 314.070 K¢&/rok. Znalkyné svtij zavér odtivodnila
tim, Ze pfedmétné pozemky se nachéazi v okrajové ¢asti Brna — XXXXX, v &asti, které jsou
vyuzivany k rekreaci. Jsou zatravnény a jsou vyuZity jako vzletova a pfistavaci draha letisté
zalovanym coby sportovnim klubem, ktery se zabyvd bezmotorovym létanim. Znalkyné
zkoumala cenu obvyklou predmétnych pozemki, vysla z toho, Ze cena obvykla je takova, ktera
je stanovena na zdkladé¢ udaji ztrhu, pficemZz obvyklé najemné je takové, které by
pravdépodobné bylo dosazeno pii dobrovolném sjednani najemni smlouvy mezi
pronajimatelem a ndjemcem. Nejvyhodnéjsi metodou pro stanoveni obvyklého ndjemného je
srovnavaci metoda, vramci niz je nutné shromazdit vzorky srovnatelnych pozemki;
shroméazdéni idaji o podobnych letistich viak je naroéné. Zalovany vyuziva letisté nejen pro
sportovni ¢innost, pfedmétné pozemky jsou plochou z ¢asti vyuzivanou podnikatelsky. Na
letisti je vybudovan sportovni areal a kvili tomu nelze vyuZit pozemky, na nichz letisté lezi,
jinak nez ke sportovnim uceliim. TéZko se bude hledat jiny subjekt, ktery by mél o prongjem
letisté zajem, nez letecky oddil ¢i sportovni organizace, pro¢ez okruh zajemct je velmi zazen.
V realitni praxi se pozemky pro sportovni vyuziti nevyskytuji, obCas se vyskytuji pouze
pozemky k zemé&délskému vyuziti nebo zahrada ¢i volna plocha pro skladovani. Znalkyné do
sekce nazvané ,realitni inzerce™ zahrnula ceny pozemk (z Brna-Bystrc, Kralovo pole, Slatina,
Jundrov, Komin, Tufany, Bosonohy, Medlanky, Bohunice, Lesna, Horni HeSpice, Sob¢sice,
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Cernovice, Obfany, Retkovice) s vyuzitim jako zahrada (pop¥ipadé zahrada s chatkou) ve 23
pripadech, jeden pozemek v z6né meéstské zelen€, jeden pozemek v primyslové zoné (400
K¢&/m2), jeden pozemek ostatni plocha (1.890 K¢/m2), jeden ovocny sad (200 K¢&/m?2), jeden
pozemek s chatkou vhodny pro vystavbu rodinného domu (990 K¢/m2). Z uvedeného
srovnavaciho materidlu znalkyné¢ dovodila, ze podle realitni inzerce se cena ,,obdobnych
pozemkii “ pohybuje od 200 K¢/m2 do 1.000 K&/m2, ptiCemz ,, vzhledem k charakteru pozemku
uvazujeme s pozemky, které jsou alespon z casti srovnatelné s nami prosazovanym. ‘. Dale
znalkyné vzala v uvahu velikost pozemku, kdyz pfi velké vyméie je cena za jednotku za m2
mensi. Podle znalkyné se pii prondjmu vychézi z obvyklé vyse prondjmu 2-5 procent z ceny
pozemk, kdyz ,,s ohledem na komercni vyuziti pozemkii“, se znalkyné kloni k 5 procentim
z ceny. Z realitni inzerce podle znalkyné plyne cena 200 K¢ az 1.000 K¢&¢/m2, pokud se jedné o
zahradu, avSak u stavebniho mista je cena vyssi, kdyZz pozemky ke komerénimu vyuziti
(stavebni pozemky) jsou inzerovany az za cenu 4.800 K¢/m2. Jakkoli pozemky lezi pobliz
zahradkaiskych kolonii, a proto je srovnani s nimi namisté, posuzovany pozemek neni pro
vyuziti zahradkaiské, nybrz ,,zde jde o komercni vyuziti“. Ptedmétné pozemky sice nejsou
stavebnimi z hlediska tzemniho planu, nicméné jsou leteckou stavbou podle zakona o letectvi
a tvori funk¢éni celek se stavbami letisté. Znalkyné posoudila obvyklé najemné metodou
porovnavaci. Znalkyné uvedla, ze pokud se vyjde z toho, Ze najemné obvykle ¢ini kolem 5
procent z ceny pozemku, a jestlize se vyjde z praimérné ceny pozemku, ktera je v rozpéti od 200
do 4.800 K¢/m2, pak je tfeba toto rozpéti upravit. Podle znalkyné se pozemky pro podobny ucel
daly koupit za cenu ,, 100 az 2.500 K¢/m2 . Nasledné provedla vypocet: ,, 1.000 + 2.500 =
3.500 K¢ : 2 = 1.750 K¢/m2*, ,,Z toho vypocteme 5% 1.750 : 100 x 5 = 87,5 Kc/m2/rok*.
Obvyklé najemné Cini 87 K¢/m2/rok s celkovou vymeérou 3.610 m2, tedy 314.070 K¢/rok. Ke
znaleckému posudku pfipojila dolozku podle § 127a o.s.t., Ze si je védoma nésledki védomé
nepravdivého znaleckého posudku.

Z vyslechu znalkyné¢ JUDr. Kalinové soud zjistil nasledujici skuteCnosti. Znalkyné do
srovnavaciho materidlu zahrnula z okolni pfedmétnych pozemkt zahrady, pole, louky a i
pozemky stavebni, nebot’ pozemky slouzi jako vnitrostatni leti§té a podle zakona o civilnim
letectvi se letiSté posuzuje jako pozemek stavebni, pficemz jde podle tzemniho planu pozemky
pro dopravu. Znalkyné se nedokazala vyjadfit k otazce, zda ma existence ,,Sysli rezervace* vliv
na cenu pozemk, a to s odiivodnénim, Ze neni znalkyné z oboru ekologie. Jde o pozemky, které
nejsou vyuzivany k zemédelskym ucelim, kdy se podle ustilené metodiky pouziva pii
stanoveni obvyklého najemného z obvyklé ceny pozemku koeficient 5 — 10 %, pficemz 10 %
je jen u lukrativnich pozemkil, napf. v centru mésta. V daném piipadé se znalkyn¢ ptiklonila
kniz$i hranici (5 procent), nebot’ se o takovyto pozemek nejedna, je to pozemek
s nezemédélskym vyuzitim, kdyZ zalovany nabizel i komercni aktivity. Jeho ¢innost je nutno
posuzovat jako ¢innost podnikatelskou, byt tuto vykonaval tieba z Casti, z ¢asti se mohlo jednat
o ¢innost sportovni. Vyhlasku o Sysli rezervaci znalkyné nema podrobné nastudovanou. Pii
znaleckém posouzeni zohlediiuje vyuzitelnost danych pozemkt. Na otazku, jakym zptisobem
by mohly byt pfedmétné pozemky vyuzity za piedpokladu respektovani péce uvedenych ve
vyhléasce, uvedla, ze pfedmétné pozemky jsou determinovany tim, Ze se jednéd o vzletovou a
pfistavaci drahu, jiné vyuziti neni mozné. Pokud by tam vzletova a pfistavaci draha nebyla, pak
by se jednalo zfejmé o pozemky slouzici k rekrea¢nim uceliim, byla by tam louka. Na dotaz ke
stran¢ 7 jejiho znaleckého posudku, a to ohledné posledni véty a vypoctu, uvedla, Ze v posledni
vete zaCinajici ,, realné by se ... “ ma byt spravné uvedeno nikoli 100 K¢, ale 1.000 K¢, vypocet
je vSak pak proveden spravné. Ve znaleckém posudku stanovila nejnizsi spodni hranici ¢astkou
200 K&/m2, nejvyssi pak castkou 4.800 K¢/m2. Vzhledem k tomu, Ze pfedmétné pozemky
nejsou tak siln¢ lukrativni, nelze pouzit ¢astku 4.800 K¢, avSak nejsou zas tak malo lukrativni,
aby pouzila ¢astku 200 K¢, a proto rozpéti zuzila na rozmezi 1.000 — 2.500 K¢/m2. Cena
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stanovend ve znaleckém posudku byla urcena k datu jeho vypracovani, avSak ke dni jejiho
vyslechu by cena byla stejna.

Ze znaleckého posudku Jaroslava Sedlaka ze dne 31.3.2013 €. 4372-14-13, s doloZkou podle §
127a o.s.t., predlozeného zalovanym, soud zjistil nésledujici skutecnosti. Znalec dospél
k zavéru, Ze obvyklé najemné pfedmétnych pozemka za rok ¢ini — podle stavu pro obdobi od
9.10.2009 do 9.7.2012 - celkem 2.166 K¢ s tim, ze jednotkova cena ¢ini 0,60 K¢&/rok. K témto
zavéram znalec dosp€l na podkladé nésledujicich skutecnosti a uvah. Jde o pozemky na
realitnim trhu prakticky neprodejné. Pozemky jsou travnaté bez moznosti jakékoliv vystavby,
jsou doteny ochranou ,,Sysli rezervace™ s pfisnym rezimem nafizeni udrzby pozemki
(nafizeno pravidelné seceni travy, nemoznost zemeédélské produkce). Je proto vyloucené jiné
vyuziti nez stavajici provoz, tedy i1 vyuziti zemédélské, vyjma paseni koz, ovci, skotu, coz vsak
neni mozné, jelikoz v okoli neni st4j a také neni moznost ani stdj postavit. Lze tedy pouze fesit
nafizené se€eni travy, coz je polozka pouze ndkladova, nikoli ziskové. Pozemky jsou v prostoru
vzletu letadla. Nejedna se o plochu komer¢niho charakteru. Z hlediska charakteristiky pozemku
se jedna o zemédélskou plidu, je mozné pouze udrzovat plochu kosenim travy a zadna stavba
na pozemcich nepiipada v uvahu. Proto se jednd o plochu na realitnim trhu velice obtizné
realizovatelnou, jde o plochu, o kterou neni Zadny zajem z hlediska vynosnosti. Pfedmétné
pozemky jsou zahrnuty do integrovaného zachranného systému mésta Brna, tedy slouzi i
obecné prospéSnému vyuziti. Znalec pak v rdmci porovnavaci metody srovndval pfedmétné
pozemky s nasledujicimi pozemky. Uvedl ve znaleckém posudku, Ze mél k dispozici kupni
smlouvy na ,, okolni pozemky, priimérna cena pozemkii dle kupnich smiluv (V-11332/2007/702,
V-11401/2007-702, V-8798/2006-702, V-17010/2007-702) ““, s praimérnou kupni cenou za 1 m2
ve vysi 21 K¢&/m2. Vychazel téz z prohlaseni najemce okolnich zemédélskych pozemku (J.) 0
vysi najemného v rozmezi 0,10 do 0,20 K¢&/m2/rok, z ndjemnich smluv z letist¢ Policka,
Moravska Ttebova a Brno-XXXXX (zalovany), z kupnich smluv na pozemky ve prospéch
zalovaného 1 ze ,,smlouvy o pronajmu pozemkii ¢. 176N05/19 — pronajimatel Pozemkovy fond
CR 8252 K¢/)10.378 m2 + 96.998 m2) = 0,077 K¢/m2/rok*. Znalec téz srovnaval predmétné
pozemKy S nejbliz§imi pozemky v podobé zahrad s chatkami, uzivanych k zemédélské
produkci, bez omezeni, jejichz cena je magistratem stanovena na 230 K¢/m2. Obvyklou cenu
pozemku tak znalce vypocital ve vysi 29 K&/m2, tedy s celkovou vymérou 104.690 K¢. Do
vypoctu znalce zahrnul nejen prosté porovnani (vySe reprodukované), ale i zdkazy dané
ochranou pfirody, chranéné tizemi, zdkazy vystavby. Podle ustdlené metody je podle znalce
ro¢ni ndjemné klasifikovano s ohledem na vynosnost investice v rozmézi 1-5 procent z obvyklé
ceny nemovitosti, pfi¢emz v ¢astce kolem 1 procenta se pohybuji najmy zeméd¢€lskych pid,
Vv Castce 5 procent najmy obytnych nemovitosti. Vzhledem k tomu, ze predmétné pozemky jsou
vyuzitelné jen pro jednoduchy (sportovni) letecky provoz a jsou zatiZzeny fadou omezeni, je
realn¢€ uvazovatelnd castka odpovidajici rozmezi od 1 — 3 procent z obvyklé ceny pozemku.
Pokud obvykla cena pozemku ¢ini 29 K¢&/m2, pak obvyklé ndjemné €ini 0,58 K¢&/m2/rok, tedy
za rok celkem 2.166 K¢ s ohledem na vyméru pozemka.

Ze znaleckého posudku znaleckého tstavu STAVEXIS, s.r.o. ze dne 16.12.2013 ¢. 5331-
602/13, s dolozkou podle § 127a o.s.f., pfedlozeného zalovanym, soud zjistil nasledujici
skutecnosti. Tento znalecky ustav dospél ve znaleckém posudku k zavéru o vysi obvyklého
najemného predmétnych pozemka ve vysi 3 K&/m2/rok (za obdobi od 9.11.2009 do 9.7.2012),
s tim, Ze obvyklé najemné ¢ini s ohledem na celkovou vyméru piedmétnych pozemki ¢astku
10.830 K¢&/rok. Obvyklou cenu pozemki znalecky posudek urc¢il na 100 K¢/m2, tedy vzhledem
k celkové vyméfe pozemku na 361.000 K¢&. K témto zavéram znalecky posudek dospél na
podkladé nasledujicich skutecnosti a ivah (a to véetné mistniho Setfeni pfedmétnych pozemkdi,
provedeného STAVEXISEM a zn¢j pofizenych fotografii letisté zalovaného, které tvori
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ptilohu znaleckého posudku). Pozemky jsou travnaté, slouzi jako soucast vzletové a pristavaci
drahy lehkych letadel, tedy nikoliv dopravnich. Na okraji vzletové a pfistavaci drahy se nachézi
uzky travnaty pas a na tento jiz navazuje orna pida vyuzivany k zeméd¢lskym uceliim. Letiste
zalovaného je urceno pro letouny, vrtulniky, kluzéky, ultraleva letadla, volné balény nebo
vzducholod¢. Udrzovana travnatd plocha letisté se stala domovem sysld. Pro zdarny provoz
letisté je zajistovano pravidelné a trvalé seceni travniho porostu na celé plose letiste; prave diky
udrzovani plochy letisté a nejbliz§iho okoli trvale bez vysokého porostu poskytuje podminky
pro existenci sysla obecného. Lokalita letisté je registrovana Magistratem meésta Brna jako
vyznamny krajinny prvek pod nazvem ,,Sysli rezervace®. Pfistup a piijezd k pozemktim je ptes
areal letist€¢ odbocCkou ze silnice. Vnitroaredlova komunkace je zpevnéna, na tuto navazuje tzv.
pojizdéjici ¢ast, ktera je travnata. Pfedmétné pozemky netrpi Zadna omezeni vlastnického prava
zalobkyné. Zalovany jak ob&anské sdruzeni podporuje a organizuje ¢innost sportovniho a
rekreacniho bezmotorového 1étani pro piloty a zajemce oplachténi z Brna a okoli, na letisti
probihaji praktickd cviceni studentii Vysokého technického uceni v Brné€. Plocha letisté je
poskytovana téz poradatelim cyklistickych, modelafskych a kynologickych soutézi a piehlidek.
Podle ¢l. II. odst. 1 pism. f) stanov Zalovaného, ten pro svou Cinnost ziskavéd prostiedky
z ¢lenskych prispévki, dotaci, darii, sponzorskych smluv a hospodaiskou ¢innosti. O naklady
na vyhlidkové lety (nabizené vefejnosti) se déli zdkaznik uhrazenim ceny a dilem Zalovany.
Tyto vyhlidkové lety jsou pro ¢leny zalovaného i Zalovaného samotného zajimavé rovnéz tim,
Ze jimi jsou zajiStovany pro Cleny Zalované absolvované letové hodiny. Dal$im piijmem
zalovaného jsou tzv. pfistavaci poplatky, kdyz platci jsou provozovatelé pristavajicich letadel.
Znalec uvadi ptehled vynosti v rdmci sportovni ¢innosti zalovaného z obdobi 2009-2012, s tim,
Ze trzby za lety ne-Cleni a za pfistavaci poplatky Cinily v roce 2009 61.832 K¢, 2010 58.800
K¢, 2011 113.422, 2012 86.494 K¢, pticemz procentualni vyjadieni jejich podilu na celkovych
vynosech ze sportovni ¢innosti Zalovaného ¢inilo 2,74 procenta, 3,14 procenta, 5,25 procenta a
6,60 procenta. Nasledn¢ znalec uvadi dalsi vynosy Zalovaného, kdyz napt. pfijaté clenské
ptispévky Cinily 19,45 procent, 25,64 procent, 20,36 procent a 35,15 procent v letech 2009-
2012. Pojistné pak ¢inilo 19,93 procent, 17,42 procent, 32,16 procent a 0 procent; letové vynosy
byly 40,83 procent, 44,98 procent, 37,11 procent a 52,55 procent. Vynosy uvedené jako letové
vynosy a ptijaté clenské ptispevky jsou tvoreny piispévky Clenti zalovaného, tedy nejde o trzby
za vykony od jinych subjekt. Pfedmétné pozemky jsou vzhledem ke svému ucelu vyuziti na
trhu pouze obtizné prodejné. Jde o nezastavitelné pozemky s pouze omezenou moZnosti
zemédelského vyuziti, bez moznosti obdélavani. Porovnavaci zptisob je optimalni zplsob
stanoveni obvyklé ceny ndjemného. V ramci této metody se zkoumaji realizované ndjmy
podobnych nemovitosti v dané ¢i obdobné lokalité a nasledné se provede srovnani a pfevedeni
na posuzovanou nemovitost. Srovnavaci ceny mohou byt zjiStény z najemnich smluv, databaze
znalce (znalec se opird o své zkuSenosti a zaznamy, databaze o vySi najemného), realitni
inzerce. Rovnéz se obvykla vySe najmu odvozuje z procentniho podilu z ceny nemovitosti, i
zde se obvykle pouziva metoda porovnévaci (porovndni zkoumanych nemovitosti s jim
podobnymi nemovitostmi, jejichZ ceny byly realizovany na trhu). Ob¢ cesty znalecky ustav ve
znaleckém posudku. Znalecky ustav vychazel pfedevsim z informaci o skute¢nych pronajmech
srovnatelnych pozemktl, informaci o realizovanych prodejich srovnatelnych pozemkd,
informaci z vlastni databaze znaleckého tistavu o cenovych relacich pozemkt v minulosti jiz
obchodovanych, informaci z cenové mapy stavebnich pozemkli mésta Brna a podle cenového
pfedpisu a informaci z realitniho trhu. Konkrétn€¢ znalecky ustav v posudku poukézal na
prohldseni pronajimatele P.J. ze dne 15.1.2011, pokud jde o pozemky situované v blizkosti
pfedmétnych pozemkil, a to v k.u. XXXXX, vyuzivanych pro zemédelskou vyrobu. Podle
tohoto prohlaSeni se vySe sjednaného najemného (s 15 vlastniky 15 pozemki) pohybuje
v rozmezi 0,10 az 0,20 K¢/m2/rok. Dale znalecky ustav reflektoval ve srovnavacim materialu
najemni smlouvy pozemku na letiSti Policka (100 K¢&/rok), letisti Moravska Trebova (0,077
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K&/m2/rok), letisti XXXXX (1 K¢&/m2/rok, 0,10 K&/m2/rok), smlouvu o zfizeni vécného
bifemene na pozemek na letisti XXXXX (0,060 K¢/m2/rok), pet kupnich smluv na pozemek
v k. XXXXX (kupni cena 36/16,40/18,90/28/16,15 K¢&/m2) a kupni smlouvu na letisti
XXXXX (29 K¢&/m2). Pokud jde o metodu databaze znaleckého ustavu, znalecky ustav
v posudku uvedl, ze mu je z pfedchozi mnohaleté¢ znalecké Cinnosti znamo, Ze v lokalitach
arealll ur¢enych primarné pro zemédélskou vyrobu se najemné pohybuje nejcastéji v fadu
desitek haléit az jednotek korun za metr ¢tvereéni a rok. Pokud jde o hledisko informaci cenové
mapy stavebnich pozemkl mésta Brna a podle cenového ptedpisu (vyhlaSsky Ministerstva
financi platné pro rozhodné obdobi), cena pozemku co nejvice srovnatelnych s predmétnymi
pozemky, tedy nikoliv pokud jde o pozemky stavebni, se pohybovala nejcastéji v rozmezi 120
Ké&/m2 az 500 K¢/m2. Pokud jde o cenu zjisténou podle cenového predpisu, tak jde o o vysi
49,50 a 33 K¢/m2, kdyz se nejedna o stavebni pozemek. Co se tyce hlediska informaci
z realitniho trhu, pozemky v druhu zahrady, reps. v kultufe zeméd¢lska puda, se pro rozhodné
obdobi pohybovaly od 50 do 1.000 K¢&/m2. Znalecky tstav v rdmci tohoto kritéria poukazal na
okolnosti ovliviiujici obchodovatelnost, reps. schopnost prondjmu predmétnych pozemki na
trhu, kdyz vyzdvihl zejména: pozemky jsou pravné i fakticky omezeny; jde o nezastavitelné
pozemky s pouze omezenou moznosti zemeédélského vyuziti, bez moznosti obdélavani (pouze
napf. k pastvé koz nebo ovci); pozemky nejsou komeréni; v regulativech uizemniho planu mésta
Brna je letist¢ zahrnuto v tzv. zvlastni ploSe pro rekreaci; pfedmétné pozemky se nachazi na
uzemi registrovaného vyznamného krajinného prvku ,,Sysli rezervace v k.. XXXXX*, z ¢ehoz
plyne povinnost pravidelného koseni zatravnénych ploch, pfi¢emz v uzemi jsou vyhlaSena také
ochranna pdsma; leti§t¢ mé statut vetfejného vnitrostatniho letisté, které je zaméfené na
sportovni provoz kluzaku a ultralevych letadel; velikost pozemkt neni ptili§ velkd, coz kladné
ovliviiyje také koupéschopnost co do vyse jednotkové ceny pozemkt v ptipadé zadjmu o koupi
pozemki. Proto jsou pfedmétné pozemky vzhledem jen obtizn¢ prodejné. Ze srovnavanych
nemovitosti plyne cenovy rozptyl u obvyklé ceny pozemkl v rozmezi 16,15 az 36 K¢/m2
(pokud jde o skute¢né realizované prodeje) a v rozmezi 50 az 1.000 K&/m2 (pokud jde o
nabidky realitnich kancelafi), pficemz v tomto intervalu se pohybuji i jednotkové ceny uvadeéné
Vv cenové mapée okolnich srovnatelnych pozemkii. Proto znalecky ustav stanovil jednotkovou
obvyklou cenu pozemku ve vysi 100 K¢/m2 jako odpovidajici podminkam trhu v dané lokalité,
kdyz pozemek je lukrativni jen pro velmi omezeny pocet investord. Pokud jde o obvyklé
najemné za uzivani pfedmeétnych pozemka, tak ze srovnavacich nemovitosti plyne, Ze najemné
za pozemky vyuzivané v druhu zeméd¢€lsky puda i jako letiste (i v jinych obcich) se pohybuje
ve vysi 0,10 az 1 K&/m2/rok. Obvyklé ndjemné predmétnych pozemki 1ze zjisti 1 za pomoci
obvyklé vySe ro¢niho najemného jako procentniho podilu z obvyklé ceny pozemku. Tento
procentni podil se pohybuje v rozmezi 1 az 5 procent. V mist€ a Case obvyklé ndjemné znalecky
ustav odhadl s ohledem na charakteristiky a moznosti (ne)vyuziti predmétnych pozemki ve
vysi 3,0 procent z jednotkové ceny predmétnych pozemkd, tj. 3 K&/m2/rok. Posléze se vyjadiil
I K ostatnim znaleckym posudkiim. K posudku JUDr. Kalinové uvedl, ze rozdil v zavérech mezi
obéma znaleckymi posudky tkvi v odliSném srovnavacim materialu. JUDr. Kalinova pouzila
pro srovnani pozemky uzivané jako zahrada, ostatni plocha nebo ovocny sad, a v n€kterych
piipadech objekt ureny pro individudlni rekreaci nebo s moznosti vystavby rodinného domu.
Znalkyné stanovila obvyklé vySe najemného z obvyklé ceny pozemku ve vysi 1.750 K¢/m2,
stanovené jako primér hodnot 1.000 a 2.500 K¢&/m2. Jednd se vSak o omyl ve vypoctu, kdyZz
spravné melo byt do vypoctu uvazovano s ¢astkou 100 K&/m2; pak by primérna cena, pouzita
pro vypocet najemného, byla 1.300 K&/m2. Vysledné najemné znalkyné stanovila ve vysi 5
procent z ceny obvyklé pozemku, tedy konkrétn¢ 87 K¢/m2/rok. Podle znaleckého ustavu je
takové najemné v bézném obchodnim styku nedosazitelné, kdy jiz dil¢i hodnot pozemku 1.750
K¢&/m2 je nerealna vzhledem ke skute€nému vyuziti pozemki a okruh potencialnich zajemcti,
stejné jako je nerealné procento z ceny pozemku ve vysi 5 procent, které odpovida spise
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pozemkim vyuzitelnym pro komercni vyuziti. Ke znaleckému posudku Jaroslava Sedlaka
znalecky posudek uvedl, Ze pouzitou mirou kapitalizace (tj. rozmezi 1 procento v podobé
zemédélské pudy az 5 procent vpodobé obytné nemovitosti), lze povazovat za
akceptovatelnou, nicméné pokud jde o obvyklou cenu pozemku za 1 m2, pak by bylo mozné
pfi ptipadném prodeji povazovat vyssi ¢astku.

Z vyslechu znalce Ing. Lukase Ditinovského, Ph.D., ktery vypracoval znalecky posudek
znaleckého ustavu STAVEXIS, s.r.0., soud zjistil nasledujici skute¢nosti. Predmétné pozemky
jsou charakterové nejblizsi pozemkiim se zeméd€lskym vyuzitim, byt nemohou byt béznym
zpusobem obdélavany, ale nelze vyloucit vyuziti téchto pozemk jako napft. pastvu skotu. Je
tieba se podivat na jejich charakter nejen do katastru nemovitosti, ale i do riznych regulativi a
omezeni vyplyvajicich z pfislusSnych vyhlasek, usneseni apod. Pro ocetiovani ma vyznam
faktické vyuziti pozemka, hlavné pak takové, které by pripadné piipadalo fakticky v uvahu.
Castky u pozemki slouzicich k zemédélské vyrob& za nijemné se pohybuji v haléfovych
polozkach oproti ndjemnému za komer¢ni pozemky, které se pohybuji v fadech desetikorun ¢i
stokorun. U komer¢nich pozemki se koeficient pohybuje kolem 8 — 10 %, ovSem jedna se o
pozemky slouzici jako parkoviste, skladové prostory, oproti predmétnym pozemktim, které jsou
podobné zemédElskym pozemkim, a u téchto je pouzivan koeficient 3 %, tedy niz8i. Pti
hypotetické neexistenci provozovani letisté¢ by potencionalni najemce predmétnych pozemku
musel strpét omezeni Sysli rezervace, pfedmétné pozemky nejsou proto urceny pro vystavbu,
zastavbu ani obhospodarovani.

Z listinného dikazu provedeného podle § 129 o.s.t., znaleckého posudku ze dne 25.05.2014 ¢.
176/3/2004 Ing. Hynka Smerdy (€. 1. 269 — 286), soud zjistil nasledujici skute¢nost. Tento
znalec byl ustanoven usnesenim zdejsiho soudu ze dne 21.3.2014 ¢. j. 248 C 217/2009-181
s tkolem stanovit obvyklou cenu za 1m2 plochy a obvyklou cenu najemného v K&/m?2 u
pozemkd sice jinych parcel, ale rovnéz se nachazejicich na letisti v XXXXX, a to za obdobi od
2007 do 2013. Tento znalec dospél k zavéru o obvyklé cené vSech posuzovanych pozemkt ve
vysi 101 K&/m2 a o obvyklém ngjemném u vSech posuzovanych pozemki ve vysi 3,03
K¢/m2/rok. Znalec pouzil metodu porovnavaci. Podle znalce mohou byt srovnavaci ceny
zjistény z najemnich smluv, z databaze znalce (zkusenosti a zaznamy znalce), z realitni inzerce,
avSak pokud neni k dispozici dostate¢ny pocet realizovanych pronajmi podobnych nemovitosti
v dané lokalité, nezbyva nez provést tzv. odborny odhad a tzv. odvozeni (procentni podil)
z ceny pozemku. Posuzované pozemky se nachazi v k.a. XXXXX, na letisti XXXXX, jsou
vedeny v katastru nemovitosti v druhu pozemku jako ostatni dopravni plocha. Nachazi se uvnitt
letiStni plochy, jsou travnaté, bez staveb €i pfisluSenstvi a slouzi jako soucast vzletové a
pfistavaci drahy lehkych letadel (nikoliv dopravnich). Omezeni vlastnick¢ého prava
k pozemkiim znalec nezjistil. Podle tizemniho planu mésta Brna se jedna o druh plochy —
stavebni s nazvem funkce — doprava, funk¢énim typem — letisté, funkéniho typu koéd DL.
Lokalita, na které se pozemky nachazi, je vymezena jako volna plocha se zvlaStnim rezimem
vyhrazenym pro leteckou dopravu a je na ni registrovan vyznamny krajinny prvek ,,Sysli
rezervace”. Jde tedy o tzv. nezastavitelné pozemky s omezenou moznosti zemedélského
vyuziti, bez moznosti obdélavani. Z hlediska charakteristiky pozemkl se tedy jedna o
zemédélskou pudu, s praktickou nemoznosti zemédé€lského vyuziti. Je zakézéno
obhospodarovani piidy a je mozné jen dvakrat az ¢tytikrat kosit travu. Pozemky jsou vyuzitelné
jen pro provoz sportovniho letisté, piipadné jako zeméd€lska puda, ale vzdy s omezenim
zachovani sysli rezervace, véetné piipadné moznosti budouciho vyhlaseni zvlasté chranéného
uzemi ¢i dokonce moznosti budouciho vyhlaSeni pfirodni pamatky (podle pozadavku Méstké
¢asti Brno — XXXXX). Praktické vyuziti pak je vzlet a pfistavani menSich letadel — sportovni
¢innost. D4l je zde moznost provadéni nekomercni Cinnosti k feSeni havarijni situaci. Jedna o
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plochu na realitnim trhu obtizné realizovatelnou, bez zaruky navratnosti ptfipadné investice,
cenu ma pouze pro provozovatele letisté. Porovnani 1ze provést s obdobnymi prodeji pozemkt
s praktickou nevyuzitelnosti, napt. trvaly travni porost ¢i zeméd¢€lska ptida. Pfi stanoveni trzni
ceny 1 m2 pozemku v pozadovaném obdobi povazoval znalec za nejobjektivnéjsi provedeni
mistniho Setfeni a prizkumu u okolnich vlastniki obdobnych pozemki a pii stanoveni ceny
vychézet z priiméru takto zjisténych hodnot. Tyto informace znalec zjistil u osmi obdobnych
pozemku nalézajicich se na lokalité¢ nebo v jejim okoli (vyuziti pozemku ostatni dopravni
plocha, k. . XXXXX, parcely XXXXX). Telefonicky pak situaci ovéfil u srovnatelnych letist’
(Policka, Moravska Ttebova) a zjistil obdobnou cenovou situaci. S pozemky takového druhu
se na obvyklém realitnim trhu neobchoduje, nebot’ je vzhledem k jejich umisténi a acelu nelze
vyuzit samostatné a jinak nez pro celek vybudovaného arealu. Podle prizkumu realitniho trhu
jsou predmétné pozemky obtizné prodejné a stanovena cena 1 m2 odpovida pouze tomuto
segmentu realitniho trhu, tedy neptedstavuje obvyklou vysi mimo odborné arealy. Pokud jde o
stanoveni ro¢niho vyse obvyklého ndjemného u ostatnich ploch a zemédélskych pozemk, neni
vyznamny rozdil u zptisobu vyuzivani té€chto ploch, stejn¢ jako ostatnich ploch zatravnénych,
pudy orné ¢i jinak vyuZzivané. Znalec pak pouzil srovndvaci materidl v podobé dvacet
zemédelskych pozemkii z dané lokality (Tufany, Stary Liskovec, Modfice, Obfany, Kufim,
Blazovice aj.). Pro zjiSténi obvyklého ndjemného lze postupovat dvojim zptisobem: bud’
porovnanim s najemnym z obdobnych pozemkt anebo odvozenim z ceny pozemku. Znalec
uvedl, Ze ndjemné za pozemky vyuzivané v druhu zeméedélskd pida, ale i pozemky vyuzivané
pro provozovani letist¢ stejného charakteru, se pohybuje od 1 do 5 Ké&/m2/rok. Co se tyce
metody stanoveni obvyklého najemného procentnim podilem z obvyklé ceny pozemku, tento
procentni rozdil se u pozemkl pohybuje v rozmezi 1 — 5 procent, a to v zavislosti na zpasobu
vyuziti pozemku, jeho poloze, pfistupnosti, okolni zastavbé, zastavénosti apod. Na izemi Brna
je dosahovano 1 vys$$iho procenta pronajmuti (8-10 procent), ale za pozemky zcela komeréni
(napf. parkovisté). Oceniované pozemky znalec zhodnotil jako vyuzitelné jen pro jednoduchy
letecky provoz nekomercniho charakteru. Vyhlidkové lety slouzi i k absolvovani letovych
hodin pilotem — ¢lenem Zalovaného, taktéz je vyhodny i pro ¢leny zalovaného i zalovaného
samotné¢ho, procez nejde jen o zisk zalovaného v podobé¢ ziskani financi ze strany vetejnosti
(kterd je pfitomna v letadle u vyhlidkovych letl). DalSimi pii{jmy Zalovaného jsou tzv.
piistavaci poplatky, platci jsou provozovatelé piistavajicich letadel, pii¢emz jejich roéni vyse
je zanedbatelnd (n€kolik set K¢&). Vynosy uvedené jako letové vynosy a piijaté Clenské
piispévky jsou tvoteny prispévky Clenil zalovaného. Pfedmétné pozemky jsou zatiZzeny fadou
omezeni a v izemnim planu mésta Brna se potvrzuje zachovani stavajiciho charakteru. Proto
znalec v misté a ¢ase obvyklé najemné odhadl pro celé obdobi ve vysi 3 procent z jednotkové
ceny pozemk, tudiz stanovil obvyklou cenu ndjemného souhrnné a po celé stanovené obdobi
jednotné ve vysi 3,03 K&/m2/rok.

Ze sdéleni Ministerstva dopravy Ceské republiky ze dne 9.5.2012 (¢. 1. 410-416) soud zjistil,
Ze ministerstvo v ném oznamilo obcanskému sdruzeni SdruZeni vlastniki pozemkid v zoné
letisté XXXXX, ze jejich podani ze dne 24.1.2012 neshledalo dfivodné, a proto prezkumné
fizeni (ve véci povoleni Ufadu pro civilni letectvi k provozovani letiste XXXXX, vydané ve
prospech zalovaného), z jeho strany nebude zahajovano, pficemz odvolani SdruZeni vlastnikil
pozemkil je nepfipustné. Podle ministerstva nelze akceptovat ndzor SdruZeni vlastniki
pozemkd, Ze diivodem pro zruseni povoleni zalovaného k provozovani letisté je pouze fakt
nevypotfadanych pravnich vztaht s vlastniky pozemki, na kterych se letiSt¢ nachazi. V tomto
kontextu ministerstvo cituje vlastni vyjadfeni v minulosti pro vefejného ochrance prav, v némz
uvedlo, Ze letiste je podle § 2 odst. 7 a § 36 odst. 1 zdkona €. 49/1997 Sb. stavbou sui generis,
nezapisovanou do katastru nemovitosti, ze leteckymi stavbami jsou vzletova a pfistavaci draha
bez zietele na jeji stavebné technické provedeni.
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Z vypisu z internetovych stranek zalovaného (XXXXX) [€.1. 256-264] soud zjistil, Ze zalovany
vybira Castky za pfistavaci poplatky (lisici se pro ultralevé letadlo — 100 K¢, jednomotorové
letadlo — 150 K¢, vicemotorové letadlo 250 K¢ a vrtulnik 250 K¢), parkovani (volna plocha 10
K&/h a 150/den, hangar 20 K&/h a 200/den) a pohonné hmoty. Zalovany rovnéz nabizi vefejnosti
lety na historickych kluzacich o vikendech (od 300 do 2.000 K¢) a vyhlidkové lety (500 az
2.000 K¢), pro firemni akce nabizi moznost prondjmu plochy letisté, zdzemi klubovny i
hangéru, pficemz cClenové zalovaného jsou schopni zajistit i Gcast kvalifikovanych pilott
k provedeni vyhlidkovych letil a rovnéz nabizi vlékani reklamnich transparenti za motorovym
letounem.

Z rozhodnuti Statni letecké inspekce ze dne 7.11.1994 €. k. 6848/ILPZ/1258/94 (¢.1. 320-323)
soud zjistil udeleni zptsobilosti zalovanému k leteckému provozu vetfejného vnitrostatniho
leti§té. Zalovanému bylo povoleno provadét tyto druhy leti: $kolni a vycvikové, sportovni, lety
pro zvlastni ucely, dopravni, zkusebni.

Z vyjadieni primatora mésta Brna R.O. ze dne 15.10.2009 (¢.1. 324), adresovaného zalovanému,
soud zjistil, ze ve schvalené koncepci mésta Brna v oblasti télovychovy a sportu na 1éta 2004-
2010 je lokalita letiste¢ XXXXX zahrnuta mezi lokality vhodné piedev§im pro venkovni
sportovni plochy.

Ze sdéleni Statutdrniho mésta Brna, odboru uzemniho pldnovani a rozvoje, ze dne 24.5.2010
sp. zn. MMB/0171101/2010/Map (&.1. 325), soud zjistil, e z hlediska Uzemniho planu mésta
Brna (dale jako ,,UPmB®) je leti§té soudasti nestavebnich ploch zemédélského pidniho fondu.
Plocha sportovni letist¢ XXXXX je vymezena jako volna plocha se zvlaStnim rezimem
vyhrazenym pro leteckou dopravu. V regulativech UPmB je zahrnuto ve zvlastnich plochach
pro rekreaci. Z hlediska koncepce a rozvoje mésta v UPmB je plocha letisté a jeho okoli
soucasti ,,zelenych klind a krajinnych komplext®, které jsou podle zdvazné ¢asti regulativii
obsaZenych ve vykrese U5 ,,Urbanni a krajinna osnova‘“ vymezeny jako nezastavitelné izemi
mésta. Proto neni moZzné tyto plochy vyuzit pro stavebni Gcely, nebot’ tato zména by vyvolala
zménu koncepce rozvoje mésta. Tuto skuteénost by mohl zménit az novy UPmB. Z uzemniho
hlediska neni z diivodu ochrany stavajicich hodnot uzemi rozvoj stavebnich ploch Zadouci.
Jedinecnost této lokality a jeji vyuziti tkvi pro rekreacni ucely. Ve schvalené koncepci mésta
Brna v oblasti télovychovy a sportu na 1éta 2004-2010 je tato lokalita zahrnuta mezi lokality
vhodné ptedevsim pro venkovni sportovni plochy.

Z vyjadieni Krajského ufadu Jihomoravského kraje, odboru zivotniho prostiedi ze dne
19.2.2010, sp. zn. S-IMK 11468/2010 OZP/Tr (&.1. 331 — 333), k navrhu na vyhlaseni zvI4asts
chranéného tzemi — ptirodni pamatky ,,Sysli® v k.. XXXXX a k.. XXXXX (sportovni letisté
Brno — XXXXX), soud zjistil, ze krajsky Gfad se nebrani budoucimu vyhldSeni lokality jako
pfirodni paméatky vzhledem ke kriticky ohrozenému Zivocichu sysla obecného, byt to neni
Vv nejblizsi dobé realné. Sysel ke svému zivotu pottebuje trvale nizky travni porost, protoze ve
vysoké trave ztraceji jedinci piehled o sobé, svém okoli a stavaji se snadnou kofisti predatort.
Zasadnim dtvodem snizovani vyskytu sysli byla pfeména krajiny a zptisob hospodateni v 2.
poloviné 20. stol. ve smyslu zéniku pastvy hospodatskymi zvifaty a odstranéni pravidelného
koseni travnatych porostl v krajin€. Podle ptilohy III. vyhlasky ¢. 395/1992 Sb. je sysel obecny
veden v kategorii ,,Kriticky ohrozené druhy“ a je téz predmétem ochrany podle prava
Evropskych spolecenstvi (Smérnice Rady 92/43/EHS ze dne 21.5.21992 o ochrané piirodnich
stanovist,, voln¢ Zijicich zivocichll a plan€ rostoucich rostlin). Pfevazna ¢ast XXXXX letisté je
podle § 6 zékona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny, registrovana jako vyznamny
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krajinny prvek ,,Sysli rezervace®. V soucasné dobé se v populaci sysla obecného na piislusném
uzemi nachdzi 150 az 200 exemplait.

7 vyjadieni Magistratu mésta Brna, odboru zivotniho prosttedi ze dne 20.7.2011, ¢.j.
MMb/0273812/2011/folt (¢.1. 326 — 330), soud zjistil, Ze vyznamny krajinny prvek Sysli
rezervace v k.a. XXXXX (i na tzemi letisté XXXXX) byl registrovan ve smyslu § 6 zakona o
ochrané pfirody v roce 2000. Sysli rezervace dotvaii vyjimecné piirodni zazemi tamé&;jsi krajiny,
zahrnujici pfirodni pamatku Medlanecké kopce, piirodni park Baba, pfirodni pamatku Mnisi
hora aj. Hlavnim divodem pro registraci Sysli rezervace byla existence prosperujici kolonie
sysla obecného, ktery je zvlast¢ chranénym druhem zivocCicha podle piilohy III. k vyhlasce ¢.
395/1992 Sb. zazazen do kategorie , kriticky ohrozeny*. Pro uchovani zivotaschopné populace
sysla obecného je podminkou zachovéani trvalych travnich porostt, které budou udrzovany jako
nizkostébelné. Tento zptisob obhospodatrovani je plné v souladu se stavajicim vyuzitim lokality
jako vnitrostatni letiSté bez zpevnénych startovacich a ptistavacich ploch a drah s pravidelnym
kosenim zatravnéné plochy, at' se jedna o pozemky evidované jako ostatni plocha nebo
zemédelska piida. Jiny zplsob vyuziti by byl mozny jen pii zachovani zplsobu
obhospodarovani, tedy pravidelného koseni trvalych travnich porostl, tedy napt. k pastave
ovci, koz ¢i skotu. Jakékoliv zésahy v lokalité XXXXX letisté (v€etné zmeény druhu pozemku)
jsou mozné jen po piedchozim vydani zdvazného stanoviska k zdsahu do vyznamného
krajinného prvku po povoleni vyjimky z ochrannych podminek zvlasté chranéného Zivocicha,
pricemz podle odboru Zivotniho prostredi 1ze predpokladat, ze k zdsahlim ménicim dosavadni
zpisob vyuziti negativnim zptisobem bude zédvazné stanovisko vyjadfovat nesouhlas a vyjimka
z ochrannych podminek zvlasté chranéného druhu zivocicha nebude povolena. V priloze
K tomuto vyjadfeni ve smyslu dotéenych parcel na izemi Sysli rezervace jsou uvedeny i parcely
€. 5421 a XXXXX.

Z vyjadreni Statutarniho mésta Brna, odboru uzemniho planovani a rozvoje ze dne 29.11.2012,
sp. zn. MMB/0402366/2012/Map (€.1. 335), obsahujiciho vyjadfeni k Zadosti vyuZiti ploch
v blizkosti sportovniho leti§té XXXXX podle UPmB, soud zjistil, Ze z hlediska UPmB je okoli
letiSté soucasti nestavebnich ploch zemédélského pidniho fondu, pficemz plocha sportovni
letisté v XXXXX je vymezena stabilizovanou plochou pro dopravu s podrobnéjsim tcelem
vyuziti stanoveného funkénim typem DL — doprava letecka. Rovnéz tato plocha je vymezena
jako volna plocha se zvlastnim rezimem vyhrazenym pro sportovni letisté. Z hlediska koncepce
a rozvoje mésta v UPmB je plocha letiité a jeho okoli soucasti ,,zelenych klind a krajinnych
komplexii®, které jsou podle zavazné Casti regulativii obsaZenych ve vykrese US ,,Urbanni a
krajinnd osnova‘ vymezeny jako nezastavitelné tzemi mésta. Proto neni mozné tyto plochy
vyuzit pro stavebni ucely, nebot’ tato zména by vyvolalal zménu koncepce rozvoje mésta.

Z dohody o poskytnuti osobni nebo vécné pomoci, uzaviené mezi CR — Hasi¢skym zachrannym
sborem Jihomoravského kraje a Zalovanym, ze dne 15.12.2008 (¢.1. 336-341) soud zjistil, ze
zalovany se zavazal mj. umoznit CR — Hasi¢skému zachrannému sboru Jihomoravského kraje
vyuziti prostoru arealu a zatizeni letiSté pro tcely vycviku.

Z nékresu letisté (C.1. 343-344) soud zjistil zakresleni (lokalizaci) pfedmétnych pozemki
VvV ramci letistée XXXXX.

Z rozhodnuti Utadu pro civilni letectvi ze dne 19.8.1998 &. j. 2774/ILPZ/641/98 A (&.1. 346-
347) soud zjistil, Ze Zalovanému bylo povoleno provozovani vefejného vnitrostatniho letisté
XXXXX na dobu neuréitou za v rozhodnuti specifikovanych podminek. Utad pro civilni
letectvi t€hoz dne vydal Zalovanému ,,opravnéni k provozovani letisté* obsahujici potvrzeni, ze
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zalovany splnil pozadavky zdkona ¢. 49/1997 Sb. provozovat vefejné vnitrostatni letiSte
XXXXX (€.1. 348).

Z vypisu z Uzemniho planu mésta Brna ze dne 17.8.2014, tykajiciho se pfedmétnych pozemki
(¢.1. 444), soud zjistil, Ze je v ném uvedeno jako druh funkéni plochy ,,stavebni, nazev funkce
doprava, funk¢ni typ letiste, funkéni typ kod DL a vyméra 155.159,5.

Z dopisu zalovaného ze dne 29.8.2012 soud zjistil, ze zalovany v ném vyzyva zalobkyni
K uzavfeni najemni smlouvy s ngjemnym ve vysi 0,60 K¢/m2/rok. Z dopisu zalobkyné ze dne
24.9.2012, adresovaného zalovanému, soud zjistil, ze v ném zalobkyn¢ nesouhlasn¢ reaguje na
nabidku zalovaného s tim, ze obvyklé ndjemné ma Cinit 87 K&/m2/rok.

Ze sdéleni Statutarniho mésta Brna, odboru uzemniho planovani a rozvoje Magistratu mésta
Brna, véetné ptiloh ze dne 5.11.2014 ¢.j. MMB/0381844/2014/Tem (¢.1. 450 az 463), soud
zjistil nasledujici skute¢nosti. Podle platného pravniho stavu UPmB jsou pfedmétné pozemky
soucasti plochy stavebni, stabilizované plochy dopravni infrastruktury — D s podrobné&jSim
ucelem vyuziti stanovenym funkénim typem DL — doprava leteckd. Pozemky se nachazeji
Vv zastavéném Uzemi obce. Dale jsou predmétné pozemky soucasti registrovaného vyznamného
krajinného prvku. Ve stabilizované ploSe nedochazi k zasadni zméné ucelu vyuziti a
prostorového usporadani, cemuz neodporuje proces dostavby, obnovy, modernizace. Pokud jde
0 pojem polocha dopravni infrastruktury — D s podrobngj$im tGcéelem vyuziti stanovenym
funkénim typem DL — doprava leteckd, pak hlavni ucel vyuzZiti zna¢i pozemky, stavby a
zatizeni, kterymi jsou zajiStény podminky pro umisténi a provoz letist’, souvisejicich zafizeni a
vybaveni, zafizeni pro bezpecnost leteckého provozu. Ptipustné vyuziti je obcanské vybaveni
vefejné ochrany obyvatelstva (hasiCi, policie), dopravni infrastruktura, pficemz podminéné
pfipustné je vyuziti obanské vybaveni komercni (obchod, sluzby a sluzby charakteru vyroby
a vyroba neruSici) a obCanské vybaveni verejného (zdravotnictvi, Skolstvi vCetné¢ veédy a
vyzkumu), to vSak jen za podminky, ze je dopliikem hlavniho Ucelu vyuZiti a negativné
neovlivni vhodné prostorové uspotadani plochy hlavniho ti¢elu vyuZiti. Neptipustnym vyuZitim
pfedmétnych pozemkil jsou pozemky, stavby a zafizeni, které nesouvisi se stanovenym
hlavnim, ptipustnym a podminéné pfipustnym vyuZitim a odporuji ustanovené o ,,VSeobecné
nepiipustnosti vyuziti ploch®. Pokud jde limity vyuziti Gzemi, tak pfedmétné pozemky jsou
soucasti registrované¢ho vyznamného krajinného prvku ,,Sysli rezervace®. Pfedmétné pozemky
byly souéasti tzv. ,,zelenych klini a krajinnych komplexti“ do 13.8.2014, kdyz zména UPmB
nabyla u¢innosti dne 14.8.2014, pro¢ez predmétné pozemky uz nejsou soucasti krajinnych klinti
a krajinnych komplexd.

Podle hlavy Il. — ustanoveni pifechodnych a zavére¢nych — dilu 1 — pfechodnych ustanoveni —
oddilu 1 — vSeobecnych ustanoveni — § 3028 odst. 1, 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského
zakoniku (dale jako ,,0.z.*), plati, Ze timto zdkonem se fidi prava a povinnosti vzniklé ode dne
nabyti jeho u¢innosti. Neni-li dale stanoveno jinak, fidi se ustanovenimi tohoto zédkona i pravni
poméry tykajici se prav osobnich, rodinnych a vécnych; jejich vznik, jakoz i prava a povinnosti
z nich vzniklé pfede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona se vSak posuzuji podle dosavadnich
pravnich ptedpist.

Vzhledem k tomu, Ze ke vzniku naroku Zalobkyné meélo dojit pied 1. lednem 2014, postupoval
soud pfi posouzeni tohoto naroku podle pfislusnych ustanoveni zakona ¢. 40/1964 Sb.,

obc¢anského zakoniku (déle jen ,,0b¢. zak.*) a jinych pravnich piedpist ve znéni do 31.12.2013.

Podle § 451 odst. 1 ob¢. zak., kdo se na ukor jiného bezdivodn¢ obohati, musi obohaceni vydat.
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Dle odst. 2 bezdivodnym obohacenim je majetkovy prospéch ziskany plnénim bez pravniho
divodu, plnénim z neplatného pravniho ukonu nebo plnénim z pravniho ditvodu, ktery odpadl,
jakoz i majetkovy prospéch ziskany z nepoctivych zdroja.«.

Zalovany pfipustil, Ze uziva po celou dobu pfedmétné pozemky ve vlastnictvi zalobkyng, a to
aniz by mezi ucastniky fizeni byla uzaviena najemni ¢i jina smlouva. V zavérecné tfec€i vSak
argumentoval tim, ze pozemky neuziva neopravnéné, nebot’ ma platné provozni povoleni
K provozovani letisté, pfi¢emz se jedna o povoleni vetejnopravniho charakteru. K tomu soud
uvadi nasledujici.

Podle § 2 odst. 7 zdkona o civilnim letectvi (,,ZCL*) je leti§tém zemn¢ vymezena a vhodnym
zpusobem upravend plocha vcetné souboru leteckych staveb a zafizeni letisté, trvale urCena ke
vzletim a pfistavani letadel a k pohybtim letadel s tim souvisejicim. Podle § 36 odst. 1 pism. a)
ZCL je leteckou stavbou a) draha ke vzletim a pfistdvani letadel bez zfetele na jeji stavebné
technické provedeni, b) drahy a plochy ur¢ené k pohybtim a stanim letadel souvisejicim s jejich
vzlety a pfistavanim bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni a c) stavba slouzici k
zajisténi leteckého provozu. Podle citovaného ustanoveni zdkona o civilnim letectvi je
jakakoliv drdha urcend ke vzletiim a pfistavani letadel ,,leteckou stavbou®, a to bez ohledu na
jeji stavebné technické provedeni (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. ledna 2002, sp.
zn. 22 Cdo 52/2002, publikovany v Souboru civilnich rozhodnuti a stanovisek NejvysSiho
soudu, C. H. Beck, pod ¢. C 2901). Soud na zakladé navrhu provozovatele letisté, které existuje
ke dni 31. prosince 2009, rozhodne o ziizeni vécného bifemene pro provozovani letisté k
letiStnimu pozemku, na némz se nachazi letisté, nebo jeho ¢ast, které existuji ke dni 31. prosince
2009, za ucelem provozovani letisté. Ziizeni vécného biemene provozovani letisté je piipustné
jen tehdy, pfevazuje-li vefejny zajem na jeho zifizeni nad zachovanim dosavadnich prav
vlastnika letiStniho pozemku a nepodafilo-li se provozovateli leti§t€¢ pravo k letiStnimu
pozemku ziskat dohodou (§ 30a odst. 1 ZCL).

Dle nazoru soudu Ize leti$té provozovat jen na téch pozemcich, ke kterym ma jeho provozovatel
néjaky soukromopravni titul; napt. mize byt vlastnikem letiStnich pozemkd, jejich ndjemcem
nebo mu muze svédCit pravo odpovidajici véenému biemeni. Jestlize takovy soukromopravni
ditvod nema4, neni opravnén vlastnika omezovat uzivanim jeho pozemk; miize vSak soud Zadat
o zfizeni vécného biemene pro provozovani letisté ve smyslu § 30a ZCL. Jen vetejnopravni
povoleni provozovat leti§té nezaklada i pravo provozovat jej na cizim pozemku bez ptislusného
soukromopravniho opravnéni; situace je tu podobna, jako napft. u stavebniho povoleni, které
necini z neopravnéné stavby na cizim pozemku stavbu ze soukromopravniho hlediska
opravnénou. Ostatné¢ k témuz nazoru dospéla i judikatura Nejvyssiho soudu (srov. napft.
rozhodnuti sp. zn. 22 Cdo 849/2011, 22 Cdo 3447/2013, 22 Cdo 2698/2012).

Zalovany dale namital, Ze pokud v minulosti byl udélen vlastnikem souhlas k provozovani
leti§té, pak tento se tykd i jeho pravnich nastupcii a nelze jej bez dalsiho odvolat. Zalovany tak
I Z tohoto divodu uziva pozemky po pravu, a to na zakladé predchoziho souhlasu pravnich
predchiidcii Zalobkyné. Soud k této pravni argumentaci zalovaného uvadi nasledujici.

Zakon o civilnim letectvi je normou vefejného prava. Zde stanovena pravidla pro oblast
civilniho letectvi se tykaji letecké innosti provozované na uzemi Ceské republiky, jsou stéZejni
jak z hlediska dopravni obsluznosti, tak i mimo jiné pro zachovani obecné bezpec¢nosti. Timto
zakonem jsou oddélené upravena fizeni o povoleni provozovat letist€ a o zaniku tohoto
povoleni. Rizeni o povoleni provozovat letisté jsou dle § 30 zékona o civilnim letectvi
zahajovéana vyhradné€ na zadost. Podminky pro povoleni provozovat letisté jsou pfisné imérné
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vyznamu tohoto rozhodnuti. Vlastnici pozemkli, na nichz mé byt letiS§t¢ umisténo, jsou
neopominutelnymi ucastniky tohoto fizeni, se vSemi pravy z tohoto postaveni vyplyvajicimi.
Na vznik prava provozovat letiSté navazuje velké mnozstvi souvisejicich vefejnopravnich
vztaht, jejichz piipadné neuvazlivé zmény by znamenaly Casto nevratné a piinejmensim
nakladné nésledky. Odpovidajicim zplisobem je proto upraveno fizeni o zaniku povoleni
provozovat letiste, které ma byt zahajeno pouze ze zavaznych divodua. Tato Gprava haji pravni
jistotu slozité vzniklych vztaht, u nichz je vefejny zajem na jejich stabilité. Vetejny zajem na
zachovani provozovani jiz vzniklych letist’ 1ze vypozorovat v fad¢€ ustanoveni zakona o civilnim
letectvi. Pro ptiklad 1ze zminit ustanoveni § 25b tohoto zakona, které v odst. 1 a 2 stanovuje
povinnost vlastnika provozovat letist¢ a v ptipad¢, kdy nemuze zajistit jeho provozovani,
nabidnout letiSté k zajisténi jeho provozovani statu. Odstavec 3 téhoz ustanoveni umoziluje
Ministerstvu dopravy zajistit provozovani letisté po dobu, po kterou vlastnik neni schopen
zajistit jeho provozovani sam. Dale téZ ustanoveni § 30a tohoto zdkona upravuje moznost na
zaklad¢ rozhodnuti soudu ziidit vécné biemeno pro provozovani pozemku k letiStnimu
pozemku, na némz se nachazi letist¢ nebo jeho ¢ast. Z téchto i dalSich ustanoveni zékona o
civilnim letectvi tedy lze vypozorovat legitimni zdmér zdkonodarce ve vefejném zijmu
zachovat provozovani letist’. Tento vefejny zajem vSak musi byt vzdy pométen s dalSimi pravy
a zajmy, které se mohou v urcité situaci ocitnout ve vzajemném rozporu - v projednavané veci
s vlastnickym pravem vlastnikdi pozemk, na nichz je letisté provozovano. Zakon ptredpoklada,
ze bez souhlasu vlastnika takového pozemku nemuze povoleni k provozovani letisté vzniknout
[§ 30 odst. 2) pism. ¢) zakona o civilnim letectvi]. Tento souhlas vSak do budoucna zavazuje i
ptipadné dalsi vlastniky pozemku takto vymezené uzivani pozemku za stanovenych podminek
strpét. Je logické, ze zédkon se brani disledku zruSeni povoleni k provozovani letisté pii kazdém
pfevodu vlastnictvi letiStniho pozemku a pifipadném nesouhlasu nového majitele s timto
uzivanim. Tudiz prostor pro volnou zménu nazoru ohledné uzivani pozemki poté, kdy jejich
vlastnici ¢i jejich pravni predchiidei dali k tomuto uZivani souhlas, je ve vefejném z4jmu
omezen. AvSak vlastnicka prava vlastnikii pozemkt, na kterych je letist¢ provozovano, jsou
pod zakonnou i ustavni ochranou. Provozovani letiSt¢ se prav vlastnikli pozemki bez
pochybnosti dotyké. Ostatné€ k t€émto pravni ndzorim dospéla 1 judikatura vrcholného soudu ve
spravnim soudnictvi, kterému pfislusi ze zdkona sjednocovat rozhodovaci praxi spravnich
soudi (viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 10 As 57/2014 — 81). Nicméng, i ptipadné
udéleni souhlasu pravniho pfedchiidce Zalobkyné k provozovani letist€¢ Zalovanym (¢imz
zalovany argumentuje) podle nazoru soudu nevylucuje vznik bezdiivodného obohaceni na
stran¢ provozovatele, a to plnénim bez pravniho diivodu. Totiz, 1 kdyby existoval pravni diivod
provozovani letiSte, neslo by o titul, podle kterého by provozovateli leti§t¢ vzniklo opravnéni,
aby takové plnéni ze strany tieti osoby, resp. vlastnika (strpéni uzivani jejiho majetku) bylo
poskytnuto bezplatn€, resp. bez adekvatniho protiplnéni. Pfiméfené zde lze poukazat na
judikaturu Nejvyssiho soudu feSici otdzku bezdiivodného obohaceni spocivajiciho v obecném
uzivani pozemku, ktery je vefejnym prostranstvim a ve vlastnictvi tfeti osoby. Konkrétné
napiiklad na rozsudky sp. zn. 33 Odo 396/2004, 33 Odo 1253/2005, 33 Odo 1064/2005, 32 Odo
872/2003 ¢i 28 Cdo 3010/2011, v nichz dospél Nejvyssi soud k zaveéru: "meni-li v
obcanskopravni rovine upraveno obecné uzivani verejného prostranstvi, zahrnujici i jen z casti
pozemky vlastnicky ndlezZejici treti osobé, ma to za nasledek vznik bezdiivodného obohaceni na
strané obce plnénim bez pravniho ditvodu, nebot'i kdyz existuje pravni ditvod uzivani verejného
prostranstvi, nejde o titul, podle kterého by obci vzniklo opravnéni, aby takové plnéni ze strany
treti osoby (strpéni uzivani jejiho majetku) bylo poskytnuto bezplatne.".

Pokud je pravni divod omezeni vlastnického prava spatfovan v normach verejného prava, plati,
ze normy vefejného prava nemohou bez dalsiho vyloucit vznik soukromopravniho vztahu z
bezdivodného obohaceni. Podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny zékladnich prav a svobod plati, ze
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., Vyvlastneni nebo nucené omezeni vlastnického prava je mozné ve verejném zdajmu, a to na
zdklade zdakona a za nahradu. . Pokud tedy dojde ke skutecnému (faktickému) omezeni
vlastnického prava, vlastnik ma zakladni pravo na ndhradu za né&j, coz se plné vztahuje i na
piipad posuzované véci. Smyslem ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod totiz je, ze
pokud je omezeno vlastnické pravo v zajmu vetfejném, v zajmu spolecnosti (tedy nikoli vylucné
v zajmu vlastnika), je rozumné a spravedlivé, aby omezeni vlastnického prava bylo vlastniku
vykompenzovano tim subjektem, v jehoz prospéch je k danému omezeni pfistoupeno, tj.
spolecnosti (prostiednictvim statu). Nelze spravedlivé pozadovat, aby ,,néklady* spole¢nosti
nesl jen vlastnik, jehoz pravni (vlastnickd) sféra je omezovana. Pokud jde o vécné pasivné
legitimovany subjekt, v souzené véci smeiuje ucel dotCenych zékont (tj. zdkona o civilnim
letectvi) sice rovnéz k ochran¢ shora uvedeného vetejného z4jmu, ale zaroven téz ke garanci
soukromych, uzivacich prav provozovatele letist¢ coby pravnické osoby soukromého prava
(obcanské sdruzeni, viz blize text nize). Nedochazi-li k omezeni vlastnického prava na strané
zalobkyné jako vlastnice pozemk toliko na zaklad€ vefejnopravni normy sméfujici k ochrané
vyluéné vetejného zajmu, nejednd se tak o narok ve smyslu ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich
prav a svobod, resp. § 128 odst. 2 ob¢. zdk., ktery by nemohl smétovat proti zalovanému jako
subjektu soukromého prava, ale byl by namifen proti statu, pfip. uizemn¢ samospravnimu celku.
Proto je dan zakladni pfedpoklad odpovédnosti za bezdlivodné obohaceni na strané Zalovaného.

Podle § 456 ob¢. zak. se piedmét bezdivodného obohaceni musi vydat tomu, na jehoz tkor byl
ziskan. Uzivatel cizi véci vSak spotfebované plnéni v podobé vykonu prava najmu vratit
nedokaze. Obcansky zakonik pro tento ptipad stanovi, Ze nelze-li vydat vSe, co bylo nabyto
bezdiivodnym obohacenim, musi byt "poskytnuta penézitda nahrada* (Srov. § 458 odst. 1 ob¢.
zak.). Ustélend judikatura Nejvyssiho soudu dovodila, Ze tato ndhrada musi byt poskytnuta ve
vysi obvyklého najemného vynakladaného za uzivani stejné nebo obdobné véci v daném miste,
Case a za obdobnych podminek (srov. napt. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 25 Cdo 2578/98,
uvetejnény pod €. 53/2000 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, rozsudek Nejvyssiho
soudu sp. zn. 25 Cdo 1935/99, nebo rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 23 Odo 954/2006).
Judikatura obsahuje 1 dal$i konkrétni pravidla pro ur€eni obvyklé ceny (najmu), kterd vymezuji
obsah tohoto pojmu. Bez zohlednéni této souvisejici judikatury nelze spravné aplikovat § 458
odst. 1 ob¢. zék..

V rozsudku sp. zn. 30 Cdo 1207/2007 Nejvyssi soud uvedl, ze vySe bezdivodného obohaceni
za uzivani véci bez pravniho divodu odpovida Castce, ,.kterou by ndajemce byl za béznych
okolnosti povinen plnit podle platné ndjemni smlouvy; ditvodné se tedy tato nahrada pomeéruje
s obvyklou hladinou ndajemného. Aby mohlo jit o castku skutecné "obvyklou" vzhledem ke
srovndvanému stavu, je nepochybné, Ze pri srovnani musi byt respektovano jak posuzované
misto a obdobi, tak charakter, stav i zpiisob uzivani konkrétni véci." V usneseni sp. zn. 30 Cdo
5441/2007 Nejvyssi soud dovozuje, Ze: "vyse bezdiivodného obohaceni ziskaného uzivanim
bytu bez pravniho ditvodu odpovida cené obvyklé v daném misté a case, ktera se vytvari na trhu
s byty s neregulovanym ndjemnym (tzv. trzni ndajemné), a je dana nabidkou a poptavkou/...]".
Kromé téchto rozhodnuti se ur€enim obsahu pojmu ,,obvykla cena* zabyvaji 1 dal$i rozhodnuti,
ktera aprobuji vyuziti kupni ceny statku k ur¢eni obvyklé ceny za jeho uZivani. V rozsudku sp.
zn. 28 Cdo 337/2011, Nejvyssi soud uvedl, ze "je legitimni, aby znalec stanovil obvyklou cenu
najemného urcitym (spravné urcenym) procentem z obvyklé kupni ceny uzivané veéci; znalecky
ustav [...] vSak stanovil najemné za uzivani predmétnych pozemkui procentem z jejich uredni
ceny, a tedy vysi najemného - v rozporu s ustalenou judikaturou Nejvyssiho soudu - vycislil v
kvaziuredni vysi nereflektujici pomery na trhu.”. V rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo
4022/2011, pak dodal, ze "soudy pri zjistovani vyse obvyklého ndjemného musi sledovat
ocenéni uzivactho prava a nikoliv uzivané véci, byt sama hodnota uzZivané véci muze byt


aspi://module='ASPI'&link='2/1993%20Sb.%2523%25C8l.11'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='2/1993%20Sb.%2523%25C8l.11'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='40/1964%20Sb.%2523128'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='40/1964%20Sb.%2523456'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='40/1964%20Sb.%2523458'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='JUD'&link='JUD147029CZ%2523'&ucin-k-dni='30.12.9999'/
aspi://module='ASPI'&link='40/1964%20Sb.%2523458'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='40/1964%20Sb.%2523458'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='JUD'&link='JUD151030CZ%2523'&ucin-k-dni='30.12.9999'/

pokracovani -19- 235 C 153/2011

relevantnim kritériem pri hodnoceni primérenosti zjisténé vyse obvyklého ndjemného (viz
citovany rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 6. 2009, sp. zn. 28 Cdo 1526/2009). “.

Z uvedeného lze dovodit nékolik pravidel pro stanoveni vySe obvyklé ceny. Musi se jednat o
cenu danou nabidkou a poptavkou, ktera odpovida vysi thrady za obdobné plnéni za béznych
okolnosti. Je nutno respektovat vSechny specifické podminky daného vztahu (zpusob,
okolnosti, misto, ¢as, charakter uzivani).

Soud uvadi i definici obvyklé ceny, kterou lze nalézt v pravnim fadu. Zakon ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku (v § 2 odst. 1), obvyklou cenou rozumi takovou, "ktera by byla dosazena
pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.". Dalsi definici nalezneme v
zakoné ¢. 526/1990 Sh., o cenach (§ 2 odst. 6), ktery obvyklou cenu definuje jako cenu
"shodného nebo z hlediska uziti porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zbozi volné
sjednavana mezi proddvajicimi a kupujicimi, kteri jsou na sobé navzdjem ekonomicky,
kapitalové nebo persondlné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohrozZen ucinky omezeni
hospodarske soutéze".

Z vyse uvedeného tedy vyplyva, Ze judikatura Nejvyssiho soudu i zdkony pfti stanoveni obvyklé
ceny kladou diraz na jeji ureni s ohledem na bézné okolnosti (v judikature "bézné okolnosti",
zakon o ocenovani uvadi, Zze se do vySe obvyklé ceny "nepromitaji vlivy mimotfadnych
okolnosti trhu", zakon o cenach pak, mimo jiné, hovoti o "ekonomické nezavislosti stran").

V rozsudcich Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 2359/2012 a 28 Cdo 946/2013 — piitom
vydanych ve skutkové obdobnych véci, tykajicich se uréeni vysSe bezdiivodného obohaceni
ziskaného bezesmluvnim uZzivanim pozemku tvoticich soucast aredlu letisté - Nejvyssi soud
zaujal nazor, Ze je nutno respektovat vSechny specifické podminky daného uZivaciho vztahu
(zptisob, okolnosti, misto, ¢as, charakter uzivani). Pomeéry, v nichZ ani jedna ze stran vztahu
nema moznost vybrat si jiného smluvniho partnera, nez prave jednoho konkrétniho a v nichz o
Zadny pozemek a jeho nijemce neprobihd soutéz, z hlediska posouzeni obvyklého najemného
nelze povazovat za bézné. Proto obvyklad vySe nijemného nemlze byt urCena za pouziti
porovnavaci metody v takové podob¢, ktera je determinovana deformovanou vys$i ndjemného
dosahovanou u pronajimatelti sousedicich pozemkii, ktefi se trzn€ nechovaji. Pti absenci trzniho
prostfedi (vztahu nabidky a poptavky) tudiZz neobstoji ndzor, Ze by obvykld vySe ndjemného,
jakozto vychodisko pro urcéeni bezdiivodného obohaceni ziskaného bezesmluvnim uzivanim
véci, mohla byt urcena toliko porovnanim hladiny ndjemného, za néZ jsou pronajimany okolni
pozemky. Je tudiz tfeba zjistit, jaké ndjemné by vlastnik mohl dosahnout, kdyby mél moZnost
svllj pozemek pronajmout subjektu odlisSnému od provozovatele letiSté. Pro stanoveni
obvyklého najemného je proto tieba srovnat vysi ndjemného i s ndjemnym jinych pozemku v
dané lokalité, a¢ zptisob uzivani téchto pozemkill neni stejny. Soucasné pii stanoveni obvyklé
vySe najmu lze vychdzet i z hodnoty pozemk, ne vSak bezvyhradné, protoze ,,soudy pri
zjistovani vyse obvyklého najemného musi sledovat ocenéni uzivaciho prava a nikoliv uzivané
veci*“ (srov. vySe uvedeny rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 6. ¢ervna 2012, sp. zn. 28 Cdo
4022/2011). Poptavka po najmu pozemku totiz nemusi kopirovat poptavku po koupi pozemkd.
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Pravni ndzory uvedené v pfedchozim odstavci dopadaji i na nynéjsi skutkova zjisténi. V
posuzovaném piipadé¢ v pomérech predmétného letiste¢ XXXXX existuje omezeny pocet
subjektl na stran¢ pronajimatelll i najemct. Neni pravdépodobné, aby na tento trh vstoupil novy
subjekt. Je tézko piedstavitelné, ze by uzivateli pozemka pod letistém (tj. zalovanému)
konkuroval jiny subjekt (jako najemce), ktery by nabizel vlastnikim pozemka (tedy i
zalobkyni) lepsi podminky. Rovnéz je stézi rozumné piedstavitelna predstava, ze by vlastnikiim
pozemku pod letiSt€ém mohl byt redlnou konkurenci jind osoba, napi. vlastnik pozemk
sousedicich s arealem letisté. Ostatné na pozemcich, na nichz lezi letisteé, se nachéazeji i letistni
budovy a zpevnéné plochy (jinymi slovy, letisté je svou konstrukci, véetné pozemk, ucelové
urceno k provozovani letisté), a o to vice proto neni pravdépodobné, ze pro provozovatele letiste
budou mit vyznam jiné pozemky, nez na kterych je jiz letist¢ vybudovano a provozovano
(V opa¢ném piipadé by provozovatel letisté musel letisté zrealizovat znovu a i ve vztahu k t€émto
ptipadnym novym pozemkiim si obstarat povoleni k provozovani leti§té). Zalovany tak nema
jinou redlnou moznost, nez si pronajmout urcity pozemek (na kterém se nachdzi urcita ¢ast
letiste) pravé od uréitého konkrétniho pronajimatele (vlastnika takového pozemku). Zadny z
pronajimatelil (vlastniki) pak zase nemad jinou redlnou moznost, nezZ pronajmout své pozemky
ur¢itému najemci, a to konkrétnimu provozovateli letisté. TudiZ ani jedna ze stran vztahu tedy
nema moznost vybrat si jiného smluvniho partnera, nez pravé jednoho konkrétniho. Stru¢né
feceno, o zadny pozemek ani zadného najemce neprobiha soutéz. Z predeslanych divodu je i
trh s pozemky v aredlu letisté¢ XXXXX uzavienym trhem a podminky na ném nelze oznacit za
bézné. Proto neni rozumné, aby v uzavieném prostiedi arealu letisté¢ XXXXX byla stanovena
obvykla vySe najemného za pouziti porovndvaci metody pouze v té podobé, kterd je
determinovana deformovanou vysi ndjemného dosahovanou u ostatnich pronajimateld, ktefi se
trzn€ nechovaji.

Je tudiz nezbytné zjistit, jaké najemné by vlastnik, tj. Zalobkyné¢, mohl dosdhnout, kdyby mé¢l
moznost svilj pozemek pronajmout subjektu odliSnému od provozovatele letiste. Pro stanoveni
obvyklého ndjemného je proto tfeba srovnat vysi ndjemného i s ndjemnym jinych pozemkl v
dané lokalité, a¢ zplsob uzivani téchto pozemkl neni stejny, neztraceje pfitom ze zietele ani
hodnotu pozemkl (ovSem s vyhradou, ze soudy pii zjiStovani vySe obvyklého ndjemného
sleduji ocenéni uzivaciho prava a nikoliv uzivané véci).

Urceni obvyklé ceny (tedy i obvyklé ceny n4jmu) je otdzkou skutkovou (opirajici se
0 dokazovani) i1 pravni. Podle konstantni judikatury Nejvyssiho soudu (srov. rozsudek sp. zn.
30 Cdo 3450/2007, 28 Cdo 329/2010, 28 Cdo 2009/2011) plati, ze ,, znalecky posudek je jednim
z ditkaznich prostredkii (§ 125, § 127 o. s. 1.), ktery soud sice hodnoti jako kazdy jiny diikaz
podle § 132 o. 5. 7., od jinych se vsak list tim, Ze odborné zaveéry v ném obsazené nepodléhaji
hodnoceni soudem podle zasad § 132 o. s. 7. Soud hodnoti presvédcivost posudku co do jeho
uplnosti ve vztahu k zadani, logické odiivodneéni jeho zaveru a soulad s ostatnimi provedenymi
ditkazy". Jinymi slovy, pokud se vyc¢isleni obvyklé vySe ndjmu opira o znalecky posudek, ,,jde
0 diikaz jako kazdy jiny “ (Musil, J.: Hodnoceni znaleckého posudku. Kriminalistika, 2010, ¢. 3,
dostupné na  http://www.mvcr.cz/clanek/hodnoceni-znaleckeho-posudku.aspx,  a dale
rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. III. US 299/06). Nelze jen pievzit vysledek, nybrz je tieba
hodnotit, zda znalecky posudek je transparentni a srozumitelny, vychazi z fadné opatienych
udajii a vérohodnych metodologickych postupti a sméfuje k vycisleni toho, co podle prava
vycislovat ma.

Shora uvedenym pravnim vychodiskiim podle soudu odpovidd nejvice znalecky posudek
znaleckého ustavu STAVEXIS, a to v protikladu se znaleckym posudkem JUDr. Kalinové, a to
Z nasledujicich davoda.
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Znalkyné JUDr. Kalinova vychazela ve znaleckém posudku pouze z cen pozemkd, tedy v ramci
porovnavaci metody do srovnavaciho materidlu nezahrnula vySe najmu jinych pozemk, ale
jen ceny jinych pozemk, z nichz pak dovodila cenu predmétnych pozemkt a néasledné 1 vysi
obvyklého najemného (procentnim podilem z ceny pozemki). To koliduje s vySe uvedenou
rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu, podle niz pfi stanoveni obvyklého ndjemného sice 1ze brat
Vv ivahu i hodnotu pozemkil, nicméné nikoli bezvyhradné. Nejvétsi nedostatek znaleckého
posudku vSak soud shledava v absenci reflexe vyznamnych omezeni tykajicich se predmétnych
pozemkl, plynoucich z vefejného zajmu na ochrané piirody. Totiz letist€¢ XXXXX (vetné
pfedmétnych pozemkil) je soucasti tzv. vyznamného krajinného prvku ,,Sysli rezervace v k.u.
XXXXX ve smyslu § 6 zakona o ochrané piirody. Zakon ¢. 114/1992 Sh. je piedpisem
vetejnopravnim a predevsim upravuje nastroje k zajisténi ochrany ptirody a krajiny. Umozinuje
pomoci systému institutli spravnépravni povahy konstituovat specifické formy ochrany - v
posuzovaném piipad¢ naptiklad registraci casti izemi jako vyznamného krajinného prvku. Pro
tyto jednotlivé formy posléze zakon stanovi soubor specifickych omezeni ¢i opravnéni Gradd,
vlastniki, uzivateld a ostatnich subjekta.

Ustanoveni § 3 odst. 1 pism. b) zdkona o ochrané pfirody a krajiny pouziva legalni definici
pojmu ,,vyznamny krajinny prvek®: ,, ekologicky, geomorfologicky nebo esteticky hodnotna cast
krajiny utvari jeji typicky vzhled nebo prispiva k udrzeni jeji stability. Vyznamnymi krajinnymi
prvky jsou lesy, raseliniste, vodni toky, rybniky, jezera, udolni nivy. Ddle jsou jimi jiné casti
krajiny, které zaregistruje podle § 6 orgdan ochrany prirody jako vyznamny krajinny prvek,
zejména mokrady, stepni trdavniky, remizy, meze, trvalé travni plochy, nalezisté nerostii a
zkamenélin, umélé i prirozené skalni utvary, vychozy a odkryvy. Mohou jimi byt i cenné plochy
porosti sidelnich utvaru véetné historickych zahrad a parki. Zviasté chranénd cast prirody je
z této definice vynata (pismeno f),“. Podle § 4 odst. 2 zdkona o ochrané ptirody a krajiny
., wznamné krajinné prvky jsou chraneny pred poskozovanim a nicenim. Vyuzivaji se pouze tak,
aby nebyla narusena jejich obnova a nedoslo k ohroZeni nebo oslabeni jejich stabilizacni
funkce. K zasahiim, které by mohly vést k poskozeni nebo zniceni vyznamného krajinného prvku
nebo ohrozeni ¢i oslabeni jeho ekologicko-stabilizacni funkce, si musi ten, kdo takové zdasahy
zamysli, opatrit zavazné stanovisko organu ochrany prirody. Mezi takové zasahy patri zejména
umistovani staveb, pozemkové upravy, zmeny kultur pozemkii, odvodnovani pozemkii, upravy
vodnich tokii a nadrzi a tézba nerostii. Podrobnosti ochrany vyznamnych krajinnych prvkii
stanovi Ministerstvo Zivotniho prostiedi obecné zavaznym pravnim predpisem. *.

Absolutni zakonny zakaz povolovat ¢i umist'ovat stavby [jak je upraveno napft. v § 29 pism. b)
zakona ¢. 114/1992 Sb. u narodnich pfirodnich rezervaci] sice v piipadé vyznamného
krajinného prvku ze zakona ¢. 114/1992 Sh. dovodit nelze, pokud soucasné neni chranén jako
zvlast chranéné uzemi. Nicméné, z vySe citovanych ustanoveni zdkona o ochrané ptirody a
krajiny plyne, Ze stavby mohou byt na uzemi vyznamného krajinného prvku povolovany a
umistovany pouze s ohledem na zachovani vyznamnych krajinnych prvkl a po opatfeni
zavazného stanoviska organu ochrany pfirody. Vyznamny krajinny prvek lze vyuZivat pouze
tak, aby nebyla naruSena jejich obnova a nedoslo k ohrozeni nebo oslabeni jejich stabilizacni
funkce. Z vyse uvedenych skutkovych zjisténi vyplynulo, Ze divodem registrace vyznamného
krajinného prvku ,,Sysli rezervace® je uZivani tzemi syslem obecny, ktery ptitom k zachovani
své existence potfebuje pfitomnost trvalych travnich porosti, a to v takové kvalité, Ze budou
pravidelné udrzovany jako nizkostébelné. Tento zplsob obhospodafovani je v souladu se
stavajicim vyuzitim lokality jako vnitrostatni letisté, jehoz drtivé vétSinova plocha — tak jako
predmétné pozemky - spociva ve startovacich a pfistavacich travnatych plochéch,
s pravidelnym kosenim zatravnéné plochy (at’ uz se jedna o pozemky evidované tam ¢i onde
jakkoli). Jiny zptlisob vyuziti (neZ provozovani letiSt¢ ve stavajici, tj. pfevazujici travnaté
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podobg), soucasné garantujici existenci sysla obecného, by proto byl mozny jen pii zachovani
trvalych travnich porostli, a nadto pfi jejich pravidelném koseni. Kupiikladu tedy pfi pastveé
ovci, koz ¢i skotu. S uvedenym pozadavkem na ochranu ptirody (sysla obecného) je proto stézi
rozumné slucitelné umistovani (novych) staveb na uzemi letisté, tj. staveb jinych nez
stavajicich (které umoziuji zajistovat hlavni funkci v podobé provozovani letisté. Uvedenym
uvaham se nepfici ani vyjadieni Statutarniho mésta Brna, odboru izemniho planovani a rozvoje
Magistratu mésta Brna ze dne 5.11.2014, o zméné UPmB v mezidobi. Toto vyjadieni totiz
rovnéz poukazuje na limity vyuziti izemi v podob¢ registrovaného vyznamného krajinného
prvku ,,Sysli rezervace® a mezi zasahy, které by mohly vést k poSkozeni nebo zniceni
vyznamného krajinného prvku ¢i ohrozeni nebo oslabeni jeho ekologicko-stabiliza¢ni funkce,
fadi pravé i umist'ovani staveb. Toto vyjadieni pak uvadi, ze ve stabilizované plose nedochazi
k zasadni zmén¢ ucelu vyuziti a prostorového uspotfadani, ¢emuz neodporuje proces dostavby,
obnovy, modernizace, tedy dle ndzoru soudu vlastné zachovani stavajiciho stavu.

Ze shora obsazeného plyne, ze za srovnatelny pozemek s piedmétnymi pozemky nelze
racionaln¢ povazovat stavebni pozemek (pro vystavbu napf. rodinného domu ¢i dokonce stavby
slouzici primarné obchodnim ucelim jako napt. obchody), ani pozemky pro ucely zahrady (s
chatkou) ¢i pozemky v primyslové zéoné. To z divodu, Ze obvyklym omezenim téchto
pozemku neni nutnost udrzovat pozemek v neobdélavané podobé, resp. nutnost zachovat trvaly
travni porost a zajistit jeho pravidelné koseni. Z toho plyne, Ze znalkyné¢ JUDr. Kalinova
srovnavala predmétné pozemky s pozemky nesrovnatelnymi, coz diskvalifikuje cely jeji
znalecky zavér o obvyklé cené ndjmu, nebot’ k nému dospéla na podkladé srovnavaci metody
opiené o neptipadné premisy, resp. o nepiipadny srovnavaci material.

Na tomto zavéru nic neméni ani namitka Zalobkyné, Ze letisté je stavbou sui generis. Skutecné
plati, Ze podle § 2 odst. 7 ZCL je letiS§tém zemné vymezena a vhodnym zplisobem upravena
plocha véetné souboru leteckych staveb a zatizeni letisté, trvale ur¢ena ke vzletim a pfistavani
letadel a k pohybiim letadel s tim souvisejicim. Pfitom podle § 36 odst. 1 pism. a) ZCL je
leteckou stavbou a) draha ke vzletiim a ptistavani letadel bez zietele na jeji stavebné technické
provedeni, b) drahy a plochy ur¢ené k pohyblim a stdnim letadel souvisejicim s jejich vzlety a
pristavanim bez zietele na jejich stavebné technické provedeni a c¢) stavba slouzici k zajiSténi
leteckého provozu. Podle citovaného ustanoveni zdkona o civilnim letectvi je jakékoliv draha
urcend ke vzletim a pfistavani letadel ,,leteckou stavbou®, a to bez ohledu na jeji stavebné
technické provedeni. Leteckou stavbou je tedy i draha, kterd nevznikla stavebni ¢innosti, tedy
1 pfedmétné pozemky. Pojem ,,letistni stavba®, tak jak ho upravuje zdkon o civilnim letectvi,
nelze zaménovat se stavbou ve smyslu ob¢anskopravnim (§ 119 odst. 2 a § 120 odst. 1, 2 ob¢.
zak.). Stavbou v ob¢anskopravnim smyslu se totiz rozumi vysledek stavebni ¢innosti, tak jak ji
chape stavebni zédkon a jeho provadéci predpisy, pokud vysledkem této Cinnosti je véc v
pravnim smyslu, tedy zptsobily pfedmét obcanskopravnich vztahti véetné prava vlastnického
(srov. i napt. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 3447/2013 a 22 Cdo 2417/2011). Proto
jakkoli pfedmétné pozemky (drdha urcena ke vzletim a pfistavani letadel) jsou ,,leteckou
stavbou* ve smyslu ZCL, nic to neméni na tom, Ze na pfedmétnych pozemcich v konkrétnim
ptipadé (z divodu registrace vyznamného krajinného prvku) nelze umistovat stavby ve smyslu
vysledku stavebni ¢innosti, a proto nelze tuto ,leteckou stavbu® srovnavat se stavbou Vv
obCanskopravnim smyslu, resp. s pozemkem s moznosti postavit na ném stavbu slouzici
naptiklad k bydleni ¢i k provozovani sluzeb, od ¢ehoz se pak logicky odviji i vy$s§i hodnota
takového zastavitelného pozemku, oproti niz$i hodnoté takto nezastavitelného pozemku, jako
jsou pfedmétné pozemky.

Jinak feCeno, podle prava (viz citované rozsudky Nejvyssiho soudu o neexistenci trhu na letisti)
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bylo teba zjistit, jaké ndjemné by zalobkyn¢ mohla dosdhnout, kdyby méla moznost svij
pozemek pronajmout subjektu odliSnému od provozovatele letisté. Tedy bylo tieba vyjit
z hypotetické premisy, zfikce o neexistenci provozovani letist€ na jejich pozemcich.
V navaznosti na to bylo tfeba zkoumat, jaké najemné by zalobkyné¢ mohla pii takovém
fiktivnim stavu realné ziskat. K tomu pak bylo mozné dospét zjiSt€nim (srovnanim) vyse
najemného dosahovaného na jinych pozemcich v dané lokalité, co nejvice se blizicim
charakteru a zptsobu uzivani predmétnych pozemkd, tedy a¢ zptisob uzivani téchto pozemkl
neni stejny. Pii takovych pravnich ,,mantinelech* pak znalkyné nemohla raciondlné pouzit -
jako srovnavaci material - pozemky uvedené v jejim znaleckém posudku, a to kvuli jejich
nesrovnatelnosti s pfedmétnymi pozemky, které — na rozdil od znalkyni pouZitych pozemka —
totiz jsou zatizeny vyraznym omezenim v zdjmu veiejném, determinujicim charakter a zpisob
jejich vyuzitelnosti, a tim i lukrativnosti, resp. vysi najmu. Jinak feCeno, at’ uz by na
pfedmétnych pozemcich bylo provozovano letisté¢ ¢i nikoli, omezeni vlastnického prava
zalobkyné (uzivateli pozemki) by zlstdvala. 1 nadile by platila nutnost ochrany sysla
obecného, projevujici se v nutnosti udrzovat na pozemcich trvaly travni porost.

Znalkyni Ize rovnéz vytknout, ze neadekvatné reflektovala otazku komercniho aspektu vyuziti
letiste XXXXX, resp. pfedmétnych pozemkii. Ve znaleckém posudku totiz opakované
deklaruje komer¢ni vyuziti pozemki (,,s ohledem na komercni vyuziti pozemkii“, ,,zde jde o
komercni vyuziti“, ,,a jsou vyuzity komercne“). Z této premisy pak usoudila na podstatné
zvySeni pramérné ceny pozemkl prichazejicich v uvahu do srovnani (s predmétnymi
pozemky), kdyz cenové rozpéti stanovila az do 4.800 K¢&/m2, resp. 2.500 K¢/m2. Ptitom
predtim deklarovala, ze pozemky neslouzici komer¢ni ¢innosti stoji jen od 200 do 1.000 K¢&/m?2.
Jinymi slovy, znalkyné srovnavala pfedmétné pozemky i1 s pozemky slouZicimi vylucné
komerénimu vyuZiti (s cenou az do 4.800 K¢&/m?2), a 1 od pozemkl takového komeréniho
charakteru znalkyné odvijela vysi ceny pfedmétnych pozemkd. Zde v§ak znalkyné nedostate¢né
piihlédla k nasledujicimu.

Zalovany splnil pozadavky zékona o civilnim letectvi, a proto mu bylo udéleno opravnéni
Kk provozovani vetejného vnitrostatniho letisté. Civilnim letectvim se rozumi letecké ¢innosti
provozované v Ceské republice civilnimi letadly jakékoliv statni ptislusnosti pro civilni ugely,
jakoz i letecké &innosti provozované letadly statni p¥islusnosti Ceské republiky v cizing pro
civilni Gi¢ely a provozovani civilnich letiit’ a poskytovani leteckych sluzeb na tizemi Ceské
republiky (viz § 2 odst. 1 zdkona o civilnim letectvi). Vnitrostatnim letiStém je letiSté urcené a
vybavené k uskuteiiovani vnitrostatnich letil, pfi nichZ neni pekro¢ena statni hranice Ceské
republiky, a letdl, pfi nichz neni piekro¢ena vnéjsi hranice; civilnim jsou letisté pro potieby
civilni letecké dopravy, rozumi se jimi letisté vefejnd, jimiz jsou letiSté pfijimajici v mezich své
technické a provozni zpusobilosti vSechna letadla, 1 letisté nevetfejna (viz § 24 odst. 1 zakon o
civilnim letectvi). Provozovanim letisté se podle § 26 odst. 1 zakona o civilnim letectvi rozumi
¢innosti, kterymi se zajiSt'uje: a) moznost pro pristdvani a vzlety letadel a pohyb letadel s tim
souvisejici, b) ochrana a osetfovani letadel, c) uskute¢iiovani leteckych ¢innosti, d) poradek,
bezpec¢nost, zachranna a hasi¢skd sluzba na letisti, e) ochrana pifed protipravnimi Ciny
ohrozujicimi bezpecnost civilniho letectvi, f) udrzba a rozvoj letisté, podle podminek
stanovenych pro provozovani letisté.

Podle § 27 odst. 1 zdkona o civilnim letectvi provozovat letist¢ mize pravnicka osoba se sidlem
nebo fyzicka osoba s trvalym pobytem v Ceské republice na zékladé povoleni. Zalovany tedy
je pravnickou osobou, a to ob¢anskym sdruzenim podle zdkona €. 83/1990 Sb., o sdruzovéni
obCanii (resp. spolku podle o. z.). Zakon o sdruzovani obcanii se vztahuje pouze na
soukromopravni osobni korporace zalozené za jinym ucelem, nez je podnikani. Logicky se
proto nevztahuje na soukromopravni korporace zaloZené za G¢elem podnikani, tedy k soustavné
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vydélecné ¢innosti. To je 1 vyslovné uvedeno v § 3 pism. b) zédkona o sdruzovani obc¢and.
Smyslem obc¢anského sdruzeni je tedy umoznit spolecné napliovat ten ktery spolecny zajem v
ramci subjektu prava (pravnickd osoba — ob¢anské sdruzeni, spolek) jako samospravném a
dobrovolném svazku ¢lent a spol¢ovat se v ném. Hlavni ¢innosti obcanského sdruzeni (spolku)
tedy miZe byt jen uspokojovani a ochrana téch zajmi, k jejichz napliovéani je obcanské
sdruzeni (spolek) zaloZen. Podnikani nebo jina vyd€le¢na ¢innost hlavni ¢innosti obcanského
sdruzeni (spolku) byt nemiize. Nicméng¢, vedle hlavni ¢innosti miize obcanské sdruzeni (spolek)
vyvijet téz — jako vedlejsi - hospodarskou Cinnost spocivajici v podnikani nebo jiné vydélecné
¢innosti, je-li jeji Gcel v podpoie hlavni ¢innosti nebo v hospodarném vyuziti spolkového
majetku. Obcanskym sdruzenim sice zdkon o sdruzovani obcani tuto vysadu vyslovné
nepiiznava, coz vsak je - v souladu se zadsadou umoznujici soukromym subjektiim cinit vSe, co
jim zakon vyslovné nezakazuje - interpretovano tak, Ze vydéleénou ¢innost realizovat mohou
(viz napé Skop, M., Cholensky, R.: Problematika spolkového prava v navrhu nového
obcanského zakoniku, Pravni forum, 5/2005). Ve vztahu ke spolku pak jiz plati vyslovna pravni
regulace (viz § 217 o. z.). Jinymi slovy, obCanskd sdruzeni (spolky) mohou - mimo spoléhani
na dotace Ci jiné piispévky tfetich osob - svou c¢innost financovat téz vlastni, vedlejsi
vydélecnou ¢innosti, v zdjmu umoznéni realizace ptvodniho, hlavniho ucelu, pro ktery byly
zaloZeny. Bez financovani by ¢lenové bud’ vilbec nemohli realizovat spole¢nou zajmovou
¢innost, popf. jen s obtizemi a v omezeném rozsahu, proto neni legitimniho divodu jim
nepfiznat moznost ,,ptivydelavat™ pro dobro existence vlastniho svazku. Zakladnim principem
pfitom je, Ze ¢innost smétujici k dosazeni zisku (tfeba i podnikdni) nesmi ohrozit hlavni obecné
prospesné poslani ptislusné (nevydélecné) pravnické osoby.

Hlavnim tcelem pfedmétnych pozemkii — uzivanych zalovanym jako ob¢anskym sdruzenim
(spolkem) - je umoznit realizaci zajmové, nevydélecné ¢innosti ¢lenti Zalovaného v podobé
sportovniho 1étani, popiipad¢ plnéni obecné prospésnych tcell jako napt. pomoc hasi¢skému
z ptehledu finan¢nich vynost Zalovaného obsaZenych ve znaleckych posudcich STAVEXISU
a Ing. Smerdy, kdyZ dominantnim zptisobem financovani jsou zde zjevné piispévky &lent a
nikoli trzby od jinych subjektl, které jsou zanedbatelné. Koneckonct i ¢innost Zalovaného,
ktera mu umoziuje ziskat zvenku (od ne-Clent) financni prostredky, jako jsou napt. vyhlidkové
lety, soucasné slouzi hlavnimu cili zalovaného, nebot’ umoziiuje zvySovat letové hodiny ¢lenlim
zalovaného v pozici pilotd pii vyhlidkovych letech, tedy realizovat zdjem ¢lent zalovaného
sportovné létat. I na ptipadné jiné ¢innosti Zalovaného, generujici eventudlné vynosy zvenku,
lze takto obojetné nahlizet. Z uvedeného plyne nesrovnatelnost pozemki slouZicich hlavné
k realizaci spolecného zajmu ¢lent svazku, pro ktery byla pravnicka osoba (obcanské sdruzeni,
spolek) - jako samospravny a dobrovolny svazek ¢leni — zalozena, a na stran¢ druhé pozemki
s vyluénym (€1 prevaznym, hlavnim) komer¢nim vyuziti. Tomuto zdvéru se vSak znalecky
posudek znalkyné JUDr. Kalinové pfi¢i,  nebot’ ta cenu predmétnych pozemkt — nadto
vyrazn€ji - odvijela 1 od cen pozemkil slouzicich vyluén€ ke komerénimu vyuziti. Rovnéz
z tohoto divodu k jejim zavérim piihlédnout nelze.

Naproti tomu soud nepfisvédCil namitce Zalovaného, ktery se dovolaval nepouZitelnosti
znaleckého posudku JUDr. Kalinové zdivodu ,pocetniho omylu“. Stejné¢ tak soud
neakceptoval — jako nelogickou — identickou tivahu znaleckého tstavu STAVEXIS, podle které
znalkyné stanovila obvyklé vySe ndjemného z obvyklé ceny pozemku ve vysi 1.750 K&/m2,
stanovené jako primér hodnot 1.000 a 2.500 K¢&/m2, pficemz podle STAVEXISU se ma jednat
o omyl ve vypoctu, kdyz spravné mélo byt do vypocétu uvazovano tdajné s ¢astkou 100 K&/m2,
procez pak by primérna cena pouzitd pro vypocet ndjemného byla 1.300 K¢&/m2. Soud
s uvedenou uvahou nemuze souhlasit proto, Ze jakkoli znalkyné uvedla, ze , redlné by se
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V soucasné dobé pozemky pro podobny ucel daly koupit za cenu 100,- az 2.500,- K¢/m2*, pak
jde o zjevny omyl znalkyné ve smyslu prepisu, kdyz znalkyné evidentné zamyslela uvést misto
¢isla 100 ¢islo 1000. To plyne i z nasledného vypoctu znalkyné, kdyZ pocitala primérnou cenu
pozemku z ¢isel 1.000 a 2.500. Je nelogické si myslet, Ze by znalkyné méla na mysli cenu 100
K¢&/m2 jako cenu, za niz by se pfedmétné pozemky daly koupit, kdyz ptedtim hovoii o nejnizsi
cen¢, za kterou Ize koupit podobné pozemky, v ¢astce vyssi nez 100, tj. 200 K¢/m2 (uvadi totiz
rozpéti od 200 do 4.800 K¢&/m2). Koneckoncii pravé takto to znalkyné pti svém vyslechu
vysvétlila. Soud proto nema rozumny diavod prisvédcit iivaze znaleckého posudku STAVEXIS
(str. 24), ze ve skuteCnosti snad méla znalkyné na mysli primérnou cenu nikoli ve vysi 1.750
K¢&/m2, nybrz 1.300 K¢/m2. Uvedené zjevné prepsani se znalkyné pti vypoctu nijak neovliviiuje
spravnost nasledného matematického vypoctu znalkyné, proto jeji posudek nemohlo
diskvalifikovat.

Soud pak ptisveédcil zavéraim znaleckého tstavu STAVEXIS, nebot’ jeho znalecky posudek
shledal logicky odivodnénym, transparentni a srozumitelny, vychazejici z fadné opatfenych
udajii a vérohodnych metodologickych postupil, korespondujici i ostatnim provedenym
dikaziim a hlavn€ — na rozdil od znaleckého posudku znalkyné JUDr. Kalinové - vychézel ve
svych premisach ze shora vysvétleného nezbytného pravniho rdmce. Pfedevsim STAVEXIS
vysel z priléhavé pravni premisy, podle niz je tfeba zjistit, jaké najemné by vlastnik, tj.
zalobkyné, mohl dosdhnout, kdyby mél moznost svilj pozemek pronajmout subjektu odlisSnému
od provozovatele letisté. STAVEXIS proto adekvatné srovnaval vysi ndjemného i s najemnym
jinych pozemkl v dané lokalité, a¢ zpisob uzivani téchto pozemki neni stejny. Tedy vysel
Z hypotetické premisy o neexistenci provozovani letisté¢ na jejich pozemcich a zkoumal, jaké
najemné by Zalobkyné mohla (pfi takovém fiktivnim stavu) realné ziskat. K tomu pak dospél
zjiSténim a srovnadnim vyse ndjemného dosahovaného na jinych pozemcich v dané lokalité, co
nejvice se blizicim charakteru a zpiisobu uzivani pfedmétnych pozemk. Pfi takovych pravnich
,mantinelech pak STAVEXIS racionalné spravné nepouzil jako srovnavaci material stavebni
pozemky ¢i zahrady s chatkou (jak naopak ucinila znalkyné¢ JUDr. Kalinova), kvili jejich
nesrovnatelnosti s predmétnymi pozemky. STAVEXIS tak vychazel z racionalné ptiléhavé
premisy, podle niZ plati, Ze at’ uZ by na pfedmétnych pozemcich bylo provozovano letisté ¢i
nikoli, zdkonna omezeni vlastnického prava zalobkyné by zlstavala, resp. by 1 nadale platila
nutnost ochrany sysla obecného projevujici se v nutnosti udrzovat na pozemcich trvaly travni
porost. STAVEXIS spravné nezahrnul do srovnavaciho materidlu pouze pozemky, na nichz se
nachazi leti§t¢ zalovaného ¢i letisté jiné, ale kvili neexistenci trhu na letiSti zkoumal 1 ceny
pozemku a ceny ndjmi pozemki s jinym vyuZzitim, obzvlasté zemeédélskym, pfi¢emz soucasné
priléhave reflektoval omezeni podstatné snizujici hodnotu pfedmétnych pozemkt (cenu jejich
najmu) v podob¢ sysli rezervace, vedouci k nutnosti udrzovat na predmétnych pozemcich
pravideln¢ seCeny trvaly travni porost.

Znalecky posudek STAVEXISU pak — na rozdil od znalkyné JUDr. Kalinové — vyhov¢l i shora
vysvétlenému judikaturnimu pozadavku, podle kterého nelze obvyklou cenu ndjemného urcit
jen z ceny pozemkud. Proto STAVEXIS adekvatné zkoumal (v ramci porovnavaci metody)
nejen cenu srovnatelnych pozemki, ale i vysi najmu srovnatelnych pozemkd. Jinymi slovy,
STAVEXIS ke svym zavérim dospél pii aplikaci vice relevantnich metod (v kontrapozici se
znalkyni JUDr. Kalinovou, ktera pouzila jen jednu jedinou metodu — reflektovala cenu
pozemk v realitni inzerci). I z tohoto diivodu nezbylo nez zavéry STAVEXISU uptednostnit.
Konkrétné jde o to, ze STAVEXIS zkoumal obvyklou cenu najmu z ndjemnich i kupnich smluv
srovnatelnych pozemk, databaze znalce, realitni inzerce, informaci z cenové mapy stavebnich
pozemkii mésta Brna a podle cenového predpisu a informaci z realitniho trhu (k tomu
metodologicky, srov. napi. rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 900/2012:,, ...znalec...
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mad moznost obstaravat si téz viastni podklady pro vypracovani posudku. Konkrétné v pripade
ocenovani nemovitosti, resp. zjistovani obvyklé ceny najemného se miize jednat napr. o viastni
databazi znalce ohledne uskutecnénych obchodii, nabidky realitnich kancelari, informaci o
realitnim trhu apod. Predstava, Ze znalec je ohledné zminénych podkladui ve sporném rizeni
zcela zavisly na aktivite ucastnikii, se miji s realitou, nebot za takovych okolnosti by znalec v
rade pripadu nebyl vitbec schopen znalecky posudek vypracovat. ©). Takovy znalecky posudek
proto nelze nez hodnotit jako komplexnéjsi, tedy s vyssi pravdépodobnosti vedouci ke
skutecnému stavu, ve srovnani se znaleckym posudkem pouZzivajicim mensi pocet metod (nadto
metodu jednu jedinou) zplisobilych nalézt pravdu.

Konecné zavéry znaleckého posouzeni STAVEXISU vice odpovidaji dal$im dikazim,
Vv protikladu pravé s posudkem JUDr. Kalinové. STAVEXIS urcil obvyklé ndjemné ve vysi 3
K¢&/m2/rok a obvyklou cenu 100 K¢/m2. Znalecky posudek Jaroslava Sedlaka stanovil vysi
obvyklého najemného 0,60 K&/m2 a obvyklou cenu 29 K¢. Zavéry STAVEXISU se tedy
znaleckym zavérim Jaroslava Sedlaka vyrazné ptiblizuji. Naproti tomu JUDr. Kalinova urcila
cenu pozemkil jako 1.750 K&/m2 a obvyklé ndjemné ve vysi 87 K&/m2/rok, coz se se zavéry
obou znalcti az v extrémni intenzité neslucuje. To plati tim spiSe, pokud budeme komparovat
se zavéry znalce Ing. Smerdy, ktery dospél k zavéru o obvyklé cen& viech jim posuzovanych
pozemki ve vysi 101 K&/m2 a o obvyklém najemném u vSech jim posuzovanych pozemki ve
vysi 3,03 Ké/m2/rok. Jde tedy o hodnoty témét identické s hodnotami ziskanymi
STAVEXISEM. Znalec Ing Smerda sice zkoumal obvyklé ceny pozemkd jinych parcelnich
¢isel, a proto - striktné vzato - jeho znalecky posudek nelze pro ucely nynéjsiho fizeni povazovat
za dikaz znaleckym posudkem podle § 127a o.s.f., nybrz jde o listinny dikaz podle § 129 o.s.f..
Nicméné, zavéry plynouci ztohoto dikazu nelze zcela nereflektovat, nebot’ tento znalec
posuzoval fadu pozemkil praveé na letisti zalovaného a usoudil na stejnou vysi obvyklé ceny u
vSech jim posuzovanych pozemku, tudiz se dopad jeho zavért na predmétné pozemky logicky
nabizi. Jde proto rovnéz o pravné relevantni diikaz. Jinymi slovy, zavéry STAVEXISU byly
hlavné znalcem Jaroslavem Sedlakem (ale subsidiarné i Ing. Smerdou) objektivizovéany, a to na
rozdil od zavért JUDr. Kalinové, jejiz zavéry zistaly zcela osamocené. Jak JUDr. Kalinova
sama pfiznala, existence Sysli rezervace - a Stim spojend omezeni (vlastnika, ndjemce
pfedmétnych pozemkil) — ji nebyla pfi zpracovavani znaleckého posudku znama. Uvedené
rozdily v zavérech znaleckych posudku jsou tedy takto vysvétlitelné, kdyz JUDr. Kalinova do
svych uvah nezahrnula vSechny relevantni hlediska, proto nelze nez hodnotit jeji posudek jako
netplny a ve vysledku racionalné neakceptovatelny. Nad ramec soud uvadi, Ze jiz pfi prvnim
pohledu na znalecky posudek JUDr. Kalinové a STAVEXISU je viditelny rozdil v kvalité.
Znalecky posudek JUDr. Kalinové ¢ita 10 stranek, které nejsou navic zcela popsany, pficemz
ptilohova ¢ast ¢ita Ctyfi strany a jde jen o informace o parcelach pfedmétnych posudki stahnuté
Z internetu na dvou strandch a o citaci zakona o civilnim letectvi na dvou stranach. Oproti tomu
znalecky posudek STAVEXISU ¢ita 29 stran a ptilohova ¢ast ¢ita 8 stran, které zahrnuji i ¢etné
fotografie pofizené z mistniho Setfeni provedeného znalcem STAVEXISU. Jiz na prvni pohled
je tedy ziejmé, ze STAVEXIS si dal se znaleckym posouzenim podstatné vétsi praci, ptistoupil
k otazce profesionalnéji, seri6znéji, peclivéji. Obdobny zavér plati u srovnani znaleckého
posudku Jaroslava Sedldka proti znaleckému posudku JUDr. Kalinové, vyznivajici rovnéz
vyrazn¢ ve prospéch znaleckého posudku Jaroslava Sedlaka.

S ohledem na vySe uvedené soud vychazel ze zavéru znaleckého posudku STAVEXISU — ve
srovnani se znaleckym posudkem Jaroslava Sedlédka, a to predevSim proto, ze STAVEXIS
pouzil vice cest vedoucich k zodpovézeni zadané otazky (obvyklé ceny najmu), obsahoval tedy
vice argumentl. Dale soud nemohl nevidét, Zze zavéry STAVEXISU se vice blizily zavérim
znalce Ing. Smerdy, jinymi slovy Ing. Smerda zavéry STAVEXISU objektivizoval vice neZ
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zavery znalce Jaroslava Sedlaka. Podstatné v§ak bylo posoudit kolizi mezi znaleckymi zavéry
JUDr. Kalinové a STAVEXISEM, kdyz rozdily v posouzeni STAVEXISEM a Jaroslavem
Sedldkem nebyly velké jak bylo jiz vySe vysvétleno.

Zalobkyn& navrhovala ustanoveni revizniho znalce soudem. Soud vsak tomuto navrhu
nevyhovél. Nejvyssi soud v rozsudku sp. zn. 26 Cdo 3928/2013 (ktery obcanskopravni a
obchodni kolegium Nejvyssiho soudu dne 23. dubna 2014 schvélilo k uvefejnéni ve Sbirce
soudnich rozhodnuti a stanovisek), formuloval zavér, podle né¢hoz spliuje-li znalecky posudek
ptedlozeny ti¢astnikem fizeni piedpoklady stanovené v § 127 odst. 2 a § 127a o. s. ., pohlizi se
na n¢j jako na znalecky posudek vyzadany soudem. Témto pozadavkim piedlozené znalecké
posudky (JUDr. Kalinové, Jaroslava Sedlaka a STAVEXISU) vyhovovaly, a proto s nimi soud
nakladal jako se znaleckymu posudky podle § 127a o.s.i.. Zalobkyné argumentuje rozdilnosti
zaveéri mezi znaleckymi posudky. Nicméné, v piipadé rozporu mezi dvéma znaleckymi
posudky lze rozhodnout o pfezkoumdni téchto posudkil dalSim znalcem, pftip. znaleckym
ustavem, jen v pfipad¢, ze soud sam tento rozpor po slySeni obou znalcii neodstrani (viz R
45/1984 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo
849/2008, 21 Cdo 4562/2010). Témto pozadavkim zdejsi soud vyhovél, nebot” vyslechl
znalkyni JUDr. Kalinovou i znalce spolecnosti STAVEXIS a pak se rozporu obou uvedenych
zaveérn znaleckych posudkt se vénoval a vysvétlil, pro¢ povazoval za spravny znalecky posudek
vypracovany STAVEXISEM. Rovnéz je ziejmé, Ze dlivod rozporu mezi znaleckymi posudky
spocival zejména v tom, ze znalkyné JUDr. Kalinova ve znaleckém posudku nereflektovala
vSechny pravné relevantni kritéria. To plati tim spiSe, kdyz zdvéry STAVEXISU v zésadé
odpovidaly znaleckému posudku Jaroslava Sedlaka a i listinnému dikazu znaleckému posudku
Ing. Smerdy. O to vice pak byl objektivné racionalni diivod upfednostnit znalecky posudek
STAVEXISU, oproti osamocenému znaleckému posudku JUDr. Kalinové. V dané véci tudiz
nebyl diivod pro ustanoveni dal§iho revizniho znalce.

Névrh na provedeni ,,znaleckého posudku* €. 565-35/09, vypracované¢ho Zdetikem Chytou dne
14.9.2009 (€.1. 11 - 12), soud zamitl z dGivodu, Ze se tyké jiného obdobi (ocenéni bylo provedeno
ke dni 10.9.2009), jinych pozemkil (konkrétné pozemku p.¢. XXXXX o vymeéte 3.991 m2,
v k.u. XXXXX) a nejednalo se o znalce jmenovaného soudem, nebot’ §lo jen o posouzeni ,, dipl.
technikem, odhadcem z oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, clen asociace
znalcii a odhadcii CR s udélenim koncese pro ocenovini véci nemovité podle zdkona ¢.
359/1999 Sb. Magistratem mésta Brna a ministerstva prumyslu a obchodu ze dne 21.11.2000,
vedeného pod cisl. Jedn. 39937/00/2000 .

Soud pii vypoctu castky, kterou mél zalovany zalobkyni za rozhodné obdobi od 9.11.2009 do
9.7.2012 zaplatit, vychazel sohledem na vySe uvedené ze zavérti znaleckého posudku
znaleckého ustavu STAVEXIS s.r.o., ktery stanovil obvyklé najemné za predmétné pozemky o
celkové viméte 3.610 m? &astkou 3 K&/m2/rok, tedy 10.830 K& za rok. Zalobkyné by za obdobi
dvou let od 9.11.2009 do 9.11.2011 méla nédrok na ¢astku 21.660 K¢ a za obdobi 8 mésict od
9.11.2011 do 9.7.2012 na ¢astku 7.220 K¢ (10.830 K¢ : 12 mésici = 902,50 K¢/mésic x 8
mesicll). Za celé rozhodné obdobi by Zalobkyné méla narok na ¢astku 28.880 K¢. Soud vsak
musel zohlednit i1 skute¢nost, Ze zalovany v rozhodném obdobi zalobkyni ¢astecné plnil, kdy
vychazel z jejiho tvrzeni uvedeného v podani ze dne 27.6.2014 (¢.1.287 spisu), ze kterého
vyplynulo, ze Zalovany za obdobi od 30.6.2010 do 31.12.2012 zaplatil zalobkyni ¢astku 5.431
K&, tj. 181 K& mési¢né. Zalovany tak Zalobkyni v rozhodném obdobi uhradil za obdobi od
30.6.2010 do 9.7.2012 ¢astku 4.396,56 K¢ (24 mésict x 181 K¢ =4.344 K¢ a dale 9 dnt/181 :
31=5,84 K&/den, tj. 52,56 K& za 9 dnit). Zalobkyné tak ma narok na Gastku 28.880 K& — 4.396,56
K¢, tedy na castku 24.483,44 K¢, k jejimuz zaplaceni byl Zalovany zavazan. Vzhledem k tomu,
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ze zalovany nesplnil sviij dluh fadn¢ a vcas, dostal se ve smyslu § 517 odst.1 ob¢. zak. do
prodleni a Zalobkyné ma prévo dle § 517 odst.2 ob¢. zak. pozadovat i zdkonny urok z prodleni
ve vysi dle nat.vl. ¢. 142/1994 Sb. Ohledné okamziku prodleni soud vychazel ze skutec¢nosti,
ze zalobkyné Zalovaného k plnéni nevyzvala, tudiz zalovany se dostal do prodleni az dnem
nasledujicim po doruceni zaloby dne 27.3.2012, tedy dnem 28.3.2012 za plnéni v obdobi od
9.11.2009 do 9.11.2011, a dnem nasledujicim po doruceni zmény zZaloby (C.1. 124) spocivajici
V jejim rozsifeni za obdobi od 9.11.2011 do 9.7.2012 dne 22.3.2013, tedy dnem 23.3.2013.
Soud pii vypoctu vychazel z Castky 902,50 K¢ mési¢né za obdobi od 9.11.2009 do 30.6.2010 a
z ¢astky 721,50 K¢ mésicné (902,50 K¢ — 181 K¢) za obdobi od 30.6.2010 do 9.7.2012 a dospél
k zavéru, ze pokud se tyka ¢astky 18.711,44 K¢ piiznané za obdobi od 9.11.2009 do 9.11.2011
se zalovany dostal do prodleni dnem 28.3.2012, a pokud se tyka ¢astky 5.772 K¢ za obdobi od
9.11.2011 do 9.7.2012 dnem 23.3.2013.

Ve zbytku pozadované jistiny a uroki z prodleni byla Zzaloba jako nedlivodna zamitnuta.

O néhrad¢ ndkladl fizeni bylo rozhodnuto dle ustanoveni § 142 odst. 2 o.s.f. dle poméru
Gispéchu a neuspéchu Gdastnikd ve sporu. Zalobkyné byla Gspésna v &astce 24.483,44 K&,
predstavujici 3% predmétu ftizeni (833.742,59 KC¢), zalovany v Castce 809.259,15 K&
piedstavujici 97 % predmétu fizeni. Zalovany tak byl v fizeni pfevazné tsp&sny. Po odeéteni
neuspéchu zalovaného od jeho tspéchu (97 % - 3 %), soud dospél k zavéru, ze zalovany ma
pravo na 94 % néahrady vynalozenych néakladi fizeni.

Néklady zalovaného v dané¢ véci spoc¢ivaji v odméné za pravni zastoupeni dle vyhl. ¢. 177/1996
Sb., a to za 4 ukony pravni sluzby po 10.700 K¢ (z tarifni hodnoty 592.762 K& — pievzeti a
piiprava zastoupeni, podani odporu dne 3.4.2012, vyjadfeni k zalobé na vyzvu soudu ze dne
26.4.2012 a 8.4.2013) a za 4 tkony pravni sluzby po 11.660 K¢ (z tarifni hodnoty 833.742 K¢
— ucast na jednani dne 10.6.2014, 16.9.2014, 2.12.2014 a 27.1.2015), 8 x 300 K¢ pausalni
nahradé hotovych vydajt, dale DPH ve vysi 19.286,40 K¢, celkem za pravni zastoupeni
111.126,40 K¢. Dale ma zalovany pravo na hotové vydaje, které vynalozil v souvislosti
S vypracovanim v fizeni k dikazu provedenych znaleckych posudki Jaroslava Sedlaka v ¢astce
9.700 K¢ a STAVEXIS s.r.o. v ¢astce 24.200 K¢, celkem 33.900 K¢&. Naklady Zalovanym
v dané véci ti¢elné vynalozené predstavuji ¢astku 145.026,40 K&. Zalovany ma pravo na 94%
téchto nakladd, tedy na castku 136.324,81 K¢.

Poudéeni:

Proti tomuto rozhodnuti Ize podat odvoldni do 15 dnli ode dne doruceni jeho pisemného
vyhotoveni ke Krajskému soudu v Brn¢ prostiednictvim M¢stského soudu v Brné.

Nesplni-li povinny dobrovolné¢ povinnost ulozenou mu timto vykonatelnym soudnim
rozhodnutim, mize opravnény podat navrh na soudni vykon rozhodnuti nebo exekuci.
Méstsky soud v Brné

dne 5. tinora 2015

Mgr. Sarka Fojtova, v.r.
predsedkyné senatu
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Za spravnost vyhotoveni: Jana Handkova, DiS.



