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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Plzni rozhodl v senaté slozeném z predsedy Mgr. Jiffho Levého a soudct Mgr.
Jifiny Hronkové a Mgr. Martina Sebka ve véci

zalobkyné:  Ceska republika - Ministerstvo obrany, ICO 60162694
sidlem Tychonova 221/1, 160 00 Praha 6

proti

zalovana: PlaneStation Pilsen, s. t. 0., ICO 60465085
sidlem Tetisté Ling, 330 21 Liné&

o vyklizeni nemovitosti

o odvolani zalované proti rozsudku Okresniho soudu Plzen-sever ze dne 6. 9. 2023, ¢. j. 8 C
272/2013-757

takto:

I.  Rozsudek soudu prvniho stupné se ve vyroku I v plném rozsahu potvrzuje, ohledné¢
oznaceni stavby bez ¢p/ce, jind stavba, I - :t¢b ¢ ] zapsané na LV ¢
Il v Katastralniho ufadu pro Plzenisky kraj, Katastrlni pracoviste || il pro obec
B - B < sprivném znéni tak, Ze tato stavba stoji na
pozemcich p. ¢. | 2 o ¢ I (pozemek na LV - v1astnik obec D) 2

dale se potvrzuje ve vyrocich II a III.

II.  Zalovana je povinna zaplatit Zalobkyni naklady odvolaciho fizeni ve vy 2 132 K¢ ve lhité
3 dnt od pravni moci tohoto rozsudku.

Oduvodnéni:
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Napadenym rozsudkem soud prvntho stupné wulozil zalované povinnost vyklidit blize
specifikované nemovitosti tvofici areal ,Letist¢ Liné“ a vsechny vyklizené nemovitosti pfedat
zalobkyni do dvou mésici od pravni moci rozsudku (vyrok I), dile Zalované ulozil povinnost
zaplatit soudni poplatek ve vysi 45 000 K¢ do tif dni od pravni moci tohoto rozsudku na ucet
Okresnfho soudu Plzen-sever (vyrok II) a zaplatit zalobkyni na nahradé nakladd fizeni castku
20 113 K¢ do tff dnt od pravni moci tohoto rozsudku.

Rozhodnuti soud prvniho stupné zdavodnil tim, Zze Zalovana pfestala od tnora 2010 hradit
najemné z najjemni smlouvy ze dne 15. 8. 2000 a ke dni 18. 10. 2012, kdy zalované byla dorucena
vypovéd z najmu ze dne 15. 10. 2012, Zalovana byla v prodleni s ndjemnym splatnym do 15. dne
v mesici celkem za 33 mésica. THmeési¢éni lhata dle § 677 odst. 2 obc¢anského zakoniku ¢. 40/1964
Sb. (dale jen ,,ob¢. zak.“) pocala bézet 1. dne mésice nasledujiciho po doruceni vypovédi, tj. od 1.
11. 2012, a jejim uplynutim 31. 1. 2013 doslo k zaniku najmu. Dle ndjemni smlouvy z 30. 9. 2008
od bfezna 2010 neplatila zalovana najemné, pii zapocteni ¢astky 400.000 K¢ na najemné doslo
k sniZzeni dluzného najemného (131 919 K¢ mésicné) o necelé 4 mésice (tedy neplatila fadné od
6/2010 a od 7/2010 zcela), a ke dni doruceni odstoupeni z 15. 10. 2012 dne 18. 10. 2012 nebylo
hrazeno nijemné za vice nez 27 mésicu. Byly tak splnény smluvni podminky dle ¢l. 3.2, podle
kterych lze najemni vztah ukoncit odstoupenim, neplni-li najemce fadné a vcéas své povinnosti, a
takovou povinnosti je nepochybné i povinnost platit fadné a vcas sjednané najemné. Vypovédni
doba 1 roku (cl. 3.4 smlouvy ve znéni dodatku ¢. 1 z 29. 12. 2008) pocala bézet 18. 10. 2012 a
marné uplynula dne 18. 10. 2013. K zaniku najemni smlouvy z 30. 9. 2008 Ize poukazat i na dobu
trvani najmu sjednanou do 31. 12. 2013.

K obrané zalované, tedy davodium, pro které zalovana tvrdila, Ze nebyla povinna platit sjednané
najemné, soud prvnfho stupné uvedl, ze zalovana fadné neuplatnila narok na slevu z najemného,
kdyz jeji dopis z 10. 2. 2010, dle kterého svuj narok na slevu uplatnila, nelze povazovat za fadné
uplatnéni slevy z najemného dle § 674 ob¢. zak. a vytknuté vady nelze povazovat za urcité.
Konkrétné specifikované vady spolu s vymezenim rozsahu konkrétni slevy najemného byly
zalovanou (v napadeném rozsudku v odst. 72 chybné uvedeno Zalobcem) uplatnény s ohledem na
omezené uzivan{ startovaci drahy a letové travnaté plochy az dopisem z 31. 5. 2010, kterym
zalovana vydcislila pfeplatek na najemném k 31. 5. 2010 ve vysi celkem 62 659 173,52 K¢, kdyz
konkrétné vymezila mésicni slevy z najmu, a to za nemoznost uzivani objekta (blize v rozsudku
specifikovanych) z dtivodd, ze startovaci drahu lze uzivat jen z 59 %, z dtvodu thrad za 4drzbu a
opravy pronajatych véci, z divodu pfeplatku na najemném, kdy byly pratahy s piipravou kupni
smlouvy a dale z divodu nedostatku souhlasu Zalobkyné se stavebnimi dpravami hangaru a VPD.
V pfipadé preplatki na najemném z dvodu nahrad za dhrady za ddrzbu a opravy pronajatych
véci, prataht s piipravou kupni smlouvy a nedostatku souhlasu zalobkyné se stavebnimi upravami
hangaru a VPD, nebylo tyto mozno povazovat za fadné a urcité vymezen{ slevy z ndjemného,
kdyZz nebyly vycisleny ¢i specifikovany, bez vysvétleni konkrétniho rozsahu slev. Odkazovala-li
zalovana na zadavaci podminky ¢i najemni smlouvu ohledné odectu z najemného ve vysi 45 %
z ro¢niho najemného, odecet v rozsahu 45 % ro¢niho najemného v najemni smlouvé z 15. 8. 2000
byl skutecné zakotven v ¢l VIII odst. 1, avSak pro piipad, kdy o provedeni udrzby pozada
pronajimatel ndjemce. Naklady na udrzbu, které nese najemce, nelze proto bez dalsiho pozadovat
po pronajimateli. V pfipadé¢ diavodu spocivajictho v nemoznosti uzivat pronajaté stavby byl
zalovanou narok na slevu vuci zalobkyni fadné uplatnén az dopisem z 31. 5. 2010 a vztahoval se
k obdobi do 2. 3. 2009 a do 30. 9. 2008, nebyl tak uplatnén v 6 mésicni prekluzivaf lhate dle § 675
ob¢. zak. Narok na pifipadnou slevu k takto vymezené vadeé zanikl a nemuze byt k nému
pfihlédnuto. Ohledné dalsich objektt (hangar ¢. 2 a dilny k hangaru ¢. 2), které nebyly pfedmétem
najemn{ smlouvy, jejich pfipadna nemoznost uzivani nemuze vést k zavéru o tom, ze jde o vadu
najmu.

K dal${ namitané vadé — omezené moznosti uzivani startovaci drahy a travnaté letové plochy —
soud prvniho stupné uzaviel, Ze je zfejmé, ze zalovana pii zpracovan{ ddaja o parametrech letiste
uvedenych v projektu TRANSPARK z cervna 1997, na ktery odkazoval ¢. IV najemni smlouvy,
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nevychazela z Gdaji, které jf byly v ramci predsmluvniho ujednani poskytnuty Zalobkyni. Zalovana
pfi zpracovani projektu nemohla vychazet ze zpravy zalobkyné z listopadu 1997 a nevychazela ani
z dostupné piirucky MIL AIE z 27. 3. 1997, nebot’ parametr nosnosti drahy uvedeny v projektu
TRANSPARK neodpovida udajum z této prirucky. Podle soudu prvniho stupné tak neni namisté
zavér o tom, ze by mezi Gcastnicemi bylo sjednano z hlediska ucelu najmu, Ze nosnost drahy méla
mit konkrétni parametr PCN. Nemuze byt tak divodny narok Zalované, kterym v ramci procesni
obrany uplatiiuje pfipadnou slevu z najmu z davodu, ze pfistavaci draha neméla potfebny
parametr nosnosti. Nadto pfedpokladem uspésného uplatnéni naroku na slevu je také vcasnost
jednostranného pravniho tikonu, kterym je takovy narok uplatnén. Zalovana v této souvislosti az
ve vyjadfeni k Zzalobé doruceném soudu 12. 11. 2013 uvadi v obecné roving, ze predmét najmu
nemohla uzivat fadné. Ve vztahu k dluznému najemnému dle smlouvy o nagjmu z 15. 8. 2000 za
obdobi od unora 2010 do fijna 2012 tak nebyl narok uplatnén v 6 mésicni prekluzivni lhate,
nebot’ zde neni dostate¢né urcité uvedeno, jakou nosnost méla dle dohody stran draha mit.
Zalovana svij narok na slevu z ndgjemného kromé omezeni pro nizéi nosnost drahy pozadovala
také pro nemoznost vyuziti plné délky vzletové a pfistavaci drahy z diivodu vyskovych pfekazek
v okoli drahy (naletovych dfevin).

Bylo nesporné, ze od tnora 2010 Zalovana nehradi najemné a jako duvod uvedla, Zze zalobkyné
pfes vyzvy zalované dlouhodobé nefesila nesoulad mezi najemni smlouvou z 15. 8. 2000 a realnou
moznosti vyuzivat plné nemovitosti v arealu Letist¢ Liné. Odkazovala mimo jiné 1 na dopis z 31.
5. 2010, kterym doslo k vycisleni pfeplatku na ndjemném k 31. 5. 2010 ve vysi celkem 62 659
173,52 K¢. V tomto dopise adresovaném zalobkyni Zalovana mj. namita, ze hradi nidjem za
nemovitosti, které nemuze zcela uzivat a konkrétné je zde vycisleno a poukazano na nemoznost
pouzivat startovaci drahu v rozsahu 41 % a letovou plochu travnatou v rozsahu 37,5 %. Soucasné
je vycislen mési¢ni narok na slevu v prvnim ptipadé 34 209,87 K¢ a druhém pifpade 3 481,70 K¢
s tim, ze k datu 31. 5. 2010 cini nirok na slevu 4 019 659,60 K¢ a 409 099,75 K¢. Ve vztahu
k tomuto pfipadnému naroku zalované bylo ale tfeba piihlizet k ustanoveni § 675 ob¢. zak., ktery
stanovi Sestimésicni prekluzivni lhatu. Z dopisu z 31. 5. 2010 s vyéislenim celkové slevy a mésicni
slevy z ndjmu ve vztahu k startovaci draze (4 019 659,60 K¢ celkem a 34 209,87 K¢ mésicné) a
samostatné letové plochy travnaté (409 099,75 K¢ celkem a 3 481,70 K¢ meésicné) je zfejmé, zZe
zalovana vyuctovavala nedoplatek zpétné do minulosti za 117 a 2 mésice, ale s ohledem na
ustanoveni § 675 ob¢. zak. je zfejmé, Ze casoveé by mohla byt Zalovana s narokem na slevu tspésna
pouze co do obdobi Sesti mesicu zpétné pred 31. 5. 2010, . jen v rozsahu 6 mésicnich najmu.
Zalovana v ramci porady dne 15. 8. 1996, které se tcastnil Ing, H i><o Il lctiste, zadala za
ucelem zjisténi podklada pro zpracovani projektu TRANSPARK od zalobkyné detailni informace
o vzletové a pfistavaci drize. Prostfednictvim Ing. JJjij tyto informace byly zaslany nadfizené
organizacni slozce zalobkyné za ucelem pfedani zalované az 14. 11. 1997. Zde byla uvedena délka
vzletové a pfistavaci drahy 2 454 metru, sitka 60 metru a nosnost PCN 40. S ohledem na to, ze
projekt TRANSPARK byl Zalovanou zpracovan jiz v cervau 1997, je zfejmé, ze pfi zpracovani
zalovana nevychazela zudaji poskytnutych zalobkyni touto formou. Ze skutkového stavu
zjisténého soudem prvniho stupné dale vyplyva, ze Ing. ] ktery zpracoval studii na ochranna
pasma, pfi svém vyslechu mj. uvedl, Ze jiz v dobé¢ zpracovani studie v #fjnu 1999 bylo obhlidkou
odbornou osobou na misté zcela zjevné zjistitelné, ze vzletovou a pfistavaci drahu nelze v plné
délce z divodu naletové zelené v okoli vyuzit a Ze si zprovoznéni vyzada rozsahlé kaceni
v piiblizovacich rovinach zhruba v rozsahu 60 ha. Dale uvedl, Ze po dvou letech, tj. v roce 2001,
zpracoval studii na zadost zalované. Smyslem byla snaha zprovoznit pfistavaci drahu alespon
v né¢jaké podobé. Bylo zjisténo, ze drahu je mozné pouzit bez kaceni okolnich porosti v rozsahu
1 450 metrt. Mezi ucastniky pak bylo nesporné, Ze letisté ma kategorii 2B, coz bylo deklarované
jak ve studii spol. AGA-Letiste, s. 1. 0., z 26. 9. 2000, tak ve smlouveé o spolecném uzivani o
provozu letiste z 22. 12. 2000. Soud prvniho stupné dospél k zavéru, ze pokud by zalovana
postupovala s obvyklou odbornosti, kterou lze pfedpokladat s ohledem na vyznam, ktery
pfikladala projektu TRANSPARK, pak by nejpozdéji pfi prebirani arealu letiSté za ucasti
odbornika na letecky provoz musela zjistit, ze k zprovoznéni drahy v plné délce bude tfeba
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provést upravy spocivajici ve vykaceni naletovych dfevin v ochrannych péasmech. V této
souvislosti je tfeba poukazat na ujednani ¢l. VIII odst. 1 ndjemni smlouvy, podle kterého byl
najemce (zalovana) povinen udrzovat objekty na své naklady a dale na ¢l. VIII odst. 2, ve kterém
je sjednano, ze zménu uzivani nijemce (zalovana) realizuje na své naklady proti povinnosti
pronajimatele (zalobkyné). Pokud se pak zalovana dopisem z 12. 6. 2001 obracela na zalobkyni
s zadosti o soucinnost, nebot’ jsou porusena ochranna pasma a je tieba zvysit i nosnost vzletové a
pfistavaci drahy a pozadala dopisem z21. 9. 2001 o povoleni likvidace naletovych dfevin
v ochranny pasmech provoznich ploch a kasarenského aredlu, byl s timto postupem dopisem
zalobkyné z 9. 4. 2002 udélen souhlas na dobu 10 let. Zalovana tedy z pozice ndjemce mohla od
roku 2002 provadét likvidaci naletovych dfevin a nelze mit za prokazané, ze by Zalobkyné jako
pronajimatel neposkytla zalované potrebnou soucinnost k odstranovani naletovych dfevin.

Soud prvniho stupné tak uzavfel, ze zalované nevzniklo pravo na slevu z najemného (natoz
prominuti ndgjemného) dle § 674 obc¢. zak. a § 673 obc¢. zak., avsak i pokud by pfesto narok na
slevu z najemného vznikl, dle § 675 ob¢. zak. musel byt zalovanou uplatnén v Sestimésicni
prekluzivni lhaté, takZze v projednavané véci by zalovana méla narok na slevu pouze za obdobi
Sesti mésicu pfede dnem 31. 5. 2010, kdy zalovana poprvé slevu vycislila konkrétnim zpasobem.
Zde vycisleny narok slevu pro nemoznost uzivani objektd byl uplatnén po marném uplatnéni
prekluzivni lhaty, popf. vibec nevznikl (viz. ad. 74). V piipadé specifikované slevy za vady
startovaci drahy a travnaté letové plochy, by se vsak jednalo o malou cast slevy z celkového
mésicntho najemného, které cinilo 1.103.913,10 K¢ od dnora 2010 az po castku mésicné
1.153.178,40 K¢ do bifezna 2013. A to ohledné startovaci drahy ve vysi 34.209,87 K¢ a travnaté
letové plochy ve vysi 3.481,70 K¢ mésicné. Stale by zde byly splnény podminky pro fadné
ukonceni najemni smlouvy z 15. 8. 2000 vypovédi z 15. 10. 2012 z dtvodu dluhu na najemném v
rozsahu alesponl za 6 mésicu. Obdobné to plati i pro namitku zalované uc¢inénou pii jednani dne
6. 9. 2023, ze v citované véci 5 C 170/2012, kdy navrhla Zalovana zdpocet za zalobkyni ndjemnym
v castce 939.842,88 K¢, jako bezdivodné obohaceni vzniklé z diavodu, ze platila najem za
pozemky, ke kterym neméla Zalobkyné pravo hospodafeni. Samotné zapocteni bylo zalovanou
provedeno listinou o zapocteni, zalozenou pii jednini ve véci 5 C 170/2012 dne 21. 6. 2023 (ve
spisu 8C 272/2013 na ¢l. 736-737), kdy zalobkyné namitla promlceni tohoto naroku. Pfi vysi
mésicnitho najemného dle smlouvy z 15. 8. 2000, od 1.103.913,10 K¢, je zfejmé, Ze nemohlo dojit
k snizeni dluzného najemného ke dni 15. 10. 2012, na c¢astku nizsi nez 6 mésicni najemné. Navic
zalobkyné uplatnila vic¢i tomuto naroku zalované namitku promlceni, ktera je vzhledem k
uplatnéni zadpoctu tohoto naroku zalovaného v cervaou 2023, zjevné dspésna, nebot’” marné
uplynula piipadna nejdelsi 10 leta promlceci lhuta (napf. § 110 odst. 1 ob¢. zak. ¢i § 408 dost. 1
obch. zak., apod.).

Proti rozsudku soudu prvniho stupné podala zalovana vcéasné odvolani, v némz pfedné uvadi, ze
soud zcela pominul skute¢nost, ze zalovand platila nijem po dobu 10 let ve vysi, ktera
neodpovidala skute¢nému stavu predmétu najmu. Zalovana byla od okamziku, kdy upozornila na
vady pfedmétu najmu, zalobkyni uji§tovana o odstranéni vad, pfipadné upravé vyse najmu.
Vzhledem k tomu, ze zalobkyné¢ jako zastupce stitu poziva vétsi duvéry nez jiné subjekty,
zalovana po uvedenou dobu hradila dohodnuty najem a teprve, kdyz zjistila, ze Zzalobkyné nechce
a nehodla veskeré vady pfedmeétu ndjmu odstranit, najem prestala dle § 673 zakona ¢. 40/1964 Sb.
platit. Nelze pfitom opomijet, ze v pribéhu trvani najemni smlouvy doslo k zaniku nékolika
budov, které mély byt predmétem najmu, coz nikterak nebylo reflektovana. Zalovana tak nemohla
uzivat pfedmét najmu, jak byl vymezen v najemni smlouvé. Zalovana ve svém odvolani namité, e
ucelem uzaviené najemni smlouvy byla realizace projektu TRANSPARK Plzen, tuto zasadni
skute¢nost soud prvnfho stupné zcela pomiji. Pfedpokladem realizace tohoto projektu byly
specifické vlastnosti VPD. Zalobkyné védomé a Istivé pronajala zalované letisté, které vyminéné
vlastnosti nemélo a ucelové se tuto skute¢nost pokousela zatajovat i v soudnim fizeni. Zalobkyné
opakované ubezpecovala zalovanou, ze sjedna napravu a zajisti, aby bylo mozno letist¢ uzivat
puvodné predpokladanym zptsobem, Zzalovana proto v dobré vife v poctivost jednani statu
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pokracovala v uzivani leti§té, byt pokud by védéla, jaké ma VPD vlastnosti, tak by najemni
smlouvu nikdy neuzavfela. Soucasné pokud by Zalovana védéla, Ze Zalobkyné nedodrzi své
opakované piisliby, uplatnila by naroky na slevu z ceny a nahrady skody v plné vysi jiz davno.
Z dnesnfho pohledu se mozna duvéra zalované i zahrani¢niho investora, ktery za nf stal, jevi jako
trochu naivni, nicméné zalované jisté nelze vycitat davéru v pfislib statu. Poté, co zalobkyné
opakované uznala, ze letist¢ ma vady, ale soucasné oproti svym pavodnim piislibim uvedla, ze je
odstraniovat nehodla, bylo zfejmé, Ze pfedmét najmu nebude moci byt vyuzivan ke sjednanému
ucelu. S ohledem na vyznam vlastnosti VPD vubec pro uzavieni ndjemni smlouvy na strané
zalované a rozsahlost vynalozenych investic, tak byly bez zbytku dany predpoklady pro aplikaci §
673 o. z. Soud prvniho stupné nedivodné prevzal zavéry Krajského soudu v Plzni z jiného fizent,
aniz by sam fadné¢ provedl dokazovani ve véci. Soud prvniho stupné neprovedl zalovanou
navrhované dukazy.

Kjednotlivym bodim odavodnéni napadeného rozsudku zalovana uvedla, Ze zalobkyné
opakované pfesvédcuje soud, ze zalovana musela védét, Ze letisté neni kategorie 4C a zaklada tato
tvrzeni pfedevsim na skutecnosti, ze Ing. JJjij by! do roku |l I [ <tstni spravy Lin€ a
z tohoto davodu musel védét, Zze vzletova a pfistavaci draha nespliuje parametry pro provoz
kategorie 4C. Ing. |l jest¢ po piedloZeni navthu projektu TRANSPARK Plzen v cervau [l
sestavil ze zdroju letectva ACR informace pfedané zalované, které uvadély provozu schopnou
drahu s délkou 2 450 m a tnosnosti pro letadla nejcastéji pouzivana v obchodni letecké doprave.
To, Ze tyto informace nejsou pravdivé, zalované zamlcel a Zalovana se domniva, ze Ing. |
znalec problematiky pohonnych hmot, v té dob¢ ani nevédél, ze se jedna o informace nepravdivé.
Zalobkyné ke dni podpisu najemni smlouvy 15. 8. 2000 nezpochybnila oficidlné deklarovanou
délku VPD. Pro klicové udaje o provozuschopnosti VPD jsou rozhodujici vefejné dostupné
informace poskytnuté Zzalobkyni a nikoliv spekulace o tom, co mohla védét osoba, ktera
v rozhodném case byla zaméstnancem zalobkyné a navic byla specialistou na neleteckou
problematiku. Bylo prokazano, ze zalobkyné jiz pfed uzavienim najemni smlouvy méla k dispozici
znalecké hodnoceni existujicich prekazkovych rovin, které zalobkyni upozornilo, ze VPD neni
provozu schopna v zalobkyni deklarované délce. Toto vSak zalobkyné Zalované zatajila. Snizeni
kategorie leti$t¢ na 2B byla vynucena nutnost vzhledem k zachovani aspont minimalniho leteckého
provozu predtim, nez zalobkyné odstrani zatajenou vadu. Soud prvniho stupné nespravné
vydedukoval, Ze pretrvavajici stav v kategorii 2B neni nijak k tizi Zalované, nebot’ letisté v této
kategorii stale pouziva. Jedina tize pro zalovanou je v tom, ze doslo ke zkomplikovani realizace
projektu TRANSPARK Plzen, respektive naklady na provoz letiste, vcetné placeni najmu
zalobkyni musely byt ve zna¢ném rozsahu financovany z vlastnich zdroja a nikoliv ze ziska
z provozovani letisté. Tato nezadouci ekonomika, ktera se diametralné¢ rozchazela s financnim
planem rozvojového projektu, byla zalobkyni ohlasena. Jiz n¢kolikrat bylo Zalovanou uvedeno, ze
namitka neplatnosti najemni smlouvy nebyla uplatnéna z dtvodu piislibu zalobkyné o zrealizovani
zhojen{ uvedené vady.

Forma uplatnéni vady najmu nenf striktné stanovena, tedy jiz informaci o snizeni kategorie na 2B
a uvedeni duvodu pro¢ k tomu doslo, ktera byla Zzalobkyni sdélena, 1ze brat jako prvni vytknuti
vady najmu. Zalobkyné vroce 2011 po urgencich vyfeseni problému pisemné uznala vadu
pouzitelné délky VPD a ochotu tuto fesit. K otazce tzv. historického majetku obci uvadi, ze byt’
do soudniho sporu byly zadosti obci ze strany zalobkyné zamitnuty, byla by ,,nesmyslnost™
namitky opravnéna, pokud by nedoslo k vydani HMO ani v roce 2014. Pfedmétné pozembky, které
byly nasledné vydany jako HMO, Zalobkyné sama nezaclenila do kupnich smluv pfedlozenych
v roce 2010, navic jiz v roce 2009 Zalobkyné vypracovala seznam pozemku patficich do arealu
letiste, které pfeda obcim dle § 2a zdkona ¢. 172/1991 Sb. I nyni je z dtvodu strategickych zajmu
hodla zpét vykupovat. Zalovana dile namitd, ze soud v rimci projednavani této véci vychazi a
cetpa ze spisového materidlu — spis sp. zn. 5 C 170/2012. K dopisu ze dne 10. 2. 2010 uvadi, ze
jeho cilem bylo upozornit na existenci vad najmu a nalézt cestu k jejich feseni a reakce na tento
dopis prokazuje, ze zalobkyné znala reklamované vady pfedmétu najmu. Dopisem zalované ze
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dne 31. 5. 2010 doslo ke konkrétnimu vycisleni pfeplatku ve vysi 62 659 153,52 K¢, prvni reakce
zalobkyné byl a2 dopis ze dne 12. 1. 2011. Zalovana méla pravo vzhledem k nereagovani na vyzvy
k jednani na strané zalobkyné byt v dobré vife, ze jeji pozadavky jsou akceptovany. V odivodnéni
pod bodem 26 uvadyi, ze to, ze Ing. ] z2slal jiné udaje (VPD 2 454 m, PCM 40), je irelevantni,
Ing. I i2kozto i} nezpracovaval zpravu pro nadfizenou slozku sam, ale byla vytvofena
jednotlivymi odbornymi nacelniky, kteff vychazeli z dostupnych druht zdroji. Ing. [l] v této
véci véfil v odbornou zdatnost svych podiizenych. Udaje popsané ve zpravé podepsané Ing.
B @i vyssi hodnotu, ke kterym ovSem pfi vypracovani studie TRANSPARK' Plzeni
nebylo pfihlizeno. Relevantni je, Ze ve skute¢nosti bylo mozno s povolenim dozorového organu
UCL pouzivat pouze 1 450 m vzletové a pfistavaci drahy a ovéfena hodnota PCM je pouze 26.
Zalovana se neztotofiuje ani se zavérem soudu prvniho stupné uvedenym pod bodem 30
oduvodnéni o tom, ze zalobkyné neporusila smluvni povinnost v souvislosti s zadosti o povoleni
stavebnich uprav drahového systému ze 17. 9. 2007, kdyz dala jen pfedbézny souhlas
s vypracovanim projektové dokumentace, ale bez pfedlozeni stavebni dokumentace nebyla
povinna souhlas dat, nebot’ nemohla posoudit, zda stavebni Gpravy sméfuji k ucelu najmu. Dle
zalované podle ¢. VIII odst. 2 smlouvy zalovana si musi vyzadat souhlas zalobkyné v pfipadé
zmény uzivani, ale podminka zména v uzivani nebyla predpokladana u rekonstrukce drahového
systému.

Dale zalovana namitala, Ze soud nevzal v potaz vadu najmu spocivajici ve formé porostu
narusujici pfekazkové roviny v ochrannych pasmech, ktery je tvofen jednak porostem rostoucim
na ostatnim plocham a porostem rostoucim na lesnich pozemcich. Dopis z 9. 4. 2002 se tykal
predevsim pozemku v k. 4. | S 72cvani v souladu s dopisem postupovala a
udrzovaci prace provadéla. Prekazky nachazejici se na lesnich pozemcich zminovanych dopisem
se nefesily. V soucasnosti je tato vada najmu ze strany zalobkyné prakticky nezhojitelna vzhledem
k tomu, Ze lesni pozemky i s porostem pifedala jako HMO novému vlastnikovi, kterym je
Statutarni mésto Plzen a porost se stal hospodafskym lesem. Je-li uvadéno, ze zalovana jednala o
kacen{ lesnich pozemkt v ochrannych pasmech s obci Nova Ves, tak se jednalo o pozemky
vedené v katastru jako ostatn{ plochy a Zalovana se nemuze ztotoznit s pouhym tvrzenim, ze
kaceni na pozemcich VLS nebylo povoleno. Toto zalovana nepovazuje za feseni vady najmu, na
které upozornovala od roku 2001. Zalovana opravnéné poukazovala na nedofeSenou otazku
ohledn¢ historického majetku obci, jednani probihala jiz od roku 1994, tedy dlouho pfed
uzavienim najemni smlouvy. Nic na tom neméni skutecnost, ze v t¢ dob¢ zadostem nebylo
vyhovéno. Zalobkyné jednala ucelové s védomim prodluzovat ¢as a2 do promléeci doby a po tuto
dobu samozfejmé nic nebranilo inkasovani najemného za pronajem s jiz specifikovanymi vadami.
Sleva z ro¢nftho najmu ve vysi 45 % byla realizovana v jednom pifpadé pfi havarii hlavni
trafostanice, kdyz tento clanek byl do smlouvy vlozen pro zvyraznéni opravnénosti zalobkyné
jednat s péci fadného hospodate a touto formou se podilet na spraveé a udrzbé vlastniho majetku.
Na stran¢ zalobkyné vsak prevladal nazor, ze letisté¢ Liné bylo vynato z evidence jako nepotfebny
majetek a proto se nevyplati do néj touto formou investovat. Dle ¢l. IV najemni smlouvy tcelem
najmu je realizace projektu TRANSPARK Plzen z cervna 1997. Tento projekt byl Zalobkyni
schvalen i touto formou. V projektu je uvedeno, ze stavajici VPD ma 2 450 m, tunosnost PCM
36/R/B/X/T a podle ICAO spliuje kritéria kategorie 4. Je zfejmé, ze s timto vyrokem zalobkyné
souhlasila a ma tak substantivni vyznam i pro posuzovani{ smluvné dohodnuté ucelu najmu. Zde
se zalovana vraci k nespravné aplikaci § 673 o. z. ze strany soudu prvniho stupné. Opakované
upozorniovala soud prvniho stupné a za timto ucelem oznacila fadu dukazi, z nichz ovsem
nckteré nebyly provedeny, Zze duvodem, pro¢ byla najemni smlouva uzaviena, byla realizace
projektu TRANSPARK Plzen. Pfedpokladem zde byla existence VPD v délce 2 450 m a nosnost
PCM 36/R/B/X/T a podle ICAO splnuje kritéria kategorie 4. Védéla-li by zalovand, ze letisté
tyto vlastnosti nenapliuje, k uzavieni nidjemni smlouvy by velice pravdépodobné nedoslo.
7 davodu vyse popsanych vad nemohl byt projekt TRANSPARK Plzeni realizovan. Zalovana tak
nemohla pronajatou véc uzivat ve smlouvé dohodnutym zpusobem. Je tak zcela naplnéna
hypotéza § 673 o. z. Neni zde zadny divod pro aplikaci § 674 a § 675 o. z. Zalobkyné si byla vad
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pfedmétu ndgjmu védoma jiz pfed uzavienim najemnim smlouvy a snazila se toto své protipravni
jednani zatajit i v soudnich fizenich, kdyz pfedlozila neuplnou zpravu znalce z roku 1999. Vse tak
svedef o Istivém a 1Zzivém postupu zalobkyné. Z odborného hlediska nejsou parametry letisté, mezi
néz délka drahy a dnosnost patif zavislé a vazané na smluvni dohody mezi provozovatelem a
uzivatelem letisté, tedy ani mezi pronajimatelem a ndjemcem, ktery je 1 soucasné provozovatelem
leti§té. Tyto parametry jsou stanoveny na zakladé mezinarodnich dohod. Projekt byl zpracovan na
zakladé informac{ uvefejnénych v MIL AIP, nasledné vyzadani informaci cestou nadfizené slozky
letistni spravy Ling, jejimz il v t¢ dob¢ byl Ing. il mclo slouZit k potvrzeni nebo
vyvraceni pouzitych parametri. Podle smérnice je doporuceno provadét preméfovani kazdych 5
let. Proto byly vyzadany aktualni parametry. Parametry pouzity z MIL AIP byly brany jako
smérodatné a minimalni parametry, které vzletova a pfistavaci draha ma. Po podpisu smlouvy se
ovsem prokazalo, ze skutecné parametry jsou daleko mensi, nez bylo pocitano. Dle vypovédi Ing.

zalobkyné¢ méla od ffjna 1999 vypracovanou studii potvrzujici existenci pfekazek
leteckého provozu, tu zalované poskytla az v roce 2001, tedy po podpisu najemni smlouvy. Jiz
tehdy si byla zalobkyné védoma nutnosti kaceni cca 60 ha porostu. Dne 26. 9. 2000 byl pfizvan
Ing. i} j2ko osoba odborné zpusobild k posouzeni stivajictho stavu. Tato osoba az po
provedeni potfebnych méfeni byla teprve schopna fict skutecny stav. Pokud Ing. ] vypovedel,
ze bylo mozno stav urcit bez méfenti, bylo to v dusledku toho, Ze situaci a stav znal z vypracovani
studie v ffjnu 1999. Zalovana se rovnéz ohrazuje proti tvrzeni, Ze za stav porostu tvofici piekazky
v okoli drahy byla odpovédna od poloviny roku 2000 do 1. 12. 2009. Zalobkyné v celém obdobi
nedofesila likvidaci porostu tvofici letové prekazky.

Dale Zzalovana namitala, ze soud prvniho stupné, aniz by to jakkoliv zdavodnil, vyslovné uvadi, ze
je pro n¢j zavazné usneseni Krajského soudu v Plzni ze dne 29. 11. 2021, ¢. j. 25 Co 4/2021-811,
dle né¢hoz m¢l existovat dluh na nijemném, a tedy mél byt dan davod k ukonceni najemniho
vztahu. Pfevzal-li zavéry citovaného rozhodnuti, aniz by k otazce udajného dluhu na najemném
sam fadné provedl dokazovani, zatizil fizeni jinou vadou, ¢imz zavdal odvolaci divod dle § 205
odst. 2 pism. ¢) o. s. f. Zalovana navrhovala provedeni fady dalsich dikazd, tyto dukazni navrhy
byly soudem zamitnuty, pficemz soudni fizeni je ovladano zasadou ustnosti a zejména svédecké
vypovédi nenf vzdy mozno nahradit prostym étenim protokolu, nato? z jiného fizeni. Zalovana ze
v$ech v odvolan{ uvedenych davodt navrhla, aby odvolaci soud zménil napadené rozhodnuti a
zalobu v celém rozsahu zamitl a zalované pfiznal nahradu naklada fizen{ pfed soudy obou stupnu.

Zalobkyné ve vyjadfeni k odvolani Zalované uvadi, 7e napadené rozhodnuti povazuje za vécné
spravné, kdyz z provedeného dokazovani vyplynulo a zaroven bylo oznaceno za nesporné, ze
mezi zalobkyni a zalovanou doslo 15. 8. 2000 a 30. 9. 2008 k uzavfeni platnych najemnich smluv,
jejichz pfedmétem bylo uzivani nemovitosti, nachazejicich se v arealu letist¢ Liné Zalovanou.
Soucasne¢ bylo prokazano, ze zalovana areal letist¢ Lin¢ uzivala a z tohoto duvodu ji vznikla
povinnost hradit smluvené najemné podle najemnich smluv. Od unora, respektive bfezna 2010, ze
strany zalované neni zalobkyni za uzivan{ pfedmétnych nemovitosti hrazeno niceho a z tohoto
davodu bylo pfistoupeno k ukonceni najemniho vztahu, najemni smlouva ze dne 15. 8. 2000 byla
ze strany zalobkyné vypovézena a od najemni smlouvy ze dne 30. 9. 2008, bylo ze strany
zalobkyné odstoupeno. Nespornym faktem je, ze zalovana nemovitosti nachazejici se v arealu
letisté Liné uziva do soucasnosti, aniz by za toto uzivani cokoliv platila, pficemz tento stav plati jiz
dlouhych 13 let (poslednich 10 let jde navic o uzivani bez pravniho davodu). Zalobkyné se taktéz
pozastavuje nad tim, ze zalovana se odvolava na dobré mravy a dobrou viru, avsak jaksi opomiji,
ze je to jen ona, ktera pfedmeétné nemovitosti uziva bez pravntho divodu, provozuje na nich svou
vydéle¢nou podnikatelskou cinnost a zalobkyni jiz 13 let ni¢eho nehradi. Dale poukazuje na
usneseni Krajského soudu v Plzni ze dne 29. 11. 2021, ¢. j. 25 Co 4/2021-811, kterym byl ztrusen
rozsudek soudu prvntho stupné €. j. 5 C 170/2012-589 ve vyroku I a III, kdyz z odivodnéni
tohoto rozhodnuti vyplyva, Ze najemni smlouvy jsou smlouvami platnymi, predmét nidjmu
nevykazoval faktické vady, nebot’ projekt TRANSPARK Plzen nebyl soucasti smlouvy z 15. 8.
2000 ve znéni dodatku a zalovana si nevyminila délku vzletové a pfistavaci drahy 2 450 m a
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smluvni povinnost hradit najemné nesplnila, aniz by fadné¢ uplatnila a prokazala narok na slevu ¢i
prominuti nijemného, proto jsou dany divody k ukonéeni ndjemniho vztahu. Zalobkyné proto
navrhla, aby odvolaci soud napadeny rozsudek potvrdil a Zalobkyni pfiznal nahradu nakladt
odvolactho fizeni.

Odvolaci soud pfezkoumal napadeny rozsudek dle § 212 a § 212a o. s. 1., dokazovani doplnil
rozsudkem Okresntho soudu Plzen-sever ze dne 2. 10. 2023, ¢. j. 5 C 170/2012-1073, kterym
zalované bylo uloZeno zaplatit zalobkyni castku 44 604 780,60 K¢ se zakonnym udrokem
z prodleni a co do castky 319 844,97 K¢ s piislusenstvim byla Zaloba zamitnuta, pficemz tento
rozsudek ale nenabyl pravni moci, kdyz byl zalovanou napaden v¢asnym odvolanim a o odvolani
dosud nebylo rozhodnuto, a poté po zvazeni vsech skutecnosti dospél k zavéru, ze odvolani
zalované neni davodné.

Predné odvolaci soud konstatuje, ze jak skutkové, tak pravni zavéry soudu prvnfho stupné
povazuje v zasadé za spravné a proto pro strucnost na oduvodnéni napadeného rozsudku
odkazuje.

V projednavané véci se zalobkyné jako vlastnik nemovitych véci specifikovanych ve vyroku
napadeného rozsudku domahala ochrany svého prava sargumentaci, ze zalovana do jejtho
vlastnického prava neopravnéné zasahuje tim, Ze véci uziva bez pravnfho davodu poté, co jeji
najemn{ pravo zaniklo. Pro rozhodnuti véci tak stézejni bylo posouzeni otazek, zda doslo
k platnému uzavieni najemnich smluv k témto nemovitostem a pokud ano, zda najemni pomér jiz
zanikl, kdyz v pfipad¢ neplatnosti najemnich smluv by duvodnost zaloby byla dana tim, Ze
zalovana by véci od pocatku uzivala bez pravniho davodu.

Zalovani v fizeni o projednavané véci neplatnost najemnich smluv nenamitala, c¢inila tak jen
v soubézné probihajicim fizeni o dhradu dluzného najemného vedeném u Okresniho soudu
Plzen-sever pod sp. zn. 5 C 170/2012, pficemz je zjevné, ze v této jiné véci je tato jeji procesni
obrana jen ucelova s ohledem na jiny predmét fizeni, nebot’ pokud by skute¢né¢ zastavala nazor, ze
najemn{ smlouvy nebyly platné uzavieny, nelze logicky vysvétlit, pro¢ nemovité véci sama dosud
nevyklidila.

Dovodil-li soud prvnfho stupné, ze najemni smlouvy byly platné uzavieny, kdyz obsahuji vsechny
podstatné nalezitosti stanovené v § 663 ob¢. zak., s timto zavérem se odvolaci soud rovnéz
ztotoznuje. Z davodu, ze zalovana neplatnost najemnich smluv nenamitala, soud prvniho stupné
se nezabyval otazkou pifpadné absolutni neplatnosti najemni smlouvy ze dne 15. 8. 2000, jez by
mohla byt zpusobena pocate¢ni nemoznosti plnéni ve vztahu k nékterym nemovitym vécem dle
najemni smlouvy zalobkyni Zalované rovnéz pronajatym, kdyz je nepochybné, ze k nékterym
nemovitym vécem zalobkyné neméla vlastnické pravo ¢i nebyla osobou opravnénou s nékterymi
pozemky hospodafit, pficemz soud prvniho stupné také dovodil, Ze tato otazka byla vyfesena
soudem v fizeni vedeném ve véci sp. zn. 5 C 170/2012, kdy namitky vedouci k zavéru o absolutni
neplatnosti byly shledany lichymi.

Se soudem prvniho stupné sice nelze souhlasit v tom sméru, ze by tato otazka byla v fizeni
vedeném pod sp. zn. 5 C 170/2012 vyfesena, nebot’ fizeni v této véci dosud pravomocné
skoné¢eno nebylo, takze nebylo dosud vydano pravomocné rozhodnuti ve véci samé, které by bylo
dle § 159a odst. 4 o. s. f. pro ucastniky fizeni a rovnéz i soud zavazné, nicméné odvolaci soud se
v fizeni o projednavané véci ztotoznuje s nazorem Krajského soudu v Plzni (posouzenim, ze
najemn{ smlouva nenf absolutné neplatna), vyslovenym v fizeni v uvedené jiné véci vedené mezi
tymiz ucastnicemi v jeho procesnim usneseni ze dne 29. 11. 2021, ¢. j. 25 Co 4/2021-811, kterym
byl rozsudek Okresniho soudu Plzen-sever ze dne 18. 9. 2019, ¢.j. 5 C 170/2012-589, ve vyrocich
I a III zrusen a véc byla soudu prvniho stupné v tomto rozsahu vracena k dal§$imu fizeni. Je
nepochybné, ze v ¢asti tykajici se véci, k nimz Zalobkyné neméla pravo vlastnické nebo nebyla
s nimi opravnéna hospodafit, je ndjemni smlouva absolutn¢ neplatna, ale jelikoz se tato
nespravnost tyka jen marginalni ¢asti v ndjemni smlouvé vymezenych (pronajimanych) véci, lze
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v tomto rozsahu smlouvu povazovat jen za castecné neplatnou, nezpusobujici absolutni
neplatnost najemni smlouvy jako celku. Tomuto pravnimu zavéru odpovida 1 pravni jednani obou
smluvnich stran, které v najjemnim smluvnim vztahu pokracovaly a pouze v pozdéjsich dodatcich
smlouvy nemovité véci, které zalobkyné nebyla opravnéna pronajmout, z pfedmétu nidjmu
vypustily.

Pokud zalovana v odvolani namitala procesni vadu, ze soud prvniho stupné pouzil i zavéry ve véci
vedené Okresnim soudem Plzeni-sever pod sp. zn. 5 C 170/2012, odvolaci soud dospél k zavéru,
ze za situace, kdy v obou vécech vystupuji stejni Gcastnici fizenf a zalovana i v této jiné véci byla
rovnéz pfitomna pfi jednanich, kdy byli vyslychani svédci a méla moznost svédkam klast otazky a
stejné tak jako v projednavané véci se k celému fizeni vyjadfovat, tim, ze soud prvniho stupné
z divodu hospodarnosti vysel z listinnych dikazi — protokolii o jednani v uvedené jiné véci, aniz
by sam provedl vyslech svédkt, nedoslo ke zkraceni prav zalované a i tyto vypovédi mohly byt
rovnéz podkladem pro zjisténi skutkového stavu v projednavané véci.

Uc¢inil-li soud prvniho stupné po zavéru o platnosti najemnich smluv i zavér, ze posléze doslo ke
skonceni prava najmu zalované k nemovitym vécem uvedenym ve vyroku napadeného rozsudku
danim vypovedi z ndjemni smlouvy (ve vztahu k najemni smlouvé z 15. 8. 2000) a odstoupenim
od najemni smlouvy (ve vztahu k najemni smlouvé z 30. 9. 2008) zalobkyni z divodu neplaceni
najemného zalovanou, i s timto zavérem se odvolaci soud ztotoznuje.

V najemni smlouvé uzaviené dne 15. 8. 2000 na dobu 50 let (¢cl. VI odst. 1 smlouvy) vyse
najemného byla sjednana v ¢astce 10 184.845 K¢ rocng, se splatnosti do 15. dne v mésici pfedem
ve vysi 848 737 K¢ a také bylo sjednano kazdorocni navysovani ndjemného vzdy k 1. 4. kazdy rok
o koeficient inflace dle roéniho praméru zmény spotiebitelskych cen za pfedchozi rok podle
indexu CSU (&l. VII odst. 2 a 6) a také bylo sjednino pravo pronajimatele vypoveédét smlouvu
pfed uplynutim sjednané doby, je-li ndjemce v prodleni o vice nez 6 mésicu s placenim najemného
nebo uthrady za sluzby spojené s najjmem [¢l. VI. odst. 2 pism. ¢) smlouvy]. Dodatkem ¢. 1 k této
najemn{ smlouvé ze dne 4. 1. 2006 doslo ke zméné predmétu najmu, kdy zaroven doslo
k omezeni plochy pronajatych pozemkt na 3 722 748 m? (rozdil 146 051 m? pfedstavuje 3,72 %
z puvodn{ rozlohy), vyse najmu timto dodatkem nebyla dotcena a pouze dodatkem ¢. 2 ze dne 27.
8. 2009 byla v dusledku havarie na casti pfedmétu, s ohledem na naklady Zalované na opravu
trafostanice a kabelovych rozvodu v jedné z budov, sjednana sleva najemného za mésic srpen
2009 ve vysi 362 8583,90 K¢.

V nijemni smlouve ¢. | vzaviené mezi dcastnicemi dne 30. 9. 2008, kterd se tykala
pronajmu dalsich nemovitosti tvoficich soucast letist¢ Liné, byl ndjem sjednan na dobu od 1. 10.
2008 do 31. 8. 2008 a najemné bylo sjednano ve vysi 42 881 K¢ mésicné splatné do 15. dne
v mésici pfedem a v ¢l. 3.2 smlouvy bylo sjednano, Zze pronajimatel muze od smlouvy odstoupit,
pokud ndjemce neplni fadné¢ a vcéas své povinnosti, nebo pokud bude pronajimatel potfebovat
pfedmét ndgjmu k plnéni funkei statu nebo jinych ukolt v ramci své ptsobnosti, dale pro ukoncent
najemnfho vztahu vypovédi byla sjednana vypovédni lhata v délce 1 mésice (¢l. 3.4.). Dodatkem ¢.
1 ze dne 29. 8. 2008 byl nemovité véci tvofici pfedmét najmu nove specifikovany a doba najmu
byla prodlouzena do 31. 12. 2013, vypovedni lhuta byla sjednana v délce 1 roku, pocinaje mésicem
nasledujicim po doruceni vypovedi s tim, ze vypoved mozno dat i bez udani davodu a najemné
bylo od 1. 1. 2009 nov¢ sjednano na 1 583 032 K¢ rocné, splatné mésicné castkou 131 919,33 K¢
do 15. dne v mésici pfedem. Dodatkem ¢. 2 ze dne 21. 4. 2009 se ucastnice dohodly na vysi
najemného za obdobi od 1. 10. 2008 do 31. 12. 2008 s ohledem na neuzivani v dodatku
vyjmenovanych budov v ¢astce 28 003 K¢, za obdobi od 1. 1. 2009 do 28. 2. 2009 v ¢astce 207
110 K¢, zaroven bylo ujednano, ze pfeplatek na ndjmu za obdobi od 1. 10. 2008 do 28. 2. 2009 ve
vysi 157.369 K¢ bude vricen zalované do 28 dna od podpisu dodatku a od 1. 3. 2009 bylo
najemné sjednano ve vysi 131 919 K¢ mesicné. K uzavieni zadného dalstho dodatku smlouvy
nedoslo, takze nedoslo ani ke zméné vyse najmu, ani k prodlouzeni najemni smlouvy po datu 31.
12. 2013, do kterého byl najemni pomér uvedenym dodatkem ¢. 1 smlouvy prodlouzen.
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V fizeni bylo prokazano, ze dopisem ze dne 15. 10. 2012 a dorucenym zalované dne 18. 10. 2012
zalobkyné dala zalované vypoved z najemni smlouvy uzaviené dne 15. 8. 2000 z divodu prodleni
zalované se zaplacenim najemného za dobu del§i nez mésicu, pficemz mezi ucastnicemi nebylo
sporné, ze zalovana od unora 2010 Zzalobkyni zadné najemné na zaklad¢ této najemni smlouvy
neplati. Dopisem rovnéz ze dne 15. 10. 2012 a dorucenym zalované rovnéz dne 18. 10. 2012
zalobkyné z diivodu neplaceni najemného Zalovanou v obdobi od 15. 4. 2010 do 15. 10. 2012
odstoupila od najemni smlouvy uzaviené dne 30. 9. 2008 a nebylo rovnéz sporné, ze zalovana
najemné ani z této smlouvy skutecné neplatila.

Mezi ucastnicemi bylo sporné, zda zalovand méla pro neplaceni ndjemného zakonny duvod a
pokud soud prvniho stupné obranu zalované neshledal divodnou, tzn. dospél k zavéru, ze
zakonny diavod pro neplaceni najemného zalovana neméla, kdyz ji narok na slevu najemného
nevznikl, pfipadné¢ ji mohl vzniknout narok na slevu ndjemného maximalné jen za dobu 6 mésicu,
takze tato sleva by neméla zadny vliv na davodnost ukoncen{ nijemnich vztaht ze strany
zalobkyné, kdyz stale by dluh Zalované znacné prevysoval ¢astku odpovidajici najemnému za 6
mésict (sjednany v najemni smlouvé ze dne 15. 8. 2000 jako divod pro vypovéd ze strany
zalobkyné), i s timto zavérem soudu prvniho stupné se odvolaci soud ztotoznuje.

Zalovana nirok na slevu z njmu dle ndjemni smlouvy uzaviené dne 15. 8. 2000 pozadovala
pfedev$im s poukazem na vadu pfedmétu najmu spocivajici v nemoznosti uzivat vzletovou a
pfistavaci drahu v plném rozsahu z divodu absence pfedpokladané nosnosti VDP a z davodu, ze
v ochranném pasmu a okoli pfistavaci drahy se nachazely vyskové piekazky v podobé¢ naletovych
dfevin, ale byt dle ndjemni smlouvy ze dne 15. 8. 2000 ucelem nijmu byla realizace projektu
» TRANSPARK Plzen* z ¢ervna 1997, z ujednani ve smlouvé nelze dovodit, ze by si zalovana jiz
pfi uzaviran{ smlouvy vyminila ji pozadované parametry VPD, nebot’ projekt TRANSPARK
Plzen nenf soucasti smlouvy (neni jeji ptilohou), kdyz pfilohu tvoii pouze investi¢ni plan (ptiloha
¢. 1 smlouvy). Neni sice vylouceno, ze zalovana pii uzavieni smlouvy predpokladala, ze VDP
bude mit Zalovanou uvazované parametry, ale pfipadny omyl pfi uzavieni najemni smlouvy by mél
za nasledek jen relativni neplatnost najemni smlouvy dle § 49a ob¢. zak., pficemz Zalovana se této
relativni neplatnosti najemni smlouvy v promlceci lhuté nikdy nedovolala (pokud se neplatnosti
smlouvy dovolavala v fizeni o zaplaceni najemného vedeném u Okresniho soudu Plzen-sever pod
sp. zn. 5 C 170/2012, tak zalobkyné v tomto fizeni vznesla namitku promlceni). Podstatné také
je, ze ani dodatkem ¢. 1 ze dne 4. 1. 20006, ani dodatkem ¢. 2 ze dne 27. 8. 2009 nedoslo k upravé
konkrétnich podminek, které musi pfedmét najmu spliiovat, ani nedoslo k dohod¢ o snizeni
najmu vzhledem k témto ,namitanym vadam® ze strany zalované, a¢ dodatkem ¢. 2 byla
sjednavana sleva z najemného za mésic srpen 2009, ta vsak byla sjednana z divodu opravy
trafostanice a kabelovych rozvodu.

V piipadé najemni smlouvy ze dne 15. 8. 2000 soud prvniho stupné také spravné dovodil, Zze
pokud Zalovana pozadovala narok na slevu najemného, a to az do vyse 100 %, tedy pozadovala
zcela bezplatné uzivani nemovitosti, tj. celého arealu letist¢ Liné, uplatnéni naroku na slevu je
pravnim ukonem (podle soucasné pravni terminologie pravnim jednanim), ktery musi byt zcela
urcity, tzn. bylo nutné, aby zalovana zcela konkrétné vymezila vady, které ji v uzivani véci omezuji
a vycislila i slevu, kterou za nemoznost uzivani pfedmétu najmu pozaduje a dospél-li k zavéru, ze
se tak prokazateln¢ stalo az dopisem ze dne 31. 5. 2010 (bod 72 odavodnéni napadeného
rozsudku), odvolaci soud se s timto zavérem ztotoznuje, stejné tak i1 s jeho naslednymi zavéry
(body 74, 76, 77 napadeného rozsudku), které se tykaji uplynuti prekluzivni lhuaty k uplatnéni
naroku na slevu z najemného pro vady véci. Pokud by totiz zalovana i pfes vyse uvedené mela
narok na slevu z najmu, soud prvniho stupné spravné s odkazem na ustanoveni § 675 ob¢. zak.
dovodil, Ze narok na slevu by méla pouze za obdobi 6 mésict predchazejicim datu 31. 5. 2010, ;.
pouze v rozsahu 6 meésicnich najmu (prosinec 2009 — kvéten 2010), kdyz za pfedchozi obdobi
pravo na poskytnuti slevy z ndjmu ze zakona zaniklo.

Uplatnéni naroku na slevu z najmu je pravni dkon, ktery tak musi byt srozumitelny a urdity,

Shodu s prvopisem potvrzuje Iveta Cerna.



29.

30.

31.

32.

11 61 Co 13/2024

zejména pokud jde o to, zda se uplatiiuje pravo na prominuti najjemného nebo pouze pravo na
slevu z nagjemného. Je pravdou, ze forma tohoto pravniho tkonu neni vyslovné pfedepsana, muze
se stat 1 ustné, ale pokud dojde ke sporu, musi fadné uplatnéni naroku i dodrzeni lhity prokazovat
najemce. To se zalované nepodafilo a zejména s ohledem na pozadavek urcitosti tohoto tkonu ve
vztahu k vyt¢eni konkrétnich vad pfedmétu najmu a vycisleni konkrétn{ slevy na najemném (tedy
specifikaci jeji vyse 1 doby, po kterou je sleva pozadovana) lze za takovyto urcity tkon povazovat
skute¢né az dopis z31. 5. 2010, ktery spliuje tyto pozadavky. Byt Zalovana namitala, ze
v minulosti jiz dochazelo k vytknuti vad pfedmétu najmu a k jednani mezi ucastniky o piipadné
napravé téchto vad, nepodafilo se ji zadnym zptusobem prokazat, ze takovéto vytceni vad
spliiovalo pfredpoklady ustanoveni § 673 ob¢. zak. ¢i § 674 ob¢. zak. a ze bylo uplatnéno ve lhuté
dle § 675 ob¢. zak.

Konec¢né je tfeba uvést, ze zalovana sama uvedla, ze od bfezna 2010 nadale uzivala pronajaté
nemovitosti pro ¢astecny provoz letist¢ omezeny kategorizaci 2B, coz znadi letadla cca do rozpéti
kiidel 15 m a vahou 3 t, ktera zde mohou pfistavat a vzlétat, at’ jiz jde o lety vnitrostatni ¢i
mezinarodni. Dale poskytuje soucinnost letecké zachranné sluzbé¢, zejména informacni pomoc
ohledn¢ pocasi a provozu letadel na letisti tak, aby méla LZS prostor k odlétnuti. Nekteré
z pronajatych nemovitosti pak dala do podnajmu tfetim subjektim v poctu cca 70 — 90 subjektu,
které se zabyvaji typicky vyrobou, logistickou ¢i autodopravou. I z tohoto tvrzeni zalované lze
dovodit, ze i1 kdyby byly splnény veskeré zakonné piedpoklady, pfedevsim dodrzena lhuta
k uplatnéni slevy z ndjemného a prokazany namitané vady pfedmétu najmu (coz se vsak nestalo),
mohl by zalované vzniknout pouze narok na pfiméfenou slevu z najemného, nikoliv na celkové
,»odpusténi ndjemného®.

Lze tak uzaviit, ze soud prvniho stupné spravné dovodil, ze v dobé¢, kdy byla dana zalované
vypoved z najemni smlouvy uzaviené dne 15. 8. 2000, ve znénf jejich dodatkd, existoval pro tuto
vypoved davod, kdyz zalovana fadné nehradila najemné sjednané ve smlouvé po dobu delsi nezli
6 mésict, a pravo najmu zalované k nemovitym vécem tvoficim pfedmét smlouvy tak zaniklo
uplynutim vypovédn{ lhity ke dni 31. 1. 2013, tudiz ode dne nasledujictho (od 1. 2. 2013) Zalovana
nemovité véci uziva bez pravniho diavodu. Zavér o bezdivodném uzivani véci plati i ohledné
nemovitych véci pronajatych nijemni smlouvou ¢. |l v7avienou dne 30. 9. 2008, kdy
najemn{ pravo zalované zaniklo ke dni doruceni odstoupeni od této smlouvy dne 18. 10. 2012
(navic doba najmu dle této smlouvy byla dodatkem ¢. 1 smlouvy prodlouzena jen do 31. 12. 2013,
takze 1 kdyby nedoslo ze strany zalobkyné k odstoupeni od smlouvy, najemni pomér by i tak
uplynutim sjednané doby najmu zanikl).

Za této situace se zalobkyné podanou zalobou divodné domahala ochrany svého vlastnického
prava v souladu s ustanovenim § 126 odst. 1 ob¢. zak., podle néhoz vlastnik ma pravo na ochranu
proti tomu, kdo do jeho prava neopravnéné zasahuje; zejména se muze domahat vydan{ véci na
tom, kdo mu ji nepravem zadrzuje, pficemz stejné pravo zalobkyni nalezi i dle § 1040 odst. 1
obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb. (dale jen ,,0. z.“), uc¢inného od 1. 1. 2014, podle né¢hoz kdo
véc nepravem zadrzuje, muze byt vlastnikem Zalovan, aby ji vydal.

Konec¢né odvolaci soud souhlasi i se zavérem soudu prvniho stupné, Ze za situace, kdy mezi
ucastniky je nesporné, ze letist¢ ma kategorii 2B, jak ve studii spol. AGA-Letiste, s. r. 0. z 26. 9.
2000, tak i ve smlouvé o spole¢ném uzivani o provozu letisté z 22. 12. 2000 a v tomto rozsahu
mohl byt pfedmét najmu jako letisté vyuzivan, pficemz Zalovana predmét najmu do soucasné
doby aktivn¢ podnikatelsky vyuziva v ramci podnajmu, ackoliv od unora 2010 do soucasnosti
nehrad{ zalobkyni najemné, je uzivani arealu letist¢ Lin¢ Zzalovanou i ve smyslu § 8 o. z. zjevnym
zneuzitim prava dlouhodobé neplaticiho ndjemce, které nemuze pozivat pravni ochrany.

S ohledem na vyse uvedené soud prvniho stupné spravné zalobé vyhovél a spravné také pro
vyklizen{ stanovil delsi nez obecnou zakonnou lhatu 15 dnt od pravni moci rozsudku (§ 160 odst.
1 0. .s. ), pficemz lhttu 2 mesict 1 odvolaci soud povazuje za priméfenou. Odvolaci soud proto
rozsudek soudu prvniho stupné jako vécné spravany dle § 219 o. s. f. potvrdil, pouze tak ucinil ve
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spravném znéni, jak je uvedeno ve vyroku I tohoto rozsudku, kdyz v napadeném rozsudku byla
chybné oznacena stavba bez ¢. p./¢. e. jina stavba, | "35tib ¢ | zapsanid u
Katastrilnitho ufadu pro Plzensky kraj, Katastralni pracovist¢ || j j ] n2 LV ¢ ] pro obec
B < ¢ B clikoz byl chybné oznacen pozemek, na némz tato stavba
stoji, ackoliv z vypisu z katastru nemovitost{ vyplyva, ze tato stavba je umisténa na pozemcich p.
¢ > 2 rozemek p. ¢ I z2psany na LV ¢ I pro & o
I ic Ve viastnictvi obce [N

O nahradé nakladt odvolaciho fizeni bylo rozhodnuto dle § 224 odst. 1 o. s. f. ve spojeni s § 142
odst. 1 o. s. f. a zalobkyni, kterd méla v odvolacim fizen{ plny aspéch, byla pfiznana i plna nahrada
nakladt odvolaciho fizeni spocivajici v pausalni nahradé za 2 tkony po 300 K¢ (vyjadfeni
k odvolani, ucast pfi ustnim jednani dne 27. 3. 2024) dle § 1 odst. 3 pism. a), ¢) a § 2 odst. 3
vyhlasky ¢. 254/2015, v cestovném na trase Praha — Plzen a zpét ve vysi 1 379 K¢ a nahrada
stravného dle § 3 pism. a) vyhlasky ¢. 398/2023 Sb. ve vysi 153 K¢é. Nihrada niklada odvolaciho
fizeni ¢ini tedy celkem 2 132 K¢.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti je dovolani ptipustné, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyfeseni
otazky hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimz feseni se odvolaci soud odchylil od ustalené
rozhodovaci praxe dovolacitho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyfesena pravni otazka posouzena jinak.

Dovolani se podava do dvou mésict od doruceni rozhodnuti odvolactho soudu k Nejvyssimu
soudu CR prostfednictvim soudu, ktery rozhodoval v prvnim stupni.

Plzen 27. bfezna 2024

Mgr. Jiff Levy v. 1.
pfedseda senatu
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