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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Ceskych Budéjovicich rozhodl jako soud odvolaci v senaté slozeném z predsedy
JUDr. Petra Fofta, Ph.D. a soudct Mgt. Jittho Straky a Mgr. Kamily Drabkové ve véci

zalobets ) . <" I
bytern

b) I ~2<o7<0 I
bytern

oba zastoupeni advokatem JUDr. Jakubem Hlinou,
sidlem Plaska 614/10, 150 00 Praha 5 - Mala Strana,

proti

zalované: STINGO s.r.0., ICO 60066164
sidlem Hradebni 398/1, 370 01 Ceské Budéjovice
zastoupena advokatem JUDr. Petrem Vankem
sidlem Krajinska 224 /37, 370 01 Ceské Bud¢jovice,

o zrudeni zavazku, o odvolani zalobct proti rozsudku Okresniho soudu v Ceskych Budéjovicich
ze dne 4. 10. 2022, ¢. j. 25 C 219/2020-240,

takto:

I.  Rozsudek soudu prvniho stupné se potvrzuje.
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II. ~ Zalobci jsou povinni spolecné a nerozdilné zaplatit zalované na nahradu nakladt odvolactho
fizeni castku 2178 K¢ do tif dnt od pravni moci tohoto rozsudku k rukam pravniho
zastupce zalované.

Oduvodnéni:

Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné zamitl Zalobu, kterou se Zalobci domahali zruseni
zavazku zalozeného Smlouvou o nijmu ze dne 11. 1. 2007 uzavienou mezi pani | | | NI
narozenou [, posledni bydliste , matkou
zalobct na strané jedné a zalovanou na strané druhé, ktera zalozila opravnéni zalované uzivat
vyluéné nemovitost — pozemek parc. ¢. ] — zastavéna plocha a nddvofi, jehoz soucasti je stavba
s C. p. |l a dale zahradu s parc. ¢. ], vSe zapsano v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim
ufadem pro Jihocesky kraj, Katastralni pracovisté Ceské Bud¢jovice, pro katastralni uzemi Ceské
Budéjovice |§, LV ¢. i} (odstavec L. vyroku). V odstavci II. vyroku pak rozhodl o povinnosti
zalobct zaplatit spolecné a nerozdilné zalované na nahradu naklada fizeni ¢astku 19 602 K¢ do 3
dnt od pravni moci rozsudku k rukam pravniho zastupce zalované.

Vysel ze zjisténi, ze zalobou ze dne 26. 8. 2020 se zalobci domahali vydani rozsudku, kterym by
soud zrusil zavazek zalovany smlouvou o najmu ze dne 11.1.2007 uzavienou mezi

, tj. matkou obou Zalobct na strané jedné a zalovanou na strané druhé, pficemz tato
smlouva zalozila opravnéni zalované uzivat vyluéné nemovitosti specifikované ve vyroku
napadeného rozsudku, kdyz pfedmétem podnikani Zalované je mimo jiné realitni ¢innost, sprava a
udrzba nemovitosti. Smlouva byla uzaviena na dobu 42 let, tj. do 11. 1. 2049. Tato smlouva
o najmu plné nahradila pfedchozi najemni smlouvu uzavienou mezi tymiz smluvnimi stranami dne
31.7.1998. Zalobci do uvedeného pravniho vztahu vstoupili po imrti své matky
na zakladé usneseni Okresniho soudu v Ceskych Budéovicich ze dne 22.5.2012, ¢.j.

ve veci projednani dédictvi a na zakladé darovaci smlouvy ze dne 20. 11. 2012.

Zalobci pak tuto zalobu podavaji ve smyslu ustanoveni § 2000 odst. 1 obcanského zakoniku
ucinného od 1. 1. 2014 (dale jen o. z.) a to po uplynuti 13 let od vzniku zavazku, pficemz je nutno
vzit v potaz téz skutecnost, ze od roku 1998 byla uzaviena ohledné¢ tychz nemovitosti predchozi
najemn{ smlouva. Zalobce tvdi, Ze tak neexistuje legitimn{ davod, pro ktery by smlouva, kterou se
zizuje ndjemni pravo, méla byt uzavirana na dobu bezmala 50 let. Zalobci se nedomohli v jiném
soudnim sporu zvysSeni ndgjemného. Ve smluvni volnosti jsou omezeni, pficemz mezi zalovanou a
pravni pfedchudkyni zalobcu byla dne 20. 1. 1999 uzaviena smlouva o vzniku pfedkupniho prava.
V ni je sjednana pevna kupni cena, za niz ma byt pfedkupni pravo realizovano, a to fixné ve vysi
5250 000 K¢, aniz by proto byl rozumny davod. Smlouva o pfedkupnim pravu tak nereflektuje
trzni poméry a pozadavek pfiméfenosti, nebot” obvykla cena pfedmétnych nemovitostf byla uréena
castkou bezmala 26 000 000 Ké¢. Nadto je pfedkupni pravo sjednano jako pravo vécné bez
¢asového omezeni. Zalovani v souvislosti se svym podnikanim vyuZila svého postaveni
v neprospéch pravni pfedchudkyné zalobct. Tinebyli v dobé vzniku zavazku seznameni
s obsahem citované smlouvy a odmitaji byt nadale nepfiméfené nevyhodnou smlouvou o najmu
vazani.
Odvolaci soud jiz jednou v této véci rozhodoval, a to usnesenim ze dne 30. 3.2022, ¢. j. 5 Co
26/2022-164, jimz byl ztusen rozsudek soudu prvatho stupné ze dne 9. 11.2021, ¢. j. 25 C
219/2020-141, avsak v téchto rozhodnutich byla posuzovina toliko namitka promléeni vznesend
zalovanou. Vécné se v nich soudy obou stupnu zalobou nezabyvaly. Soud prvniho stupné pak
po provedeném dokazovani a na zakladé¢ nespornych tvrzeni stran dospél k zavéru, ze ucelem
najmu dle najemni smlouvy je pfenechani pfedmétu ndjmu zalované k podnikatelské cinnosti,
pficemz zalovana tyto prostory muze nabizet do podnajmu tfetim osobam s tim, ze pfedmét najmu
bude slouzit zejména jako prodejny, administrativni a bytové prostory. Jiz z puvodni najemni
smlouvy ze dne 31. 7. 1998 vyplynulo, Zze v dob¢é podpisu této najemni smlouvy si strany byly
védomy nezbytnosti stavebnich uprav a rekonstrukci pfedmétnych nemovitosti, kdyz pravni
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pfedchidkyné zalobct s realizaci takovych praci pfedem souhlasila. Nebylo pochyb o tom,
ze uvazované stavebni dpravy povedou k technickému zhodnoceni pfedmétné nemovitosti.
Najemné bylo sjednano na 500 000 K¢ roc¢né s tim, ze bude po celou dobu najmu neménné tak,
aby na strané najemce byla zarucena navratnost investice. Bylo téZ ujednano v puvodni najemni
smlouve, ze technické zhodnoceni pfedmétu najmu bude po dobu trvani smlouvy odepisovat
najemce.

Soud prvniho stupné pak dovodil, Ze uzavienim posuzované najemni smlouvy z roku 2007 smluvni
strany navazaly na mezi nimi jiz zavedenou téméf 10 let trvajici praxi ve vztahu k uzivani predmétné
budovy a nova najemni smlouva byla na zakladé jejich dohody uzavirana pravé v souvislosti
vyvstalé potfeby rozsahlej§i rekonstrukce pfedmétu najmu s pfistavbou. Tyto stavebni upravy
realizované od roku 2008 na naklady Zzalované predstavuji zhodnoceni stavebné technického stavu
budovy, jak vyplynulo i ze znaleckého zkoumani. Soud prvniho stupné v oduvodnéni napadeného
rozsudku podrobné cituje z ndjemni smlouvy, zejména ohledné vypofadani technického
zhodnoceni budovy s tim, ze najemné za cely pfedmét najmu zistava nezménéno oproti ujednanim
pfechozich smluv a c¢inf ¢astku 460 000 K¢ roc¢né s tim, Zze od 1. 1. roku nasledujictho po nabyti
pravai moci kolaudacniho rozhodnuti na pfistavbu, bude ¢init za cely pfedmét najmu a rok 500 000
K¢. Pokud byla najemni smlouva ze dne 11. 1. 2007 uzavfena na dobu urcitou (42 rokd), tj. na
dobu delsi 10 let, nestalo se tak bez vazného duvodu. Vaznost duvodu uzavieni smlouvy okresni
soud shledal zejména s ohledem na pfedpokladané rozsahlé upravy a rekonstrukci predmétné
nemovitosti s tim, Zze navratnost je dosazena az po urcitém case. To vSe v navaznosti na jiz
nastolenou dlouholetou praxi smluvnich stran, vyplyvajici z pfedchozi najemni smlouvy z roku
1998. Nelze tak mit za to, ze by nékteré ze smluvnich stran byla na tkor druhé smluvni strany
poskytnuta néjaka vyhoda. Obsah zavazku nepfedstavuje nadmérny zasah do smluvniho postaveni
pravn{ pfedchidkyné zalobct, a tedy ani nynéjsich zalobcu.

Dale pak okresni soud nema za to, ze by se okolnosti, z nichZz smluvni strany najemni smlouvy
zfejmé vychazely pfi vzniku zavazku zménily do té miry, Ze na zavazané strané (nynéjsich zalobcich)
nelze rozumné pozadovat, aby byla smlouvou dale vazana. Takovou zménou okolnosti rozhodné
neni skutecnost, ze zalobci nemaji moznost, jak se domoci zvyseni najemného s poukazem na
pravomocny rozsudek soudu ve véci pravé o zvyseni nijemného. Zalobci zahajili dne 18. 2. 2019
spor podle § 2249 o. z., piicem? Zaloba byla v meritu véci rozsudkem Okresniho soudu v Ceskych
Bud¢jovicich ze dne 9. 11. 2021, ¢. j. 14 C 143/2019-104 ve spojeni s rozsudkem odvolaciho soudu
ze dne 23.3.2022, ¢ j. 7 Co 70/2022-151 zamitnuta. Soud prvatho stupné v této véci pak
poukazuje na zavéry odvolaciho soudu v citované véci o zvyseni najemného, a to v tom smyslu, ze
nedoslo v daném pfipadé k takové zméné okolnosti, ktera by pfinesla pfekvapivé, zcela sokujici,
zarazejici dopady na postaveni stran ve smluvnim vztahu, které jakémukoliv rozumnému
vyhodnoceni a zvazeni rizik neodpovida a vyvolava tudiz nasledky, které nelze dotcéené strané
spravedlivé pficitat. Strany musi co nejdukladnéji a nejpeclivéji vyhodnocovat a zvazovat rizika,
ktera smluvni zavazek predstavuje. Relevantni mohou byt i faktory ekonomické, avsak pouze ty,
kterou nejsou béznym hospodarskym rizikem, s nimiz je kazda smlouva spojena. Patfit by se mohly
rozlicné nepravidelné zasadni ekonomické anomalie typu zhrouceni mén, hyperinflace, rozpad
ménovych unif, zmény zakladnich parametri ekonomického rezimu, revolucni zmény
regulovanych cen, naprosty kolaps trhu s urcitou komoditou ¢i naopak jeho raketovy vzestup.
Zalobci v obou projednavanych sporech argumentovali zménou okolnosti spocivajici ve zvyseni
obvyklého nijemného v roce 2019 ve srovnani s rokem 2007 a téz inflaci, ktera znehodnocuje
c¢astku 500 000 K¢ predstavujici najemné. Poukazuji téZz na zménu v osobé pronajimatele, pficemz
puvodni najemni smlouva nebyla projevem jejich vile. Soud prvntho stupné dava zalobcim za
pravdu, ze uvedené zmeény okolnosti po uzavieni smlouvy nastaly, nezastava vsak nazor, ze by tyto
zmeny okolnosti nebylo mozno objektivné predvidat. Jedna se o obvyklé zmény, které v prabéhu
¢asu mohou nastat, mohly byt smluvnimi stranami zohlednény a pfedstavuji bézné riziko, které
strany smlouvy podstupuji, a které pfedstavuje bézné kolisani cen a poptavky a nabidky.
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Nepfedvidatelnou zménou neni ani zména v osob¢ vlastnika (tedy pronajimatele) nemovitosti
v situaci, kdy pfedchidkyné zalobct ndjemni smlouvu uzavirala ve véku téméf 60 let na dobu 42
roku. S ohledem na obvyklou délku Zivota bylo mozno pfedpokladat, ze ke zméné vlastnika
v prub¢hu trvani smluvniho vztahu dojde. To Ze se soucasni zalobci neméli moznost ke smlouvé
vyjadfit neni rozhodujici. Pokud Zalobci zminovali tehdejsi vék, zdravotni stav a dusevni
rozpolozeni jeji pravni pfedchiidkyné v dob¢ uzavirani posuzované smlouvy, ani po pouceni podle
§ 118a odst. 1, 3 o. s. f. neuvedli zadné okolnosti k uzavieni smlouvy, nebot’ nebyli jednani pfitomni
a o prub¢hu jednani ani nevédéli. Nebylo tak mozno ucinit zavér, ze by v dasledku zhorseného
zdravotniho stavu, pfipadné jinych zdravotnich problému, byla jejich pravni pfedchudkyné
omezena ve schopnosti vyhodnotit pravni acinky plynouci pro ni z uzavirané smlouvy. Soud
prvniho stupné nepfisvédcil ani argumentaci zalobceu, ktefi tvrdi, ze budou predmétny dam
potfebovat ¢asem pro bydleni svych potomku (v soucasnosti vesmés nezletilych), kdyZ ani tuto
situaci nelze oznacit jako nepfedvidatelnou v dobé uzavirani posuzované najemni smlouvy. Cely
objekt je navic kolaudovan na nebytové prostory a takto je téz fakticky vyuzivan, a to jiz od doby
uzavieni pavodni najemn{ smlouvy. Zalobci té povazujf za negativni zménu skute¢nost, Ze doslo
ke zméné podndjemce zalované s tim, ze v piizemi nemovitosti byla zfizena v roce 2022 vietnamska
trznice. Okresni soud vsak vySel pfi rozhodnuti z toho, ze vybér osoby podnajemce byl v souladu
s vali smluvnich stran ponechan po celou dobu trvani najemni smlouvy na vili zalované. Bylo
tomu tak jiz v puvodni najemni smlouvé a nelze tak dovozovat zménu poméra oproti dobé
uzavieni soucasné najemni smlouvy. Soud prvniho stupné tak uzavtel, Ze okolnosti, z nichz strany
posuzované najemni smlouvy zfejmé vychazely pfi vzniku zavazku, se nezménily do té miry, jak
pfedpoklada ustanoveni § 2000 odst. 1 o. s. f. Veskeré zalobci tvrzeni diléi zmény okolnosti
predstavuji faktory, s nimiz strany pfi uzavirani smlouvy musely zjevné pocitat a tyto spadaji pod
bézna kontraktacni rizika. Soud nedospél ani k dvaze o absenci vazného davodu, ani k zavéru o
zméné okolnosti. O nakladech fizeni rozhodl podle dspéchu ve véci.

Proti tomuto rozsudku podali odvolani zalobci. V odvolani poukazuji na to, ze pro posouzeni véci
je klicové, zda doslo k naplnéni alespon jedné z alternativnich podminek pro zruseni zavazka podle
§ 2000 o. z., tedy zda najemni smlouva byla uzaviena na dobu urcitou vice nez 40 let bez vazného
davodu ¢i zda se okolnosti z nichz strany pfi uzavirani smlouvy vychazely zménily do té miry, Zze
jiz nelze na zalobcich rozumné pozadovat, aby byli najemni smlouvou nadale vazani. Naplnéni
alespon jedné z téchto podminek by znamenalo, Ze je nutno zavazek zalovany najemni smlouvou
zrusit. K vaznému davodu pro uzavieni najemni smlouvy na dobu delsi nez 40 let Zzalobci uvadi,
ze k takovému postupu nebyl davod. Pro naplnéni ucelu najemni smlouvy by postacila i doba
mnohem kratsi, napf. 10 let. Vyjadfuji pak presvédceni, ze zalovanou rekonstrukci a nezbytnost
zajistén{ navratnosti naklada nelze povazovat za vazny duvod pro trvani najemni smlouvy na dobu
delsi nez 40 let. Zalobci poukazujf téz na to, ze rekonstrukce byly udajné provadény jiz mezi lety
1998 a 2007 a ty nemohou mit jakykoliv relevantni dopad na existenci vazného duvodu pro trvani
najemn{ smlouvy z roku 2007. Tyto rekonstrukce, pokud by mély byt povazovany za vazny davod
pro trvani nové najemné smlouvy z roku 2007, pak by to jist¢ v této smlouvé bylo zakotveno.
Niajemni smlouva z roku 2007 se o zadnych historicky udajné realizovanych rekonstrukcich
nezmitiuje. Zalobci povazuji za prokazané provedent toliko jediné rekonstrukee, a to piistavby ve
vnitrobloku, k niz doslo za ucinnosti nové najemni smlouvy. Ani v tom vsak neshledavaji vazny
davod pro trvani této najemni smlouvy na dobu delsi nez 40 let. Tato rekonstrukce slouzi vyhradné
k ptfizpusobeni pfedmétné nemovitosti komerénim potfebam nédjemce. Vzhledem k sjednani
pfedkupnfho prava nemuze ani sméfovat ke zhodnoceni nemovitosti ve prospéch Zalobct.
Z realizace téchto rekonstrukei by tak tézil pouze zalovany, ktery zhodnocuje nemovitost defacto
sam pro sebe. Zalobci v odvolani dale zpochybifiuji potfebu rekonstrukee spocivajici v piistavbé ve
vnitrobloku s tim, Ze nemovitost by mohla fadné¢ fungovat i bez takové piistavby. Je sice pravdou,
ze nova najemni smlouva se o této pfistavbé vyslovné zminuje a je k ni pfilozena i studie tuto
rekonstrukci konkretizujici, avsak z toho nelze dovozovat existenci vazného duvodu pro trvani
najemn{ smlouvy na dobu delsi nez 40 let. V odvolani zalobci téZ polemizuji se zavérem okresniho
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soudu o propojeni provedeni rekonstrukce s neménnosti vyse najemného, pficemz zvySeni
najemného o 40 000 K¢ rocné je zjevné nedostatecné. Téz zalobci v odvolani namitajf, ze najemné
bylo zamérné podhodnoceno jiz v momentu uzavieni nijemni smlouvy a nekorespondovalo
s trznfimi hodnotami. I tak se zalované naklady na provedeni rekonstrukce fakticky navraci. Po
celou dobu trvani ndgjemni smlouvy a pfedevsim pak od roku 2015 kontinualné vzrista trzni
hodnota najemného, a to fadové o vyssi desitky procent. Neustale tak nartsta propastny rozdil
mezi sjednanym najemnym a najemnym trznim. I tim se Zzalované navraci realizovana investice,
nebot’ muze inkasovat stale vétsi zisk z podnajmu. I s ohledem na dobu uplatiovani odpist se
zalované k dnesnimu dni jiz nepochybné k navratu investice doslo. Za zasadni pak zalobci povazuji,
ze 1 kdyby doslo k ukonceni smlouvy dffve, nez se naklady na realizované investice zalované navrati,
ma tato pravo na uhrazena dosud nenavracené ¢asti nakladu ze strany zalobcu. Diéle pak zalobci
poukazujf na to, ze zalovana nespecifikovala odpisovou skupinu a nevycislila vynalozené naklady
na rekonstrukci.

Vedle neexistence vazného diivodu zalobci v odvolani namitaji, ze doslo k takové zméné okolnost,
z nichz strany pfi vzniku zavazka vychazely, ze na zalobcich jiz nelze rozumné pozadovat, aby byli
smlouvou nadale vazani. Tento svij zaver opiraji o razantni narust trznich cen najemného, k némuz
zhruba od roku 2015 dochazi. Trzni hodnota najemného se tak zvysila fadové o stovky procent a
téz poukazuji na enormni vysokou miru inflace nesrovnatelnou s inflaci v dobé uzavirani najemni
smlouvy. Téz poukazuji na zménu v osob¢ pronajimatele, kdy aktualni pronajimatelé nevedeli ani
o uzavirani najemni smlouvy ze strany jejich pravni predchudkyné. Poukazuji i na potfebu vyuziti
pfedmétné nemovitosti. Soucasné zalobci odmitaji srovnani se sporem vedenym pfed Okresnim
soudem v Ceskych Budé&jovicich pod sp. zn. 25 C 219/2020, nebot’ jde o zcela odlignou véc. Déle
v odvolani obsahle popisuji vyvoj vyse obvyklého najemného. Poukazuji na znalecky posudek a
rast najemného v dalsich letech po uzavfeni pfedmétné smlouvy oznacuji jako propastny rozdil.
Z uvedeného pak dovozuji extrémni disproporci mezi obsahem smluvniho zavazku vychazejicim
z okolnosti existujicich ke dni uzavfeni najemni smlouvy a tim, jaky by odpovidal aktualnim
poméram na strané¢ druhé. V odvolani téz Zzalobci poukazuji na disproporci v postaveni a
informovanosti smluvnich stran a napadenému rozsudku vytykaji, Ze se timto nezabyval. Uvadi, ze
pravni pfedchidkyné zalobct byla 57leta zena s vaznymi zdravotnimi problémy a pfedevsim
spottebitel bez odbornych znalosti v oblasti nemovitostniho trhu. V tom spatfujic nerovnovahu
smluvnich stran.

Odvolaci soud po zjisténi, ze odvolani je ptipustné podle § 201 o. s. f. v navaznosti na ustanoveni
§ 202 o. s. f., bylo podano vcas a osobami k tomu opravnénymi (§ 204 odst. 1 o. s. f.), projednal
podle § 212 o. s. f. a pfezkoumal napadeny rozsudek podle § 212a odst. 1,3a 5 o. s. 1.

Odvolani Zalobct neni ddvodné.

Podle ustanoveni § 2000 odst. 1 o. z. byla.li smlouva bez vazného davodu uzaviena na dobu uréitou
tak, Ze zavazuje clovéka na dobu jeho Zivota nebo ze zavazuje kohokoliv na dobu delsi nez 10 let,
lze se po uplynuti 10 let od vzniku zavazku domahat jeho zruseni. Soud zavazek zrusi i tehdy,
pokud se okolnosti, z nichZ strany zfejmée vychazely pfi vzniku zavazku zmeénily do té miry, Ze na
zavazané strané nelze rozumné pozadovat, aby byla smlouvou dale vazana.

Odvolaci soud se pfi svém rozhodnuti zcela ztotoznuje s tim, k jakym skutkovym zjisténim soud
prvniho stupné na zakladé dokazovani pfed nim provedeného dospél a témto skutkovym zjisténim
nema ¢eho vytknout. Dtikazy provedené v fizeni pfed soudem prvntho stupné tento hodnotil tak,
jak mu uklada ustanoveni § 132 o. s. f., tedy kazdy dukaz jednotliveé a vsechny v jejich vzajemné
souvislosti. Z oduvodnéni napadeného rozsudku pak vyplyva, Zze soud prvnfho stupné pii tom
peclivé piihlizel ke vS§emu, co vyslo za fizeni najevo vcetné toho, co uvedli ucastnici. Zabyval se
pfitom vsemi namitkami Gcastniky, pficemz rozsah provedeného dokazovan{ odpovida pfedmétu
fizeni a odvolaci soud se tak ztotozfuje i s tim, jak véc soud prvniho stupné posoudil po pravni
strance.

Shodu s prvopisem potvrzuje Lenka Houdkova.
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Odvolaci soud povazuje pfedev§im za potfebné uvést, ze se zcela ztotoznuje s tim, k jakym
zavéram ohledné aplikace ustanoveni § 2000 o. z. dospél Nejvyssi soud CR v rozsudku ze dne
10. 11. 2021, sp. zn. 26 Cdo 740/2021. Z citovaného ustanoveni tak plyne a soud prvniho stupné
z nize naznacenych vychodisek vysel, ze citované ustanoveni § 2000 odst. 1 o. z. se vécné dotyka
dlouhodobych smluv, které jsou pravé k jejich dlouhodobosti spojené s jistou mirou rizika, nebot’
v dob¢ jejich uzavieni nelze pfredjimat Skalu nejraznéjsich okolnosti, které v priabéhu doby mohou
nastat. Existujf siroké moznosti zmén okolnosti v podstaté ve vsech relevantnich parametrech — at’
jiz jde o osobni poméry smluvnich stran, jejich zpusobilost hospodatské ¢i spolecenské preference,
anebo okolnosti objektivni, vnéjsi, zejména trzni, politické, pravni, socialni, pfirodni apod.
Vzhledem k tomu zachaz{ pravni uprava s velmi dlouhodobymi smlouvami obezfetnéji a nabizi
stranam ucinné mechanismy, jak reagovat na jinak tézko fesitelné problémy pramenici z jejich
neprolomitelné zavaznosti. V § 2000 odst. 1 o. z. je pak zakotven jeden z téchto mechanismu, ktery
ve své podstaté predstavuje vyjimku ze zasady pacta sunt servanda, pficemz toto ustanoveni upravuje
pfedcasny zanik zavazka formou soudniho rozhodnuti s Gcinky ex nunc. Vychozim predpokladem
pro jeho uplatnéni je existence mimofadné dlouhodobého zavazku (zavazku sjednaného na dobu
zivota cloveka, resp. na dobu delsi 10 let), pficemz tato podminka kvalifikované dlouhodobosti
v dané véci je splnéna. Pak je mozno domahat se zruseni zavazku soudem ve dvou situacich
(skutkovych podstatach), ve kterych je s touto dlouhodobosti spojen urcity problém, resp. mozny
konflikt a nadmérny zasah do smluvniho postaveni zavazané strany. Ob¢ tyto situace pak, jak soud
prvniho stupné, tak zalobci fadné identifikuji, lisi se vSak mezi sebou v hodnoceni dukazu, které
k jejich existenci byly provedeny. Primarné tak jde o situaci, v niz mimofadna dlouhodobost
zavazku neni podepfena dostatecné vaznym divodem. Pro tento piipad plati, ze po uplynuti 10 let
je mozno se domahat zruSeni zavazku bez dalsich podminek. Otazku, zda ke sjednani
dlouhodobého zavazku mély strany vazny duvod je zapotiebi posuzovat z objektivatho hlediska
s pfihlédnutim ke vSem zjisténym okolnostem. Druhym moznym davodem pro zruseni
dlouhodobého zavazku rozhodnutim soudu je podstatna (kvalifikovana) zména okolnosti, z nichz
strany zfejmé vychazely pii vzniku zavazku. Soud dlouhodoby zavazek dotceny takovou zménou
pomeéru zrus{ pouze tehdy, jestlize nove nastalé okolnosti pusobi takovy zasah, ze na zavazané
stran¢ nelze rozumné pozadovat dalsi setrvani v zavazku. Z citovaného rozhodnuti Nejvyssiho
soudu pak plyne téz skutecnost, ze ustanoveni § 2000 o. z. je aplikovatelné i v najemnich vztazich
a kone¢né pak soud poukazuje na skutec¢nost, ze vzhledem k § 3074 odst. 1 véta prvni pied
sttednikem o. z. je citované ustanoveni aplikovatelné i na situaci, kdy ke vzniku najmu doslo pted
dnem nabyt{ uc¢innosti o. z. (1. 1. 2014, jako je tomu v daném piipadé).

Odvolaci soud vychazi z toho, ze na celou véc se nelze divat optikou toho, ze by snad ustanoveni
§ 2000 odst. 1 o. z. mélo slouzit k napraveni nasledkt nevyhodné uzavienych smluv. Kritérium
,wvazného duvodu®, jehoz absence pii uzavirani dlouhodobé smlouvy by mohla byt duvodem pro
jeji zruseni podle ustanoveni § 2000 odst. 1 o. z. je znacné vagni a jde o slozitou interpretacni
otazku. Odvolaci soud se pfitom shoduje s nazorem vyjadfenym v odborné literatufte, totiz ze jde
o pomeérné kontroverzni zasah do zasady smluvni svobody a na misté je tak proto spise vykladova
stiidmost, pficemz k ruseni zavazku by soud nemél pfistupovat bez velmi peclivého zduvodnéni.
Odvolaci soud se zcela ztotoznuje se zavérem soudu prvniho stupné, ktery v souladu s tvrzenim
strany zalované za takovy vazny duvod v dané véci povazoval nutnost vyuziti a zuzitkovani
investice do pfistavby pfedmétného domu ve vnitrobloku, pficemz zhodnocovani takové investice
zahrnuje i moznost ucetniho odepisovani této investice. Nelze tak podle nazoru odvolaciho soudu
fici, ze k uzavieni smlouvy v dané véci na dobu delsi 10 let doslo bez vazného davodu. Na tomto
zaveéru nemuze ni¢eho zmeénit ani odvolaci namitka zalobct, totiz Ze vynalozenou investici muze
zalovana vypofadat i pfed skonc¢enim odepisovani tak, ze by ze strany zalobcu byla tato investice
vyrovnana. Takovy postup by mozny byl, ale tato moznost neni divodem pro vyhovéni zalobé
z uvedeného davodu. Jinymi slovy feceno to, ze by bylo mozno tuto investici mezi smluvnimi
stranami vyporadat jinak, nen{ davodem pro zruseni pfedmétného zavazku. Smyslem ustanoveni §
2000 odst. 1 o. z. neni hledat jiné zpusoby vyporadani investice zalované, nez ktery tato zvolila a
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moznost takového jiného vyporadani neznamena, ze by vazny divod pro uzavieni takto
dlouhodobé smlouvy nebyl dan. Soud v daném fizeni zkouma existenci tohoto vazného davodu
v okamziku uzavieni smlouvy a jak jiz uvedeno, zalovanou vynalozena investice je tim vaznym
davodem.

Soudu prvniho stupné je nutno dat za pravdu téz v tom, ze nelze dospél k zavéru, ze by se
okolnosti, z nichz strany zfejmé vychazely pfi vzniku zavazku zménily do té miry, Ze na zavazané
strané nelze rozumné pozadovat, aby byla smlouvou déle vazana. Zalobci pro podporu svého
stanoviska argumentuji v odvolani tim, Ze smlouva uzaviena jejich pravni pfedchadkyni
s zalovanou je v soucasné ekonomické realit¢ pro né jiz nevyhodna. Odvolaci soud pfipousti, ze
tomu tak 1 maze byt, nicméné ani tato skute¢nost neni divodem pro vyhovéni zalobé, nebot’ jak
jiz vy$e uvedeno, fizeni podle citovaného ustanoveni nemuze slouzit k ,,zbaven{ se* pro nékterou
ze stran nevyhodné smlouvy. Jak zcela spravné soud prvniho stupné uvadi (a jak ostatné plyne
1z odborné literatury) muselo by jit o takové okolnosti, kterych si strany pfi uzavieni smlouvy byly
védomy, avsak tyto okolnosti se zménily do té miry, Ze nelze rozumné pozadovat na zavazané
strané, aby byla smlouvou dale vazana. Opét jinymi slovy feceno, nasledna zména téchto okolnosti
by musela byt v okamziku uzavteni smlouvy rozumné nepfedvidatelna. Muselo by tak jit o zmény,
které nespadaji pod bézna kontraktacni rizika. Ani takové zmény vsak odvolaci soud v dané véci
neshledal. To uvadi i s védomim toho, Ze zalobci poukazuji na rast najemného ¢i vyssi inflaci
v porovnani s rokem 2007, kdy byla smlouva uzavirana.

Pokud se jedna o argumentaci zalobct tykajici se rostouci inflace rychlejsim tempem
nez v pfedchozich letech, podle nazoru odvolactho soudu nejde o okolnost, ktera by se zménila
natolik, Ze na strané zalobct nelze rozumné pozadovat dal$i setrvani v zavazku. Nelze totiz
ptehlédnout, ze smluvni strany v pfedmétné smlouvé neujednaly tzv. inflacni dolozku a naopak
uvedly, Zze vyse najemného bude po celou dobu trvani najemniho vztahu neménna (s vyjimkou
zmeény z ¢astky 460 000 K¢ na 500 000 K¢ ro¢né). Je pfitom obecné znamym faktem, a to i mezi
laickou vefejnosti, ze inflace v urcité vysi je standardnim projevem vyvoje ekonomiky a i v situaci,
kdy se ekonomika dané¢ho statu vyviji obvyklym zpusobem bez krizi, recesi apod., tak i v takové
situaci ¢inf béznd inflace cca 2 % roc¢né a ekonomy byva takova inflace oznacovana za nezbytnou
pro ,,zdravy* vyvoj ekonomiky. Pravni predchidkyné zalobct si tak pfi uzavirani najemni smlouvy
musela nutné byt védoma toho, ze i kdyby se ekonomicka situace vyvijela ,,idealnim* zpisobem,
tak pfi dob¢ trvani smlouvy 42 let by na konci tohoto obdobi dosahla inflace oproti dobé uzavieni
smlouvy vyse pfesahujici 80 %. I v takové situaci vsak uzaviela pfedmétnou najemni smlouvu bez
dolozky. Pravni pfedchtiidkyné zalobct si téz méla byt védoma toho, ze v horizontu 42 roku je
naprosto bézné, ze béhem tohoto obdobi muze dojit k nékolika ekonomickym krizim ¢i recesim
tzn. ke zhorseni ekonomickych ukazatelt, které se projevi i doc¢asnym zhorsenim Zivotni drovné
obyvatel. To sebou nese i vahu o tom, ze inflace nemusi ¢init po celou dobu trvani nijemntho
vztahu ona idealni 2 % rocné, ale Ze v urcitém obdobi to mohou byt i nasobky uvedené ¢astky. Se
vsemi témito okolnostmi musi clovék uzavirajici takto dlouhodobou smlouvu pocitat a nelze fici,
ze na zmeénu téchto okolnosti nemohl pomyslet a nelze tak ném rozumné pozadovat, ale byl dale
smlouvou vazan. K takovému zavéru by bylo mozno dospét pouze v situacich, jak ptthodné uvadi
soud prvniho stupné v napadeném rozsudku, totiz pokud by nastaly zasadni ekonomické anomalie
typu zhroceni mén, hyperinflace, rozpad ménovych unif ¢ zmény zakladnich parametra
ckonomického rezimu. K ni¢emu takovému viak od roku 2007 do soucasnosti v Ceské republice
nedoslo. Ve vyvoji ekonomické situace 1ze za toto obdobi vysledovat maximalni bézné kolisani cen,
ekonomickych ukazatela ¢i sti{dani obdobi rustu s obdobim krize tak, jak je obvyklé. Ani druha
z podminek uvedenych v § 2000 odst. 1 o. z., kdy by soud mohl pfedmétny zavazek zrusit, tak
nebyla naplnéna.

Nepiipadna je i namitka zminéna odvolateli v odvolani, totiz, Ze jejich matka uzavirala predmétnou
najemn{ smlouvu coby 57leta zena s vaznymi zdravotnimi problémy a pfedevsim coby spotfebitel
bez odbornych znalosti v oblasti nemovitostniho trhu a ze tak nemohla ocekavat, ze ke zméne
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okolnosti muze dojit. Podle nazoru odvolaciho soudu takto nelze bez dalstho dusSevni integritu
pravni pfedchiudkyné Zzalobcti zpochybnit, nebot’ pokud by odvolaci soud na takovou argumentaci
piistoupil, bylo by mozno relativné snadno zpochybnit uzavieni jakéhokoliv zavazku. Odvolaci
soud musi nutné vychazet ze skutec¢nosti, ze pravni pfedchudkyné Zzalobct smlouvu uzavirala coby
plné svépravna osoba s tim, Ze ze skutecnosti Ze ji bylo v dobé uzavirani smlouvy 57 roku, nelze
ni¢eho vyvozovat. Pokud je namitani, ze byla ,,spotrebitel bez odbornych znalosti v oblasti nemovitostniho
trbu“, pak 1 tato situace je naprosto bézna, pficemz najemni smlouvy tykajici se nemovitosti malokdy
uzaviraji pouze odbornici s odbornymi znalostmi v oblasti nemovitostniho trhu. Je pak na kazdém
ucastnfkovi najemniho vztahu, aby v pfipadé, Ze citi urcity informacni deficit se pfed podpisem
smlouvy poradil s odbornikem. Nelze pominout, ze pravni pfedchtidkyni Zalobcti niceho nebranilo
v tom, aby se pfi sjednani obsahu ndjemn{ smlouvy nechala zastoupit advokatem se specializaci na
tuto oblast prava. Institut advokacie, tj. pravni pomoci pfi vyfizovani pravnich zalezitosti pfitom
saha n¢kolik set rokti do minulosti a je znam 1 nejstarsi ¢asti populace. Takto osloveny advokat by
bezpochyby pro pravni predchidkyni zalobct zajistil 1 specializované ekonomické poradenstvi,
bylo-li by toho tfeba. Soud prvnfho stupné pak téz pfiléhavé uvadi, ze skutecnost, ze pravni
ptedchudkyné zalobct uzavieni najemni smlouvy se zalobci coby svymi détmi nijak nekonzultovala
a ani je o tom dopfedu nijak neinformovala, je téZ projevem jeji vile a nelze z toho pro dals{ trvani
zavazku ni¢eho vyvozovat.

Odvolaci soud tak uzavira, ze soud prvniho stupné zcela spravné neshledal duvody postupu podle
§ 2000 o. z. a zalobu zamitl, proto odvolaci soud napadeny rozsudek soudu prvniho stupné jako
vécné spravny podle § 219 o. s. f. potvrdil, a to véetné vyroku o nahradé naklada fizeni, proti némuz
ostatné zalobci ani zvlast’ nebrojili.

O nakladech odvolaciho fizeni bylo rozhodnuto podle § 224 odst. 1 0. s. f. a § 152 odst. 1 o. s. f.,
kdyZz plné dspésna zalovana ma pravo na nahradu naklada odvolactho fizeni. Ty jsou tvofeny
odménou advokata za 1 tkon pravni sluzby za tcast pfi odvolacim jednani (§ 9 odst. 1 vyhlasky
¢. 177/1996 Sb. advokatni tarif) ve vysi 1 500 K¢, pausilni nahradou hotovych vydaja advokata ve
vysi 300 K¢ (§ 13 odst. 1 a 3 advokatniho tarifu) a 21 % DPH ve vysi 378 K¢, nebot’ pravn{ zastupce
zalované je jejim platcem (§ 137 odst. 3 pism. a) o. s. f.).

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat dovolani u Okresntho soudu v Ceskych Budé&jovicich
k Nejvyssimu soudu CR v Brné ve lhaté 2 mesict od doruceni rozhodnuti odvolaciho soudu, av§ak
jen za podminek uvedenych v § 237 o. s. 1.

Nebude-li podle tohoto rozsudku plnéno dobrovolné, lze navrhnout jeho vykon.

Ceské Bud¢jovice 19. dubna 2023

JUDx. Petr Foit, Ph.D. v. r.
pfedseda senatu
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