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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Ceskych Budéjovicich rozhodl samosoudkyni JUDr. Martou Toufarovou
v pravni véci

zalobct:
obou zastoupenych JUDr. Jakubem Hlinou, advokatem se sidlem Plaska
614/10, 150 00 Praha 5 - Mal4 Strana,

proti

zalované:

zastoupené JUDr. Petrem Vankem, advokatem, se sidlem Krajinska
224/37,370 01 Ceské Bud¢jovice,

o zruSeni zavazku,

takto:

I.  Zaloba, kterou se Zalobci proti zalované domahali zruseni zavazku zalozeného Smlouvou

o nijmu 7 dne I u7avicnou me-i [ I
matkou
zalobkyné a) a zalobce b), a Zalovanou, ktera zalozila opravnéni zalované uzivat vylucné
nemovitost — pozemek s parc. ¢. ] — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucisti je stavba
s¢ p. ] 2 dile zahradu s parc. ¢ ] vSe zapsino v katastru nemovitosti vedeném

Katastralnim tfadem pro [ k2, Katastrilni pracoviste || I 1o
katastralni Gzem! [ LV ¢ I se zamita.

bl
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II.  Zalobci jsou povinni spoleéné a nerozdilné zaplatit zalované na nahradu naklada tohoto
fizeni ¢astku 19 602 K¢, do 3 dnt od pravni moci tohoto rozsudku k rukam pravniho
zastupce zalované.

Oduvodnéni:

1. Zalobou dorucenou soudu dne |l Ve 7néni pozdéjsich podini se Zalobci doméhali
vydani rozsudku, jimz by soud zrusil zivazek zalozeny Smlouvou o nijmu ze dne || R
uzavienou mezi pani

, matkou obou zalobct a zalovanou, ktera zalozila opravnéni
zalované uzivat vyluéné nemovitost — pozemek st. . ] — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz
soucasti je stavba s ¢. p. ] a ddle zahradu s parc. ¢. ] vSe zapsino v katastru nemovitostf
vedeném Katastralnim ufadem pro [l k¥, katastrilni pracovist¢ | N Pro
katastralni Gzemi LV ¢ s odiivodnénim, Ze Zzalovana je pravnickou
osobou zalozenou podle ceského prava zapsanou v obchodnim rejstifku vedeném Krajskym
soudem v | iciim? pfedmétem podnikini je

. Shora popsanou smlouvu zalovana uzaviela jakozto podnikatel
v souvislosti s vlastnim podnikanim dne coby znac¢né nevyhodnou smlouvu, a to za
ucelem zajisténi bydleni a komeréniho vyuziti nebytovych prostor zalovanou, pficemz najemni
vztah byl uzavien na dobu [Jij let, tj. do || N Zalobci dodali, e Smlouva o najmu shora
citovand plné nahradila nidjemni smlouvu uzavienou mezi tymiz stranami dne || 2%
vyplyva z casti XIV. odst. 4 citované Smlouvy o najmu. Do uvedeného pravniho vztahu
zalozeného Smlouvou o najmu a do postaveni pronajimatel vstoupili zalobci na zakladé
usneseni Okresniho soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne B < ici projednani dédictvi
po zustavitelce || N - - iklad¢ darovaci smlouvy ze dne i
B <im~ doslo ke vzniku spoluvlastnick¢ho prava zalobkyné a) a Zalobee b) k predmétnym
nemovitostem. Zalobci touto zalobou ¢ini navrh na zruseni zavazku zalozeného Smlouvou o
ndjmu ze dne | Ve smyslu ust. § 2000 odst. 1 obcanského zakoniku ve znéni tcinném
od 1. 1. 2014, a to v dob¢ po uplynuti Jjj let od vzniku zdvazku s pfesvédcenim, ze k takovému
postupu jsou splnény veskeré zakonné pfedpoklady. Pfedmétna smlouva o najmu byla sjednana
na dobu utrcitou, a to celkem JJj let. Pfi posuzovani doby trvani zavazku je nutné vzit v potaz
rovnéz skutecnost, ze dne |l byl2a vzaviena pfedchozi nijemni smlouva, kterd byla
nasledné Smlouvou o ndjmu nahrazena. V dob¢ uzavieni Smlouvy o ndjmu tak jiz najemni pravo
ve prospéch zalované existovalo, a to vice nez J] let. Dle Zalobcti neexistuje legitimni dtvod, pro
ktery by smlouva, kterou se zfizuje najemni pravo k pfedmétnym nemovitostem za tcelem ve
smlouvé uvedenym, méla byt uzavirina na dobu urcitou bezmala [ let. Zalobci poukazuji na
povahu predmétu plnéni, icel smlouvy, podminky panujici na trhu i dalsi okolnosti dané¢ho
ptipadu. Dle Zalobct jejich pravni pfedchudkyné (ztstavitelka) vlivem jejtho pokrocilejstho véku
a zejména vzhledem kjejimu vté dobé razantné se zhorSujicimu zdravotnimu stavu,
nedisponovala dostate¢cnymi informacemi nezbytnymi k tomu, aby si mohla vyhodnotit
skute¢nou (ne)vyhodnost a (ne)pfiméfenost ji uzavirané Smlouvy o najmu a predkupni smlouvy
k pfedmétnym nemovitostem. Uzaviena Smlouva o najmu nereflektuje specifika trhu
s nemovitostmi, kdyz kalkuluje ndjemné na dobu bezmala [ let dopfedu a fixuje je v této vysi,
pficem? vyse sjednaného najemného tak neni v trzni ani v obvyklé vysi. Zalobci nemaji Zadnou
moznost dispozice s pfedmétnymi nemovitostmi, kdy? tyto jsou zcela v rukich Zalované. Zalobci
by radi uzivali pfedmétné nemovitosti 1 pro své vyluéné potieby a pro naplnéni bytovych potieb
osob blizkych, pfevazné svych odrustajicich déti. Na zakladé clanku IX. citované smlouvy ¢ini
najemné pocinaje od _ castku ve vysi _ kdy najemné je stanoveno jako
B ) B K¢ které je hrazeno zalovanou mésicné pfedem. Zalobci

poukazuji na vyhotoveny znalecky posudek, ze kterého vyplyva, ze celkova trzni hodnota
nijemného cini ke dni vyhotoveni znaleckého posudku castku [l K¢ rocné, a je tedy
rocné téméi |l oproti fixné sjednané vysi nijemného v citované Smlouve o nijmu. Dle

Shodu s prvopisem potvrzuje Martina Bezpalcova



3 25 C 219/2020

zalobct je tak sjednana vyse najemného v rozporu s pozadavkem pfiméfenosti. Zalobci se proto
obratili na zalovanou s navrhem na zvyseni najemného dle ust. § 2249 o.z. Dle zalobcu je
sjednané najemné v poméru k ndjemnému obvyklému zcela zjevné nepiiméfené nizké. Zalovana
s navthem na zvy$eni nidjemného nesouhlasila. Zalobci se tak zvySeni nijemného doméhali
soudn{ cestou. Zalobci jsou dle svych tvrzeni soucasné znaéné omezeni ve smluvni volnosti dle
Smlouvy o vzniku pfedkupniho prava k nemovitosti sjednané mezi zalovanou a zustavitelkou dne
. V citované smlouvé o predkupnim pravu je sjednana pevna kupni cena k datu

za niz ma byt ptedkupni pravo realizovano, a to fixné ve vysi |Jill K<, 2niz by pro to byl
rozumny duvod. I Smlouva o pfedkupnim pravu tak dle Zzalobci absolutné nereflektuje trzni
poméry a pozadavek pfiméfenosti, kdyz obvykld cena predmétnych nemovitosti byla uréena na
castku | 1 N I I 1\2dto jc pfedkupni pravo dle Smlouvy o pfedkupnim
pravu sjednano jako pravo vécné, a to bez ¢asového omezeni. Zalobci jsou presvédceni, ze doslo
k podstatné zméné okolnosti od doby uzavirané Smlouvy o najmu a na zalobcich nelze rozumné
pozadovat, aby byli dale citovanou smlouvou vazani. Dle Zalobct zalovana v souvislosti se svym
podnikénim vyuzila svého postaveni v neprospéch pravni predchidkyné Zalobet. Zalobci, coby
novi vlastnici pfedmétnych nemovitosti nebyli v dobé vzniku zavazku seznameni s obsahem
citované smlouvy a nepfeji si byt nadale nepfiméfené nevyhodnou Smlouvou o najmu vazani.

. Zalovana navrhla zamitnuti Zzaloby coby nedivodné v plném rozsahu, kdyz zduraznila, ze
k uzavieni nijemni smlouvy ze dne |Jjjjjjilij by! dan na obou smluvnich stranich vazny divod.

. Rozsudkem ze dne 9. 11. 2021, ¢.j. 25 C 219/2020 — 141 podepsany soud k zalovanou vznesené
namitce promlceni zalobu zamitl, kdyZ tuto shledal davodnou. K odvolani zalobci Krajsky soud
v Ceskych Budé&jovicich usnesenim ze dne 30. 3. 2022 &j. 5 Co 26/2022 — 164 rozsudek soudu
prvniho stupné zrusil a véc vratil tomuto soudu k dalsimu fizeni, kdyz hodnotil zavér soudu
prvniho stupné o promlceni jako nespravny s tim, ze je nutno zabyvat se zalobou v meritu véci.

. Po doplnéni dokazovani ve véci zjistil soud nasledujici skutkovy stav:

. Z nespornych tvrzeni obou stran a ze Smlouvy o ndjmu ze dne || 2 (této) pfedchazejici
ndjemn{ smlouvy ze dne |l sovd zjistil, Ze posuzovania Smlouva o nijmu ze dne
byla uzavfena mezi pravni predchudkyni zalobct (dolozeno usnesenim Okresniho soudu
v Ceskych Budéjovicich ze dne a darovaci smlouvou ze dne
[ ) a zalovanou jako nijemcem na stran¢ druhé. Pfedmétem
smlouvy o najmu bylo pfenechani v této smlouvé vyjmenovaného nemovitého majetku do najmu
zalované za podminek dle této smlouvy k naplnéni ucelu smlouvy — zejména zajisténi bydleni a
komercniho vyuziti nebytovych prostor najemcem. Pfedmét najmu je tvofen jiz vyse popsanymi
predmétnymi nemovitosti. Uéelem najmu je dle citované smlouvy uZivani pfedmétu najmu dle
této najemni smlouvy, zejména k podnikatelské cinnosti nijemce — zalované, tedy mj. i
k pfenechani nebytovych prostor, které se v.domé, ktery je casti pfedmétu najmu nachazi nebo
po zméné — upravé pfedmétu najmu budou nachazet, do podnajmu tfetim osobam s tim, ze
pfedmét ndgjmu bude pifi jeho uzivan{ slouzit zejména jako
. Zalovana se jako najemce zavézala hradit ndjemné dle ustanoveni této smlouvy
s tim, ze pronajimatelka souhlasi, ze v pfipadé provadéni technického zhodnoceni (rekonstrukei)
na pfedmétu najmu bude toto technické zhodnoceni po dobu trvani této smlouvy odepisovat
najemce v souladu s § 28 odst. 3 zdk. ¢. 586/1992 Sb. o danich z pifjmu ve znéni pozdéjsich
predpist, kdyz ob¢ strany této smlouvy si dohodly, ze pfi ukonceni najmu uhradi pronajimatelka
najemci v dohodnutém terminu zustatkovou cenu tohoto technického zhodnoceni, kterou
v dobé ukonceni najmu bude mit toto technické zhodnoceni dle znaleckého ocenéni, najemci
bylo umoznéno provadét v predmeétu této smlouvy jakékoliv stavebn{ ¢i jiné opravy trvalého
charakteru pii splnéni podminek ustanoveni ¢lanku VI. této smlouvy, pficemz prabézné budou
provadény ostatni rekonstrukce, opravy a upravy ve vnitinich castech budovy dle potfeb
najemce. Dle clanku IX. je najemce povinen platit pronajimateli za uzivani pfedmétu najmu
najemné. Najemné za cely pfedmét ndgjmu zustava nezménéno oproti ujednanim predchozich
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smluv a ¢ini ode dne uzavfeni této smlouvy do i tokuv, ktery bude nisledovat po nabyti
pravni moci kolauda¢niho rozhodnuti na pfistavbu (definovanou v ¢lanku VL), castku R
K¢ ro¢né. Njemné od il tokv nisledujictho po nabyti pravni moci kolauda¢niho
rozhodnuti na pfistavbu bude ¢init za cely pfedmét najmu a rok ] K<¢. Tato smlouva byla
uzaviena dle clanku XI. na dobu urcitou, a to na dobu JJj rokg, to je do | N
nedohodnou-li se strany jinak. Dle c¢lanku XIV. citované smlouvy, tato smlouva nahrazuje
veskera pfedchozi ujednani smluvnich stran, zejména pak smlouvu o najmu ze dne ,a
to dnem, kdy se tato smlouva stava platnou a ucinnou. Strany této smlouvy vyslovné prohlasily,
ze si tuto smlouvu pred jejim podpisem pfecetly, a ze ji uzaviely podle své pravé a svobodné vile,
urcité, vazné a srozumitelné, nikoliv v tisni za napadné nevyhodnych podminek. Pravni
pfedchudkyné zalobct pfipojila k tomuto prohlaseni svij podpis, strana zalovana pak otisk
razitka a podpis osoby opravnéné jménem zalované jednat. Citovana smlouva obsahov¢ navazuje
na jiz citovanou najemni smlouvu uzavienou mezi pravni pfedchidkyni zalobct a zalovanou ze
dne I J2k dolozeno téz vypisem z katastru nemovitosti, LV ¢. JJjjjj Zalobci, coby
pravni nastupci puvodni pronajimatelky vstoupili do vSech prav a povinnosti pronajimatele
vyplyvajicich z citované Smlouvy o najmu ze dne | N

. Zalobci se v tomto fizeni domahaji zruseni zévazku ve smyslu ust. § 2000 odst. 1 o.z. Podle
citovaného ustanoveni, byla-li smlouva bez vazného duvodu uzaviena na dobu urcitou tak, ze
zavazuje clovéka na dobu jeho zivota, anebo Ze zavazuje kohokoli na dobu delsi nez 10 let, 1ze se
po uplynuti 10 let od vzniku zavazku domahat jeho zruseni. Soud zavazek zrusi i tehdy, pokud se
okolnosti, z nichz strany zfejmé vychazely pfi vzniku zavazku, zménily do té miry, ze na zavazané
stran¢ nelze rozumné pozadovat, aby byla smlouvou dale vazana.

. Dané ustanoveni se tyka dlouhodobych smluv, smluv sjednanych na dobu urcitou, kdy sjednana
doba zavazku je natolik dlouha (delsi nez 10 let, anebo na dobu Zivota), ze s nimi zakon naklada
jako se zvlastni kvalifikovanou kategorii, u niz je tfeba zvysené ochrany smluvnich stran.

. Zalobdi i pfes vzvu soudu udélenou jim p#i jednani dne I < s0yslu ustanoveni § 118a
odst. 1, 3 o.s.f., aby doplnili sva skutkova tvrzeni o popis okolnosti, za kterych byla uzavirana
Smlouva o nijmu ze dne |l (2 okolnosti bezprostiedné pfedchazejicich), z nichz lze
dovodit, jaky byl obsah skutecné a pravé vile smluvnich stran v okamziku uzavirani smlouvy,
s jakou motivaci pfistupovaly smluvni strany k podpisu smlouvy a jaké pravni nasledky (acinky)
pii podpisu zamyslely a dale doplnili, v jaké podobé¢, rozsahu a intenzité doslo ke zméné téchto
okolnosti, z nichz strany pfi uzaviran{ smlouvy vychazely a oznacili dikazy k prokazani téchto
tvrzeni vcetné tvrzeni o zhorSeném zdravotnim (véetné psychického) stavu a zavaznych
zdravotnich problémech pravni pfedchudkyné Zalobct v dobé uzavirani smlouvy a vlivu tohoto
stavu na jeji schopnost vyhodnotit tvrzenou nevyhodnost a nepfiméfenost smlouvy v zasadé
setrvali na jiz v zalobé pfedestfenych skutkovych tvrzenich. Podanim dorucenym soudu dne

B k vyzve soudu shrnuli, ze dle jejich ndhledu jsou splnény oba alternativni divody pro
zruseni zavazku pfi aplikaci ustanoveni § 2000 o.z., nebot’ posuzovana najemni smlouva byla bez
vazného divodu sjedniana na dobu urcitou bezmiéla [f let a zdroven vzhledem ke zméné
okolnost{ nelze na Zzalobcich rozumné pozadovat, aby byli nijemni smlouvou nadale vazani.
Zalobci upozornili na zjevnou nerovnovahu v informovanosti a odbornosti smluvnich stran,
ktera zapficinila sjednani citované najemni smlouvy v jejim jednostranné nevyhodném znéni. Dle
zalobct byla najemni smlouva uzavirana mezi pravni pfedchudkyni zalobca
které v dobé uzavirini nijemni smlouvy bylo JJj let, trpéla vaznymi zdravotnimi problémy
[ a ktera smlouvu
uzavirala zcela mimo ramec svého pfipadného podnikani, tedy jako spotiebitel. Naproti tomu
zalovana dle zalobcu vystupovala z pozice profesionala disponujictho rozsahlejsimi a detailn¢j$imi
informacemi ohledné¢ skute¢né nevyhodnosti uzavirané najemni smlouvy pro pravni
predchtdkyni Zalobctl. Zalobci jsou presvédceni, e ackoli pravni predchadkyné Zalobci
posuzovanou najemni smlouvou pfi svém zdravotnim stavu podepsala, mél tento informacéni a

Shodu s prvopisem potvrzuje Martina Bezpalcova



5 25 C 219/2020

odbornostni deficit na jeji strané podstatny vliv na finalni podobu najemni smlouvy, pfedevsim
pak na to, Ze nijemné bylo sjednano jako fixni ve vysi ] K¢ ro¢né bez infla¢ni dolozky a
ndjemni smlouva byla takto uzavfena na dobu urcitou pfevysujici Jjjj let. Dle Zalobcu si pravni
pfedchiidkyné Zalobcli dostatecné neuvédomovala pravy obsah a nasledky ndjemni smlouvy na
dobu uréitou. Pravni pfedchidkyni zalobct pak Zalobci hodnoti coby spotfebitele — slabsi
smluvn{ stranu na rozdil od zalované coby podnikatele || [ N ENEH
Z tohoto duvodu pak uvadéji, ze pravni predchudkyné Zzalobct nemohla oc¢ekavat razantni nartst
obvyklych trznich cen najemného. Pro znacnou limitaci jejich pravnich moznosti vypoveédi
smlouvy sjednané na dobu uréitou si nebyla s to uvédomit znac¢nou nevyhodnost sjednavané
najemni smlouvy, jak pro jeji osobu, tak eventualné pro jeji dédice. Zalobci dale poukézali na
skutecnost, ze pfedchizejici najemni smlouva ze dne i byla ovéfena za ucasti notife,
zatimco nijemni smlouva ze dne |l obsahuie prosty podpis |l I Dlc
zalobct  k relevantni zméné okolnosti pro moznost aplikace ustanoveni § 2000 o.z.
v projednavané véci doslo, a to zejména z duvodu vyse naznacenych ve spojeni s tim, ze jiz
k pocatku roku |Jjjj bylo sjednané nijemné ve vysi il K¢ rocné ve zjevném a hrubém
nepoméru vidi reilné trzni hodnoté nidjemného ve vysi |l K¢ rocné dle znaleckého
posudku ze dne |l kdyZz v dobé pied vice nez | lety byla sjednanid vyse nijemného
bezmala ] niZsi nez jakd by odpovidala jeho trzni a obvyklé hodnoté. Dle Zalobci v disledku
bezprecedentné vysokého ristu vySe cen nijmu v CR, patrného zhruba od roku [jjj doslo
k podstatnému navyseni trzni hodnoty najemného pfedmétnych nemovitosti oproti jejich
hodnoté v dob¢ uzavieni posuzované nijemni smlouvy z roku Jij z niz se vychdzelo pfi
sjednavani vyse najemného v ndjemni smlouvé pifedmétné. Dle zalobcu se trzni hodnota
najemného ve vztahu k pfedmétnym nemovitostem bude do budoucna jediné dale zvysovat, a to
1 s ohledem na aktualni enormni vysi inflace, kterou je dle Zalobct tfeba povazovat za zménu
okolnost{ i samu o sobé. Jak jiz bylo feceno, zalobci spatfuji relevantni zménu okolnosti 1 ve
zméné subjektu vlastnického prava, kdyz teprve po pfechodu prav a povinnosti na zalobce coby
pravni nastupce ptivodni pronajimatelky ||| | I sc 72lobci dozvédeli, ze pfedmétné
nemovitosti jsou zatizeny nijemnim pravem, a to na dobu nésledujicich téméf jf let s fixné
sjednanou a zcela nepfiméfené nizkou vysi najemného. Dle Zalobcu vuli k uzavieni predmétné
najemni smlouvy v pfedmétném znéni tedy projevili nikoliv zalobci, nybrz jejich pravni
pfedchudkyné, a to bez védomi zalobcu. Zalobci se dale vyjadiili v tom sméru, ze s ohledem na
tehdejsi vek, zdravotni stav, dusevni rozpolozeni pravni pfedchudkyné zalobct a pfedevsim jeji
postaveni coby nepodnikajici fyzické osoby, a tedy informacni deficit oproti zalované coby
podnikajici pravnické osob¢ nutno pochybovat o tom, zda se opravdu jednalo o skute¢nou vuli
pravni predchudkyné Zalobct prostou omylu opirajici se o dispozici s informacemi nezbytnymi
pro vyhodnoceni vyhodnosti a pfiméfenosti sjednavané najemni smlouvy. Zalobci ptipomnéli, 7e
s ohledem na pravomocny rozsudek ve véci zvySeni nijemného (rozsudek Okresniho soudu
v Ceskych Budéjovicich ze dne 9. 11. 2021, &j. 14 C 153/2019 — 104 ve spojeni s rozsudkem
Krajského soudu v Ceskych Budé&jovicich ze dne 23. 3. 2022, &j. 7 Co 70/2022 — 151) Zalobci ani
nemaji moznost, jak se domoci zvySeni najemného, a proto se zruseni najemniho vztahu jako
takového jevi jako jedina moznost feSeni krajné jednostranné nevyhodné nastaveného ramce prav
a povinnosti mezi Zalobci a Zalovanou. Zalobci dile shledavaji zménu okolnosti i ve zméné
v potfeb¢ vyuziti nemovitosti na strané zalobcu s tim, ze by Zalobci pfedmétnou nemovitost radi
uzivali pro své vylucné potfeby a pro naplnéni bytovych potieb osob blizkych, pfedevsim svych
odrastajicich déti. Zalobci jiz ve svém podani doru¢eném soudu dne B inili ¢z
bytovou potfebu osob blizkych zijicich |jj |l s ttm, Z¢ Zalobci nemaji k dispozici jiné
prostory, kde by mohli svou rodinu ubytovat. Dale zalobci zduraznili nemoznost jakékoliv
dispozice s pfredmétnou nemovitosti i s ohledem na existenci pfedkupnfho prava se zcela
nepfiméfené nizkou kupni cenou. Zalobci dodali, Ze prvni Zalobkyné ma s manZelem v tmyslu
do prostor nemovitosti pfemistit faktické sidlo spole¢nosti

[ ] Zalobci dale zminili, e zména okolnosti je dle jejich nazoru patrna i v ptipadé dopadu
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zmény podnijemce Zalované na nemovitost s tim, ze v pfizemi nemovitosti, kde |l vZdy
sidlila | i-ko jc tomu ostatné v okolnich domech, byla nyni pocinaje pocitkem
kvétna I “izen2 | B Zalobci s takovym zptsobem vyuziti prostor

v nemovitosti nesouhlasi.

9. Naproti tomu zalovana k vyzve soudu udélené ji pii jednani dne |Jjjjiil] e vstanoveni § 118a
odst. 1, 3 o.s.f. doplnila sva skutkova tvizeni zejména k otizce existence vazného duvodu
uzavten{ pfedmétné Smlouvy o nijmu ze dne |Jjjjiiil] v podani doruceném soudu dne |}

s odkazem na podani zalované ze dne |Jili}; kdyZ dodala, Ze po pivodni rekonstrukci
zroku ] 2 Il Vyvstala potieba provést dalsi rekonstrukéni a zhodnocujici price na
nemovitosti tvofici pfedmét najmu. Zaroven byla zvazovana moznost rozsifeni pfedmétu najmu
(domu) piistavbou pfizemi objektu do dvora. S timto byla pravni pfedchudkyné zalobca
seznamena a byla seznamena i s technickymi a ekonomickymi parametry navrzenych uprav
pfedmétu najmu. Protoze pravni predchiudkyné Zalobct tyto vyhodnotila jako vyhodné a pro
nemovitost prospeésné (zvysujici do budoucna hodnotu nemovitosti), vyslovila s navrhovanymi
upravami souhlas. Na zaklad¢ tohoto souhlasu pak doslo k uzavieni nové najemni smlouvy, ktera
zasadni body upravy — rozsifeni nemovitosti popisuje. Pravni pfedchidkyné zalobct byla dle
zalované seznamena i s ekonomickymi parametry navrzenych uprav. Pravé pro velkou financni
naro¢nost uprav nemovitosti bylo dohodnuto, oproti pavodni smlouvé z roku Jjjjj mirné
prodlouzeni doby ndjmu (o cca ptl roku) a mirné zvyseni vyse nijemného ze R K< na

K¢, oviem s tim, Zze najemné bude po celou dobu najmu neménné tak, aby na strané
najemce byla zarucena navratnost investice. Dle Zalované bylo tedy vyslovnym projevem vile
pravni pfedchudkyné Zalobct pfenechat nemovitost do najmu za podminek ve smlouvé ze dne
I opsanych. Zalovana dale popsala stav predmétu ndjmu pred uzavienim pavodni
nijemni smlouvy z roku Jjj 2 nasledn¢ realizované tGpravy predmétné nemovitosti. Zalovana
uzavtela, ze z vyse uvedeného je zfejmé, Ze pravni pfedchiidkyné zalobcli po cca JJj letech trvani
ptvodni smlouvy z |l m¢!a raciondlni dévody pfistoupit na uzavieni navazujici nijemni

smlouvy a také tak dne || v<inila-

10.Z pavodni najemni smlouvy uzaviené mezi pravni predchiadkyni zalobct jako pronajimatelkou a
zalovanou jako najemcem dne soud zjistil, ze pfedmétem najmu byly ujednanim
smluvnich stran ucinény veskeré bytové a nebytové prostory véetné soucasti a piislusenstvi tak,
jak se nachazi ke dni podpisu této smlouvy v pfedmétnych nemovitostech s tim, ze pfedmét
ndgjmu bude slouzit jako G Uc<! ndjmu byl
smluvnimi stranami vymezen tak, Ze se jedna o uzivani pfedmétu najmu uvedené najemni
smlouvy k ndjmu najemcem a podnijmu podnijemniky nebytovych prostor zajisténymi
ndjemcem. Nijemné bylo v ¢.l. 11 citované nijemni smlouvy sjednino od | (2 cely
pfedmét najmu a rok) ve vysi ] <¢- Smlouva byla uzaviena na dobu urcitou, a to na dobu
[l rokt. Vyse zminéna dohoda smluvnich stran o vysi nijemného navazuje na pfedchozi obsah
smlouvy, ze kter¢ho je patrno, ze se smluvni strany dohodly na provadéni oprav a rekonstrukei
predmétu njmu najemcem — Zalovanou. Piestoze v ¢l. 5 (Uéel najmu) citované ndjemni smlouvy
ze dne | pronajimatel (pravni predchudkyné zalobct) vyslovné prohlasuje, Zze predmét
najmu je podle svého stavebné — technického uréeni vhodny pro ucel najmu dle ustanoveni cl.
5.2 této smlouvy a toto uzivani odpovida charakteru pfedmétu najmu v souladu s obecné
zavaznymi pravnimi piedpisy (coz zduraznuji v tomto fizen{ zalobci) je hned z nasledujiciho textu
této smlouvy (zejména ¢l. 7, 8 a 10) patrno, ze obéma smluvnim stranam pfi uzavirani této
najemn{ smlouvy byla zfejma potfeba uprav a rekonstrukci pfedmétu najmu, se kterou ucastnici
smlouvy vyslovné pocitajl. V ¢€l. 7 odst. 3 ndjemni smlouvy pronajimatelka (pravni predchiudkyné
zalobct) vyslovné touto smlouvou udéluje plnou moc najemci (zalované) k provadéni udrzby,
opravam i rekonstrukcim pfedmétu najmu za podminek, které vyzaduje zvlastni pravni pfedpis
pro tyto cinnosti, k ¢emuz nebude vyzadovat zvlastni pisemny souhlas. Povinnost najemce
(zalované) hradit najemné dle nize uvedenych ustanoveni této smlouvy je vzapéti spojena se
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zavazkem najemce (zalované) v ¢l. 8 odst. 3 hradit veskeré naklady na provadéni udrzby, opravy 1
rekonstrukce pfedmétu najmu za podminek, které vyzaduji zvlastni pfedpisy pro tyto ¢innosti,
k ¢emuz jiz nebude vyzadovan zvlastni pisemny souhlas pronajimatele s tim, ze plnd moc se
vztahuje na véechny cinnosti, které je nutné konat k vyuziti prav a povinnosti vyplyvajicich z této
nijemni smlouvy. Nijemni smlouva ze dne |l p2k dile obsahuje vyslovny souhlas
pronajimatelky (pravni pfedchudkyné zalobcu), Zze v pfipadé provadéni technického zhodnoceni
(rekonstrukei) na pfedmétu najmu, bude toto technické zhodnoceni po dobu trvani této smlouvy
odepisovat najemce v souladu s ustanovenim § 28 odst. 3 zakona ¢. 586/1992, o danich z pffjma
ve znéni pozdéjsich predpisi. Obé strany této smlouvy si dohodly, Ze pfi ukonceni najmu uhradi
pronajimatelka najemci v dohodnutém terminu zustatkovou cenu tohoto technického
zhodnoceni, kterou v dobé ukonceni najmu bude mit toto technické zhodnoceni. Dle ¢l. 8 odst. 4
citované nijemni smlouvy je ndjemce (zalovand) dile povinen oznimit nejméné Jx do roka ustné
pfi bézné kontrole pronajimatelem (pravni pfedchidkyni Zzalobct) orientacné, jaké provedl
opravy, upravy a rekonstrukce a co za akce stavebnifho charakteru pfipravuje na nejblizs{ obdobi.
Obdobné pak v ¢lanku 10 citované najemni smlouvy je ndjemce (zalovana) opravnén provadét
v pfedmétu této smlouvy jakékoliv stavebni ¢i jiné opravy trvalého charakteru pfi splnéni
podminek ustanoveni ¢l. 8 této smlouvy. V citovaném ¢l. 10 najemni smlouvy jsou pak dokonce
uvedeny zavazné terminy pro provedeni specifikovanych stavebnich praci s tim, ze prubézné
budou provadény ostatni rekonstrukce, opravy a Gpravy ve vnitinich ¢astech budovy dle potfeb
najemce.

11.7Z uvedeného ujednani smluvnich stran nijemni smlouvy ze dne |Jjjjjjili] icdnoznacné vyplyva,
ze jiz v dobé¢ podpisu této najemni smlouvy si jeji smluvni strany byly védomy nezbytnosti
stavebnich uprav, rekonstrukci pfedmétnych nemovitosti, kdyz pravni pfedchudkyné Zzalobcu
s realizaci takovych praci pfedem souhlasila. Nebylo pochyb o tom, ze uvazované stavebni
upravy povedou k technickému zhodnoceni pfedmétné nemovitosti, pficemz zalovana se
souhlasem pravni pfedchudkyné zalobcu do téchto oprav a tprav zahrne i rekonstrukéni prace ve
vnitinich ¢astech budovy tak, aby objekt mohl byt poté, co bude vybaven do bézného tehdejsiho
standardu, komercné vyuzivan podle potfeb a podnikatelskych aktivit zalované coby najemce.
Tomuto diléimu zavéru odpovida i zjisténi o puvodnim stavebnétechnickém stavu nemovitosti
v dob¢ uzavirani puvodni nijemni smlouvy ze dne a zména tohoto stavu v letech
pozd¢jsich po provedenych rekonstrukénich pracich, jak dokladaji znalecké posudky ve véci
pfedlozené.

12.Ze znaleckého posudku ¢. vyhotoveného , znalcem z oboru
ekonomika — odvétvi ceny a odhady nemovitosti ze dne || sovd #istl, Ze

N
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13.1 ze znaleckého posudku <. | R ktcty vypracoval |
ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti a geodézie a kartografie ze dne |Jjjjjjjili] sovd
zjistil, Zze v popisné casti posudku znalec konstatuje, ze
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14.0bdobn¢ pak téz znalecky posudek o stanoveni obvyklé ceny nemovité véci zhotovitele i}

B < < Bl ropisvje piedmétnou budovu jako

15.7Z protokolu z prohlidky pfedmétu ndjmu soud zjistil, Ze tento byl sepsan ke dni |
kdyz k tomuto dni doslo k prohlidce pfedmétu ndjmu za Gcasti, mimo jiné, znalce |
zalované.

16.7Z projektu ke stavebnimu fizen{ — stavebni tpravy a piistavba ||| | I < P> < I

Technické zpravy, zpracované v unoru [Jj soud zjistil, Ze tato technickd zprava uvazovala
s novou pfistavbou, uréenou k rozsiteni uzitné plochy. Z jiz citovanych znaleckych posudka pak
vyplyva skutecné realizovany rozsah rekonstrukcnich praci, navazujicich pravé na uzavieni

najemni smlouvy ze dne [ B

17.Z vyse uvedenych zjisténi ve spojeni s obsahem (v pofadi) druhé Smlouvy o najmu uzaviené
mezi pravni pfedchidkyni Zalobct coby pronajimatelem a zalovanou jako ndjemcem ze dne
Il nutno dovodit, ze uzavienim posuzované nijemni smlouvy z roku [Jjjjjj navazaly smluvni
strany na (mezi nimi) jiz zavedenou dlouholetou (témét [ let trvajici) praxi ve vztahu k uzivani
pfedmétné budovy, pficemz je nepochybné, Zze nova ndjemni smlouva byla na zakladé dohody
smluvnich stran uzavirana pravé v souvislosti vyvstalé potieby rozsahlejsi rekonstrukce pfedmétu
nijmu (s pfistavbou), kdyz tyto stavebni upravy realizované od roku [Jjjjj na ndklady zalované
pravé predstavuji znalci konstatované zhodnoceni stavebnétechnického stavu budovy. Obdobné
jako u najemni smlouvy z roku JJjjjjj 1z odkazat na ¢l. VL. popt. VIIL citované nijemni smlouvy.
Dle jiz citovaného ¢l. V1. je ndgjemce opravnén uzivat pfedmét najmu (zejména nebytové a bytové
prostory v domé, ktery tvoff spolu s pozemky pfedmét najmu) v rozsahu a k tcelu dle této
smlouvy, a to po celou dobu nidjemniho vztahu. ndjemce je povinen hradit najemné dle nize

b

—
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uvedenych ustanoveni této smlouvy. Najemce se zavazuje hradit veskeré naklady na provadéni
udrzby, opravy i rekonstrukce pfedmétu najmu za podminek, které vyzaduji zvlastni pravni
pfedpisy pro tyto c¢innosti, k ¢emuz jiz nebude vyzadovan zvlastni pisemny souhlas pronajimatele.
Pronajimatelka vyjadfila svij souhlas, ze v pfipadé provadéni technického zhodnoceni
(rekonstrukci) na pfedmétu najmu, bude toto technické zhodnoceni po dobu trvani této smlouvy
odepisovat nijemce v souladu s § 28 odst. 3 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pifjmua ve znéni
pozd¢jsich predpisu. Obé¢ strany této smlouvy si dohodly, Ze pfi ukonceni ndjmu uhradi
pronajimatelka najemci v dohodnutém terminu zlstatkovou cenu tohoto technického
zhodnoceni, kterou v dobé¢ ukonéeni najmu bude mit toto technické zhodnoceni dle znaleckého
ocenéni provedeného dle zakona o ocenovani majetku (v tzv. ufednich cenach). Pravni
pfedchudkyné Zzalobct soucasné vyjadfila podpisem této smlouvy s provedenim uvazované
pfistavby (do urovné druhého nadzemniho podlazi) k pfedmétné nemovitosti svij souhlas.
Zavazala se na vyzvu najemce poskytnout tomuto potfebnou soucinnost. I v ¢l. VIIIL. (Stavebni a
jiné upravy) si smluvni strany zakotvily opravnéni najemce (zalované) provadét v pfedmétu této
smlouvy jakékoliv stavebni ¢i jiné opravy trvalého charakteru pfi splnéni podminek ustanoveni ¢l.
VI. této smlouvy s tim, ze prabézné pak budou provadény ostatni rekonstrukce, opravy a upravy
ve vnitfnich c¢astech budovy dle potfeb najemce (zalované). Na zminéné ujednani smluvnich
stran ohledné¢ planovanych rekonstrukci, oprav a Gprav véetné vnitinich ¢asti budovy navazuje
ujednani smluvnich stran o vysi najemného s tim, Zze nijemné za cely pfedmét ndjmu zustava
nezménéno oproti ujednanim pfedchozich smluv a cini ¢astku [ K¢ mésicné s tim, Ze od |
Il roku nisledujictho po nabyti pravni moci kolauda¢niho rozhodnuti na pfistavbu bude cinit
za cely pfedmét ndjmu a rok <. Dle ¢l. XIV. nijemni smlouvy ze dne || t2t0
smlouva nahrazuje veskera predchozi ujednani smluvnich stran, zejména pak smlouvu o najmu ze
dne - 2 to dnem, kdy se pozd¢jsi smlouva stava platnou a dcinnou. Strany této smlouvy
vyslovné prohlasily, Zze si smlouvu pfed jejim podpisem precetly, uzaviely ji podle své pravé a
svobodné vule, urcite, vazné a srozumitelné, nikoliv v tisni za napadné nevyhodnych podminek.
Posuzovana najemni smlouva je opatfena podpisem pravni predchudkyné zalobct coby
pronajimatelky a otiskem razitka zalované vcéetné podpisu osoby opravnéné jménem zalované
takovy ukon ucinit.

18.Posuzovana smlouva byla uzaviena v roce ] ndjemni vztah tak byl podfizen ustanovenim §
663 a nasl. 0.z., zakon ¢. 40/1964 Sb. Od 1. 1. 2014 se vzhledem k ustanoveni § 3074 o.z., zdkona
¢. 89/2012 Sb. pravni vztah vyplyvajici z uzaviené smlouvy o ndjmu nemovitosti #idi soucasnou
pravni upravou. Soud hodnoti Smlouvu o nijmu ze dne |Jjjjjjiij j2ko urcitou, srozumitelnou,
platn¢ uzavfenou, kdyz tato spliiuje veskeré obsahové i formalni nalezitosti pfedpokladané pro
dany typ smlouvy. Oproti najemni smlouvé predchozi se smluvni strany dohodly na prodlouzeni
doby n4jmu, nyni do |l 2 n2 nové vysi ndjemného z pavodni castky ] K¢ rocné na
K¢ rocné, avsak se zduraznénim, ze najemné za cely pfedmét najmu zistane dale
nezmeénéno. I toto ujednani smluvnich stran je v kontextu se zjisténymi, ktera soud ucinil vyse,
vyjadfenim svobodné a vazné vule obou smluvnich stran zohlednit ve vys$i sjednaného
najemného a jeho fixaci predpokladanou vyraznou vysi nakladd na strané zalované spojenych
s nezbytnymi rekonstrukénimi pracemi na predmétné budové, na nichz se smluvni strany
dohodly a s jejichz vysi byly srozumény.

19.Jiz z rozhodnuti Utadu mésta Ceské Budéjovice — I - ‘"

se podava, ze
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20.Soud ¢ini diléf zavér v tom sméru, ze najemni smlouva ze dne byla uzaviena na dobu
urcitou (na dobu ] rokd), tj. na dobu delsi ] let, avsak nikoliv bez vazného divodu. Vaznost
duvodu uzavien{ smlouvy soud shledava s ohledem na shora popsané okolnosti piipadu, zejména
na uzavirani smlouvy ve spojitosti s pfedpokladanymi rozsahlymi upravami, rekonstrukci
pfedmétné nemovitosti s tim, ze navratnost je dosazena az po urcitém case, to vée v navaznosti
na jiz nastolenou dlouholetou praxi smluvnich stran vyplyvajici z pfedchozi najemni smlouvy
z roku ] Za dané situace nelze mit za to, Ze by nékteré ze smluvnich stran byla na tkor druhé
smluvni strany poskytnuta néjaka vyhoda. Obsah zavazku vyplyvajictho z citované smlouvy,
jehoz zruseni se zalobci domahaji, nepfedstavuje nadmérny zasah do smluvniho postaveni pravni
pfedchudkyné zalobcu, resp. nynéjsich zalobcu.

21.Soud dale nema zato, ze by se okolnosti, z nichz smluvni strany najemni smlouvy ze dne
Il zicjme vychazely pfi vzniku zdvazku, zménily do té€ miry, ze na zavazané strané (nynéjsich
zalobcich) nelze rozumné pozadovat, aby byla smlouvou dale vazana.

22.Rozhodné takovou zménu okolnosti v zakonném predepsané intenzité nelze spatfovat ve
skute¢nosti, ze zalobci jiz nemaji moznost jak se domoci zvyseni najemného s poukazem na
pravomocny rozsudek soudu ve véci zvyseni najemného. Z navrhu na zvyseni najemného dle
ustanoveni § 2249 ze dne |l 2dresovaného zalované soud zjistil, Ze se zalobci vGci
zalované domahali zvysen{ ndgjemného s poukazem na vyse citované zakonné ustanoveni s tim, ze
vyse obvykleho ndjemncho ve vztahu k pfedmétné nemovitosti Cinf castku cca [ vyssi nez Cini
ndjemné stanovené predmétnou smlouvou o najmu ze dne |Jiill- Z2lobci v této souvislosti
zaslali zalované navrh Dodatku ¢. 1 k citované smlouvé o najmu, jak dokladaji téz podacim
listkem ze dne || N Zalovana, jak vyplyva z reakci pravniho zastupce zalované ze dne [ ]
B ros'ze I sc 7vysenim nijemného nesouhlasila. Z obsahu spisu vedeného u
podepsaného soudu pod sp. zn. 14 C 143/2019 soud zjistil, ze Zaloba zalobct proti zalované o
uréeni vyse ndjemného byla rozsudkem Okresniho soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne 9. 11.
2021, ¢.j. 14 C 143/2019 — 104 zamitnuta. Citované rozhodnuti bylo rozsudkem Krajského soudu
v Ceskych Budé&jovicich ze dne 23. 3. 2022, &j. 7 Co 70/2022 — 151 potvrzeno (rozsudek soudu
prvntho stupné byl zménén pouze v nakladovém vyroku). Odvolaci soud se v citovaném
rozhodnuti dotykal mj. obdobnych otazek, které jsou feseny i v projednavané véci.

23.Pfredné je nutno uvést, ze pokud byla Zaloba zalobct na urceni vyse najemného shora citovanymi
soudnimi rozhodnutimi zamitnuta, nelze obchazet ustanoveni citovana ve zminénych
rozhodnutich tim, Ze se de facto téhoz naroku budou zalobci domahat v jiném fizeni.

24.Podepsany soud jiz vyse vylozil, ze povazuje za logické ujednani smluvnich stran najemni
smlouvy ze dne [l co do podminek a stanoveni vyse nijemného a jeho dlouhodobé
neménnosti, a to zejména vzhledem k pfedpokladané financni nakladnosti planovanych
rekonstrukei a stavebnich uprav. Nelze pak nez souhlasit se zavéry odvolaciho soudu ve vyse
citovaném rozhodnuti ¢.j. 7 Co 70/2022 — 151, Zze v daném ptipadné nedoslo k takové zmeéne
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 vzhledem k tomu nelze dotcené stran¢ spravedlive pficitat. Ani
v projednavané véci nejsou smluvni strany zbaveny odpovédnosti za co nejdukladnéjsi a
nejpeclivéjsi vyhodnoceni a zvazeni rizik, které smluvni zavazek pfedstavuje. Relevantni mohou
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byt 1 faktory ekonomické, pouze vsak v pfipadech, které nelze stranam pficitat, jako soucast
bézného (hospodatského) rizika, se kterymi je kazda smlouva spojena. Patfit sem mohou rozlicné
nepravidelné zasadni ekonomické anomalie typu zhrouceni mén, hyperinflace, rozpad ménovych
unif, zmény zakladnich parametri ekonomického rezimu, dale muze jit o revolucni zmény
regulovanych cen, naprosty kolaps trhu s uréitou komoditou ¢i naopak jeho raketovy vzestup.
Pfestoze si je podepsany soud projednavajici véc pod sp. zn. 25 C 219/2020 védom mirné
odlisnosti pravni upravy vyplyvajici z ustanoveni § 1765 o.z. (jimz se zabyvalo citované
rozhodnuti odvolactho soudu) a z ustanoveni § 2000 o.z. (které dopada na pfedmétny spor
podepsaného soudu), je soud pfesvédcen, ze s nékterymi diléimi zavéry odvolaciho soudu vyse se
lze ztotoznit, a tyto aplikovat i na dany piipad.

25.Zalobci totiz v obou projednavanych sporech argumentuji zménou okolnosti, kterou spatiuji ve
zvySeni obvyklého nijemného v roce JJjj ve srovnani s rokem [ kdy doslo kuzavieni
posuzované nijemni smlouvy a také inflaci, kterd znehodnocuje castku |Jjjjii] K<, piedstavujici
najemné podle uzaviené najemni smlouvy. Obdobné pak poukazuji na skutecnost, ze oproti
stavu v roce [ doslo ke zméné v osobé pronajimatele, pficemz vile kuzavieni pavodni
najemni smlouvy byla projevena bez jejich vile, coby pravnich nastupct pivodni pronajimatelky.
I podepsany soud je toho nazoru, ze uvedené zmény okolnosti po uzavieni smlouvy nastaly a to
bez ohledu na vuli smluvnich stran. Nelze vsak uzaviit, ze by tyto zmény okolnosti nebylo mozné
(objektivne) pfedvidat, kdyz se jedna o obvyklé zmény, které v prubéhu ¢asu mohou nastat,
mohly byt smluvnimi stranami zohlednény a pfedstavuji bézné riziko, které strany pfi uzavirani
smlouvy podstupuji a které pfedstavuje bézné kolisani cen a poptavky a nabidky. Nejedna se o
takové zmeny, které 1ze podradit napf. kolapsu cen ¢i mén, revoluénim politickym pfevratim, ¢i
pfirodnim katastrofam. Nepfedvidatelnou zménou neni ani zména v osob¢ vlastnika
(pronajimatele) nemovitosti v situaci, kdy pravni pfedchadkyné zalobci najemni smlouvu
uzavirala ve véku téméf ] let na dobu JJj roku, kdy s ohledem na obvyklou délku zivota bylo
mozné predpokladat, ze ke zméné vlastnika v prabc¢hu trvani smluvniho vztahu dojde. Neni
rovnéz vyznamné, ze se zalobci, jako pravni nastupci puvodni pronajimatelky, k obsahu pavodni
smlouvy nevyjadfili, resp. neméli moznost se k tomuto vyjadfit, nebyli s timto obsahem
seznameni.

26.K argumentu zalobci o nerovnovazném postaveni smluvnich stran (pravni pfedchudkyné
zalobct — nepodnikajici fyzickd osoba, na stran¢ druhé zalovana, coby podnikatel) a z toho, dle
zalobct, plynouciho informacnfho deficitu na strané pravni pfedchudkyné Zalobct a tudiz
nevyhodnosti uzavieného zavazku pro pravni predchidkyni Zalobcti, soud odkazuje na jiz vyse
vyslovené dvahy o projevu vazné, urcité a srozumitelné vule pravni pfedchudkyné zalobct
v okamziku uzavirani posuzované nijemni smlouvy ze dne , navazujici na fadu let
trvajici smluvni spoluprici stran jiz na zékladé predchozi ndjemni smlouvy z roku JJjj 2 na
znalosti obou smluvnich stran, co do nezbytnosti provadéni rekonstrukénich praci a rozsahu
s tim spojenych naklada.

27.Pokud pak zalobci zminuji tehdejsi vek, zdravotni stav a duSevni rozpolozeni pravni
pfedchudkyné Zzalobkyné v dobé uzavirani posuzované smlouvy, sami k vyzvé soudu, dle § 118 a
odst. 1,3 o. s. f. podotykaji, Ze nemohou dokladat okolnosti uzavieni najemni smlouvy, kdyz
v dob¢ jejiho uzavieni nebyli jednani pfitomni a o prub¢hu takového jednani ani neveédeli. Ve
vztahu k uvedenému tak Zalobci nesplnili svou povinnost tvrdit ve véci rozhodné skutecnosti, tim
spiSe v daném sméru neunaseji ani dikazni bfemeno. Nelze tak ucinit zavér o tom, ze by pravni
pfedchudkyné zalobct v dobé podpisu posuzované najemni smlouvy v dusledku zhor$eného
zdravotniho (vcetné psychického) stavu, ptipadné jinych zavaznych zdravotnich problému byla
omezena ve schopnosti vyhodnotit pravni u¢inky plynouci pro ni z uzavirané smlouvy, kdyz nad
to soud neshledava, ze by zavazek, jehoz zruseni se Zzalobci v tomto fizeni domahaji, predstavoval
na strané pravni predchidkyné zalobcti jednostrannou nevyhodnost a nepfiméfenost této
smlouvy.
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28.Navrhuji — li Zalobci zruseni zavazku zaloZzeného Smlouvou o nijmu ze dne | N
z davodu, ze prvni Zzalobkyné se svym manzelem maji v imyslu do prostor nemovitosti pfemistit
taktické sidlo jejich obchodni spolec¢nosti i N 2 t© # divodu obtizné
dostupnosti do il zist! soud z vypisu z obchodniho rejstitku obchodni firmy |
I ¢ vni zalobkyné je spolecnikem uvedené obchodni
korporace, jejimz jednatelem je | NNRNRNRNRNRNGEGEEEEEEE B Picdmctem

podnikani spolecnosti je

Il Sidlo ma jmenovana obchodni korporace zapsano v | Z vykazu zisku a ztrit

ke dni | Ccctni jednotky | soud 7istl, ze v roce [Jjjjj jmenovani

spole¢nost zaméstnavala pouze dva zaméstnance. Za této situace nelze na strané zalobcu (prvni
zalobkyné) shledat tvrzenou naléhavou potfebu pfemisténi prostor pro podnikatelské aktivity
pfedmétné spolecnosti do pfedmétné nemovitosti. Uvazuji — li pak dale Zalobci o zajisténi
bytovych potfeb pro osoby blizké, zejména pro své odristajici déti, jejichz jmenny seznam
pfikladaji v podani doruc¢eném soudu dne ||l souvd zjistil, ze Smlouvou o podnijmu bytu

ze dne | v-2vicnou mezi [ <o pronajimatelem 2 [N

I @ stran¢ druhé jako ndjemci, si dcera druhého zalobce,

B - -2jistcni své bytové potfeby najima byt v | I v dom<

Dle c¢lanku VIL této smlouvy o podniajmu bytu, je uvedena smlouva uzaviena na

dobu urcitou od do I s tim. Z¢ po uplynuti této doby je mozno smlouvu

prodlouzit pisemnou dohodou obou smluvnich stran, s pfedstihem tfech mésict, s dovétkem, ze
pokud budou stavajici najemci bezproblémovi, pronajimatel je upfednostni pfed jinymi novymi
najemci. Mimo jiné, z posledn¢ citovaného dovétku plyne, Zze v soucasné dobé ma dcera druhého
zalobce moznost pokracovat vijiz zapocatém zajisténi své bytové potreby za obdobnych
podminek, jako byla uzavfena citovana Smlouva o podnajmu bytu. Ostatni potomci zalobct,
jmenovani ve shora uvedeném citovaném podani zalobct, jsou prozatim vesmés osoby nezletilé,

u nichz taktéz nelze shledat naléhavou bytovou potfebu. Dcera prvni Zalobkyné |

narozeni [ si sice, dle tvrzeni zalobcti, po uspésném odmaturovani v roce i}
hleda s piitelem spolecné bydleni v ||| S -2 Vcclem zaloZeni nové rodiny, soud
je vSak pfesvédcen, ze i situaci, spojenou s timto tvrzenim zalobct, obecné, Zze pravni nastupci
puvodni pronajimatelky budou postupem c¢asu odrustat a potfebovat samostatné bydleni, opét
nelze zahrnout pod nepfedvidatelnou zménu okolnosti v dobé uzavirani posuzované najemni
smlouvy, kdyz soud odkazuje na jiz vyse uvadény dil¢i zavér o véku pravni pfedchidkyné
nynéjsich zalobct, v némz smlouvu na dobu nasledujicich [ rokt podepisovala.

29.Na okraj soud poznamenava, ze neduvodny je i argument zalobct, Ze jejich piibuzni (jednotlivé
jmenovani v podani Zalobct doruceném soudu dne | Zi< v
budou potfebovat vyfesit zpusob pfesunu jejich
rodiny zpét do , kde nemaji zajisténu moznost bydleni, pficemz Zalobci nemaji
k dispozici jiné prostory, kde by mohli svou rodinu ubytovat, nez pravé budovu pfedmétné
nemovitosti. Soud uvadi, Zze zalobci, jak vyplyva z vyse uvedencho, ani netvrdili, Ze by se tito
jejich |l piibuzni snad dokonce jiz nachizeli v
. Netvrdi tedy, natoz aby k takovému tvrzeni
predkladali dikazy, ze by zde byla jednozna¢na bytova potfeba na strané téchto osob, kterou by
nebylo mozno v zajistit jinak. Byt Zalobci uvadénd situace | ic
skutecnosti, kterou nebylo mozno v dobé uzavirani posuzované najemni smlouvy predvidat,
zustavaji tvrzeni zalobct, ve shora naznaceném rozsahu spise v roviné teoretickych tvah, nez ze
by tyto skutecnosti bylo mozno zahrnout pod podstatnou zménu okolnosti ve smyslu ustanoveni
§ 2000 o. z. V této souvislosti nelze téZz pominout fakt, ze (jak vyplyva téz ze zjisteni soudu vyse,
zejména o stavu objektu dolozeném znaleckymi posudky) v soucasné dobé je cely objekt
kolaudovan na | . t2kto je t¢2 fakticky vyuzivin a to jiz od doby uzavieni
puvodni najemni smlouvy. Jevi se tak nedcelnou rekolaudace vnitfnich prostor na byty tak, aby
vibec v téchto prostorech mohlo byt uvazovano o zajisténi bytové potfeby jmenovanych osob.
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30.Zalobci dale shledavaji podstatnou zménu okolnosti v tvrzeném negativnim zmény podnajemce
zalované na nemovitost s tim, Ze v pfizemi nemovitosti byla zfizena v roce
I coz osvedcuji fotodokumentaci. Soud je pfesvédcen, ze v souladu s ujednanim smluvnich
stran posuzované smlouvy byl vybér osoby podnijemce ponechian v souladu s vili obou
smluvnich stran po celou dobu trvani i ndgjemni smlouvy pfedchozi na vili Zalované, nelze tak
z jednotlivého dil¢iho vybéru osoby, jiz dale zalovana pfenecha pfedmétné prostory do podnajmu
k dal$imu uzivani, dovozovat zménu pomért oproti dob¢ uzavteni najemni smlouvy ze dne i

31.Zalobci dale poukazuji na nemoznost jakékoli dispozice s pfedmétnou nemovitosti i s ohledem
na existenci pfedkupniho prava, se zcela nepfiméfené nizkou kupni cenou. Ze smlouvy o vzniku
pfedkupnfho prava k nemovitosti, uzaviené mezi zalovanou jako opravnénym a pravni
predchtdkyni zalobcti jako vlastnikem dne ||jjjil] (dle vypisu z katastru nemovitosti pravni
tcinky vkladu ke dni || - 1V ¢ I souvd zjistl, ze vlastnik nemovitosti (pravni
pfedchudkyné zalobct) zfidil na pfedmétné nemovitosti

. Dle ¢lanku III. citované
smlouvy, pfedkupni pravo bude uskutecnéno za cenu K¢ s tim, Ze se realizuje na
zakladé pisemné nabidky vlastnikem, jez musi obsahovat vSechny podminky nutné pro vznik
smlouvy, v€etné ceny za kterou bude uskute¢néno pfedkupni pravo, tj. za castku | EEzc <<
Dle clanku IV. tato smlouva podléha vkladu do katastru nemovitosti na Katastralnim uradu
VI BB Picdkupni privo jako véené privo prechdzi na oprivnéného dnem
vkladu prava. Dle clanku V1. citované smlouvy, byla tato smlouva opét sepsana na zakladé pravé,
svobodné a vazné vule a na dukaz toho, jakoz i na dikaz pravosti jejiho obsahu, pfipojili ucastnici
své vlastnorucni podpisy a to pfed advokatem || S <tc'y podpisy smluvnich stran
ufedné ovéfil. Jak jiz bylo vyse uvedeno, posuzovana najemni smlouva byla uzaviena v dasledku
setkani vazné, srozumitelné a jednoznacné vile obou smluvnich stran ke dni || - 6- B lct
po uzavieni zalobci namitané smlouvy o vzniku pfedkupntho prava. Z textu obou posuzovanych
nidjemnich smluv (jak z roku ] tak z roku ] je zfejmé, Ze vztahy mezi smluvnimi stranami
za zminéna léta, vybudované na vzajemné duvéfe ucastnika téchto vztaht, umoznuji ucinit zavér
o tom, ze nelze hovofit o nerovnovaze vzajemné mezi smluvnimi stranami pfevzatych prav a
povinnosti, tedy jak tvrdi zalobci, Ze by uzavfeni nijemni smlouvy z roku [jjjj bylo v disledku
(zalobci tvrzeného, v fizeni neprokazaného) informacniho deficitu a neschopnosti rozeznat
nasledky uzavirané smlouvy pro pravni predchidkyni Zalobcu jakkoli nevyhodné. Je ziejmé, ze
v dob¢ podpisu nijemni smlouvy ze dne |l si smluvni strany objektivné zhodnotily
veskeré skute¢nosti vztahujici se k budoucimu uzivani pfedmétné nemovitosti zalovanou (vcetné
existence sjednaného pfedkupniho prava ve prospéch zalované, na strané¢ druhé opakované
zminované rozsahlé potfebé investic vynakladanych posléze Zalovanou na rekonstrukce
nemovitosti a potfebé zajisténi navratnosti takovych investic na strané zalované) a posuzovanou
ndjemn{ smlouvu ze dne |l Ve findlni podobé tak, jak je zachycena v pisemném znénf
pfedlozeném soudu, uzaviely.

32.Sami zalobci ve svych podanich uéinili nespornym, Ze zalovana uskute¢nila rekonstrukéni prace

spocivajici v || . /2 obci uvedené osvédcuji i ptilozenou fotodokumentaci.

33.Soud proto uzavira, ze okolnosti, z nichz strany posuzované najemni smlouvy zfejmé vychazely
pii vzniku zavazku, se nezménily do té miry, jak predpoklada ust. § 2000 odst.1 o.z. Veskeré
zalobci zminované diléi tvrzené zmény okolnosti predstavuji faktory, s nimiz strany pfi uzavirani
smlouvy musely zjevné pocitat, tyto spadaji pod bézna kontraktaéni rizika. V daném pfipadé soud
nedospel ani k tvaze o absenci vazného davodu, ani k zavéru o zméne okolnosti, proto zalobu
v plném rozsahu zamitl.

34.Vyrok o nahradé nakladt tohoto fizeni vyplyva z ust. § 142 odst. 1 o. s. f., podle kterého soud
plné procesné uspésné zalované pfiznal nahradu ucelné vynaloZzenych naklada spojenych
s pravnim zastoupenim zalované podle § 9 odst. 1 vyhl. ¢ 177/1996 Sb. a to ve vysi 1 500
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K¢/ukon, za 9 ukonu pravni sluzby (v fizeni pfed soudem prvniho stupné 1. pfiprava a pievzeti
zastoupenti, 2. podani vyjidfeni ve véci samé ze dne |Jjjjili}> 3- podani vyjadieni s nimitkou
promlceni ze dne , 4. ucast na jednani soudu dne — 1/2 tkonu — nebylo
zahajovano jednani ve véci samé, 5. icast na jednan{ soudu dne |Jjjjiili] — 1/2 dkonu — nebylo
zahajovano jednini ve véci samé, 6. Ucast na jednani soudu dne |l — | Ukon, v fizeni
pfed odvolacim soudem 7. ucast na jednani soudu dne |Jjjjjjilij v fizeni po zruseni rozsudku 8.
ucast na jednani soudu dnc<jlll- ©- vyjadfeni ze dne k vyzvé soudu, 10. ucast na
jednani soudu dne ), za 9 rezijnich pausalt po 300 K¢ dle § 13 vyhl. ¢. 177/1996 Sb. a
navyseni o 21% DPH, kdyz pravni zastupce zalované osvédcil, ze je platcem této dané.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do 15 dnd ode dne doruceni jeho pisemného
vyhotoven{ ke Krajskému soudu v Ceskych Bud¢jovicich prostfednictvim soudu podepsaného.

Pokud by povinnosti ulozené v tomto rozsudku nebyly dobrovolné a vcas splnény, muze se
opravnény domahat navrhem soudnfho vykonu rozhodnuti nebo exekuce.

Ceské Budgjovice 4. fjna 2022

JUDr. Marta Toufarova v.r.
samosoudkyn¢
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