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Shirkovy text rozhodnuti:

Nejvyssi soud zamitl dovolani zZalobkyné proti vyroku I. rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 7.
10. 2020, sp. zn. 26 Co 148/2020, jimz byl potvrzen v zamitavém vyroku I. rozsudek Okresniho soudu
v Mladé Boleslavi ze dne 5. 3. 2020, sp. zn. 20 C 303/2019; jinak dovolani odmitl.

I.
Dosavadni prubéh rizeni

1. Zalobkyné se doméhala, aby soud zrusil - podle § 2000 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obéansky
zékonik, ve znéni pozdéjsich predpist (déle jen ,o0. z.“, resp. ,novy obCansky zakonik“) - (spole¢ny)
najem zalovanych k ,pozemku parc. 1 o vymére 404 m2, zastavéna plocha a nadvori, jehoz soucasti
je stavba D. €. p. 2, objekt bydleni, a pozemku parc. 3 o vymére 45 m2, jehoz soucasti je stavba bez
¢p/Ce, jina stavba, vSe zapsano v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim dradem pro
Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté M., na listu vlastnictvi €. 4 pro obec B. a katastralni tzemi
D.“ (déle jen ,predmétné pozemky”, resp. ,pozemky” a ,dum ¢. p. 2“). Zaroven se domahala, aby
soud urd¢il, Ze zalovani nejsou (spole¢nymi) najemci predmétnych pozemka.

2. Okresni soud v Mladé Boleslavi (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 5. 3. 2020, ¢. j. 20 C
303/2019-139, zamitl jak zalobu na zrusSeni najmu pozemku (vyrok I.), tak také urcovaci zalobu
(vyrok I1.); soucasné rozhodl o nakladech rizeni uc¢astniku (vyrok III.).

3. K odvoléni zalobkyné Krajsky soud v Praze jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 7. 10. 2020, ¢. j.
26 Co 148/2020-169, citovany rozsudek soudu prvniho stupné zménil v ndkladovém vyroku III.
ohledné vyse nahrady nakladu rizeni a potvrdil ve zbyvajici ¢ésti tohoto vyroku a také v zamitavych
vyrocich I. a II. (vyrok 1.). Zaroven rozhodl o nékladech odvolaciho rizeni uc¢astnikl (vyrok II.).

4. Z provedenych dukazu ucinily oba soudy zejména nasledujici skutkovéa zjisténi. Dne 30. 6. 1999
uzavreli M. S. (syn zalovanych a tehdejsi vlastnik pozemku a - v té dobé samostatného - domu ¢. p.
2) jako pronajimatel a zalovani jako najemci smlouvu o ngjmu predmétnych pozemku a domu €. p. 2
(déle jen ,Najemni smlouva“). Predmét ndjmu mél byt Zalovanymi uzivan vylucné k bydleni. Najemni
pomér byl sjednan na dobu urcitou v trvani triceti péti let od podpisu Najemni smlouvy, tj. do 30. 6.
2034. Najemné ¢inilo 6.000 K¢ ro¢né. Uhrady za sluzby méli Zalovani hradit pfimo jejich
dodavatellim. Zalovani za trvani najmu investovali do domu &. p. 2 v zajmu jeho obyvatelnosti ¢astku
presahujici 200.000 K¢. Zalobkyni byl usnesenim soudniho exekutora JUDr. L. J. ze dne 8. 2. 2017, ¢.
j. 203 EX-03203/2006-400, které nabylo pravni moci dne 8. 3. 2017, udélen priklep, ¢imz se stala
vydrazitelkou predmétnych pozemku (se vSemi jejich souCastmi, véetné domu ¢. p. 2); poté byla
zapsana do katastru nemovitosti (s u¢inky vkladu vlastnického préva ke dni 2. 5. 2017) jako jejich
vlastnice.

5. Soud prvniho stupné predevsim dovodil, ze Najemni smlouva je - z divodu specifikovanych v
oduvodnéni jeho rozsudku - platnym pravnim ukonem. Na shora popsaném skutkovém zakladé pak
rovnéz dovodil, Ze Zalobkyné nema naléhavy pravni zajem na urceni, Ze zalovani nejsou (spoleCnymi)
najemci predmétnych nemovitych véci (§ 80 zédkona ¢. 99/1963 Sh., ob¢ansky soudni rad, ve znéni po
novele provedené zakonem ¢. 296/2017 Sb. - déle jen ,o. s. I.“). Poté rovnéz shledal, Ze strany
Néjemni smlouvy mély vazny divod ke sjednani nadjemniho poméru na dobu urcitou delsi nez deset
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let, a Ze tedy - receno jinak - v tomto pripadé nebyl naplnén jeden z predpokladil, za nichz se lze po
uplynuti deseti let od vzniku zavazku domahat jeho zruseni podle § 2000 odst. 1 véty prvni o. z. Zde
zduraznil, ze vzhledem k rodinnym vazbam puvodnich smluvnich stran lze pokladat za zcela
pochopitelné, ze prostrednictvim uvedené smlouvy se M. S. snazil zajistit svym rodicim s urcitou
mirou pravni jistoty bydleni v domé €. p. 2, jejz tehdy vlastnil. V uvedené souvislosti poukazal také na
to, ze prvni zalovany synovi finan¢né prispél na koupi pozemku a domu €. p. 2, k némuz navic
Zalované poji silné citové pouto (nebot v predmétném domé kdysi zila matka prvniho zalovaného), a
dodal, Ze v daném pripadé nelze opomenout ani vzdjemnou dohodu puvodnich stran néjemniho
pomeéru, ze zalovani budou na vlastni naklady financovat potrebné opravy domu ¢. p. 2 (resp. budou
predmétny dum udrzovat v obyvatelném stavu). S uvedenymi pravnimi nazory a predestrenymi
uvahami se ztotoznil i odvolaci soud, ktery mél - stejné jako soud prvniho stupné - rovnéz za to, Ze s
ohledem na individualni okolnosti posuzovaného pripadu nelze povazovat za nestandardni, byla-li
Néajemni smlouva uzaviena na dobu urcitou v trvani pétatriceti let. Podle néj na tom nic neméni ani
sjednané najemné, které zalobkyné pokladala za neprimérené nizké; relativné nizké najemné totiz
plné koresponduje s tim, ze zalovani hradili veSkeré vydaje spojené s uzivanim predmeétu najmu a
provedli téZ rozsahlou rekonstrukci domu €. p. 2. Otazkou, zda pripadné byly naplnény predpoklady
pro zru$eni ndjemniho poméru ucastnikl podle § 2000 odst. 1 véty druhé o. z., se odvolaci soud jiz
nezabyval s odivodnénim, Ze i kdyZ se Zalobkyné puvodné dovolavala také podstatné zmény
okolnosti (spocivajici ve zméné vlastnictvi predmétnych pozemku), nésledné v pribéhu rizeni -
konkrétné pri jednani pred soudem prvniho stupné dne 10. 12. 2019 - uvedla, Ze na vyhradé zmény
poméru jako divodu pro zruseni ndjmu pozemku jiz netrva. Proto rozsudek soudu prvniho stupné v
zamitavych vyrocich I. a II. potvrdil.

II.
Dovolani a vyjadreni k nému

6. Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani, jehoz pripustnost oprela o ustanoveni
§ 237 o. s. I. Predné nesouhlasila s nazorem, ze v daném pripadé nebyly splnény predpoklady pro
zru$eni ndjemniho poméru tGcastniku podle § 2000 o. z. V této souvislosti vyjadrila presvédceni, ze
nelze povazovat za vazny divod ke sjednani ndjemniho poméru ucastniki na dobu urcitou v trvani
pétatriceti let snahu predchoziho vlastnika pozemku zajistit svym rodi¢im dlouhodobé bydleni v
domé €. p. 2 (navic za neprimérené nizké najemné). Z pric¢in podrobné rozvedenych v dovolani méla
dale také za to, ze Ndjemni smlouva byla uzavrena pouze tzv. ,na oko“, prip. je neplatna pro
obchézeni zdkona podle § 39 zédkona €. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni G¢inném do 31. 12.
2013 (ddle jen ,obc. zak.“). Navrhla, aby dovolaci soud zrusil napadeny rozsudek odvolaciho soudu a
véc mu vratil k dalSimu rizeni.

7. Zalovani ve vyjadreni k dovoldni vyvraceli spravnost pouZitych dovolacich ndmitek a navrhli, aby
dovolani bylo odmitnuto, prip. zamitnuto.

II1.
Pripustnost dovolani

8. Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I'.) shledal, Ze dovolani Zalobkyné
(dovolatelky) bylo podano vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 o. s.
I.), za splnéni podminky advokatniho zastoupeni dovolatelky (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.). Poté se
zabyval otdazkou jeho pripustnosti.

9. Sméruje-li dovolani rovnéz proti vyroku I. napadeného rozsudku, pokud jim byl potvrzen rozsudek
soudu prvniho stupné v zamitavém vyroku II., neni v této Casti pripustné podle § 237 o. s. I.
Predkladala-li dovolatelka k dovolacimu prezkumu v tomto sméru reSeni otazek platnosti Ndjemni
smlouvy (otdzka vaznosti projevu vule /§ 37 odst. 1 ob¢. zak./ a nepripustného obchazeni zakona /§



39 ob¢. zak./), nelze opomenout, Ze na vyreseni takto postavenych otazek napadené rozhodnuti ve
skutecCnosti nespociva. Své rozhodnuti o urcovaci zalobé totiz odvolaci soud nezalozil (a - logicky
vzato - ani zalozit nemohl) na zavéru o platnosti Najemni smlouvy, zaujal-li nazor, ze dovolatelka
nema naléhavy pravni zdjem (§ 80 o. s. I'.) na pozadovaném urceni, Ze zalovani nejsou (spoleénymi)
najemci predmétnych nemovitych véci. Dospéje-li totiz soud k zavéru o nedostatku naléhavého
pravniho zdjmu na urceni, Zalobu zamitne, aniz se souc¢asné zabyva meritem véci. Nedostatek
dolozeni naléhavého pravniho zdjmu je samostatnym a prvoradym duavodem, pro ktery nemuze
urcovaci zaloba obstat a ktery sdm o sobé bez dalSiho vede k jejimu zamitnuti (srov. napr. rozsudky
Nejvyssiho soudu z 27. 2. 1997, sp. zn. 3 Cdon 1097/96, a z 27. 3. 1997, sp. zn. 3 Cdon 1338/96,
uverejnéné pod ¢. 20/1997 a 21/1997 casopisu Soudni judikatura, od jejichz zavéru nezaznamenala
soudni praxe do soucasné doby odklon /o tom svéd¢i napr. usneseni Nejvyssiho soudu z 26. listopadu
2019, sp. zn. 26 Cdo 2978/2019, ¢i z 10. tinora 2021, sp. zn. 26 Cdo 3502/2020/).

10. Dovolaci soud vSak dospél k zavéru, ze dovolani je pripustné podle § 237 o. s. I'., pokud jim byl
napaden vyrok I. rozsudku odvolaciho soudu v ¢asti, v niz byl potvrzen rozsudek soudu prvniho
stupné v zamitavém vyroku I. Zde totiz sméruje proti rozhodnuti, jimz bylo odvolaci rizeni skon¢eno
a které zavisi na vyreseni otazky hmotného prava, ktera v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu nebyla
dosud res$ena, a sice otazky predpokladu pro zruseni dlouhodobého zavazku podle § 2000 odst. 1 o. z.
Naproti tomu vsSak ani v této ¢asti nedovodil pripustnost dovolani pro resSeni otazky platnosti
Najemni smlouvy. Dovolatelka zde nalezité nevyli¢ila (a v prevazné casti ani vyli¢it nemohla)
predpoklady pripustnosti dovolani; v této souvislosti uplatnéné dovolaci ndmitky maji totiz prevazné
charakter namitek skutkovych, nikoli pravnich. K tomu dovolaci soud nad ramec uvedeného jiz jen
dodéva, ze postupem podle § 2000 odst. 1 o. z. 1ze zrusit pouze existujici zavazek; zavazkovy vztah,
ktery nikdy nevznikl (napr. proto, ze ujednani o daném zavazku je absolutné neplatné) nebo ktery jiz
drive zanikl jinak (napt. vypovédi, odstoupenim od smlouvy ¢i dovolanim se relativni neplatnosti
smlouvy), z povahy véci zrusit nelze.

IV.
Duvodnost dovolani

11. Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. I. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu,
ve kterém byl jeho vyrok napaden. Rozhodnuti odvolaciho soudu 1ze prezkoumat jen z davodu
vymezeného v dovolani. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vadam uvedenym v §
229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/ a b/ a § 229 odst. 3, jakoz i k jinym vadém rizeni, které mohly mit
za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Existence uvedenych vad tvrzena nebyla a tyto vady
nevyplynuly ani z obsahu spisu.

12. Aby se mohl dovolaci soud vskutku zodpovédné vyjadrit k otdzce spravnosti pravniho posouzeni
véci (v daném pripadé podle § 2000 odst. 1 o. z.), bude predevsim zapotrebi vyresit otazku, zda
ustanoveni § 2000 odst. 1 o. z. jako obecné ustanoveni o zavazcich je aplikovatelné rovnéz ve vécech
tykajicich se ndjmu, je-li soucasti pravni ipravy ndjmu (§ 2201 a nasl o. z.) rovnéz ustanoveni § 2204
odst. 2 0. z. upravujici dlouhodoby najem a moznosti jeho predcasného ukonceni vypovédi za tam
stanovenych podminek.

13. Podle § 2000 odst. 1 o. z. byla-li smlouva bez vazného divodu uzaviena na dobu urcitou tak, ze
zavazuje clovéka na dobu jeho zivota, anebo Ze zavazuje kohokoli na dobu delsi nez deset let, 1ze se
po uplynuti deseti let od vzniku zdvazku doméhat jeho zruseni. Soud zdvazek zrusi i tehdy, pokud se
okolnosti, z nichz strany ziejmé vychazely pri vzniku zavazku, zménily do té miry, Ze na zavazané
strané nelze rozumné pozadovat, aby byla smlouvou ddle vazana.

14. Podle § 2204 odst. 2 0. z. ujednaji-li strany ndjem na dobu delsi nez padesati let, ma se za to, ze
byl ndjem ujednan na dobu neurcitou s tim, Ze v prvnich padesati letech Ize najem vypoveédét jen z


https://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/0CF8F8AA358CAB04C1258503001E2854?openDocument&Highlight=0,
https://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/574BE23DE7096A7CC12586CC0018850B?openDocument&Highlight=0,

ujednanych vypovédnich diivodl a v ujednané vypovédni dobé.

15. Dovolacimu soudu je znamo, ze po ucinnosti nového obc¢anského zakoniku, byl - zejména
vzhledem k tomu, Ze v nasich pomeérech byl najem tradicné chapan jako dlouhodoby vztah - zastavan
nazor o zvlastnosti Upravy obsazené v ustanoveni § 2204 o. z. a o vylouceni obecné upravy
zavazkového prava obsazené v ustanoveni § 2000 o. z. na ndjmy. V soucasné dobé je vSak zastavan
nazor opacny, a sice Ze ustanoveni § 2000 o. z. je aplikovatelné i v ndjemnich vztazich (srov. napr.
Svestka J., Dvorék J., Fiala J. a kol., Ob¢ansky zakonik, Komentéar, Svazek V Praha: Wolters Kluwer,
a. s., 2014, s. 1074, Hulmak M. a kol., Obcansky zakonik VI., Zavazkové pravo, zvlastni cast,
Komentar, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, s. 241 az 242 /dale jen ,Komentar C. H. Beck”/,
Kabelkovd, E., Dejlova, H. Najem a pacht v novém obcanském zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2013, s. 20).

16. V ustanoveni § 2204 odst. 2 o. z. je upravena vyvratitelnd pravni domnénka (srov. napr.
Komentar C. H. Beck), podle které se ma najem ujednany na dobu delsi nez padesati let posuzovat
jako najem na dobu neurcitou (vypovéditelny v prvnich padesati letech jen z ujednanych vypovédnich
davodu a v ujednané vypovédni dobé). Ustanoveni § 2000 odst. 1 o. z. pak zakotvuje urcity (od
vypovédi odli$ny) zpusob zruSeni zavazku sjednaného na dobu uréitou. Pravni posouzeni podle §
2204 odst. 2 0. z. ma tedy své misto jiz pri Gvaze, zda v konkrétnim pripadé byl ujednan ndjem na
dobu urcitou ¢i na dobu neurcitou. Teprve poté, co bylo postaveno najisto, ze dot¢eny ndjemni vztah
byl ujednan na dobu urcitou, lze uvazovat o jeho zruseni postupem podle § 2000 odst. 1 0. z. Z toho
je zrejmé, ze kolize mezi pravidly obsazenymi v citovanych ustanovenich viibec nevznika, nebot
kazdé z nich resi jinou pravni otazku (jiné pravni otazky). Nejsou-li vSak predmétna ustanoveni ve
vzdjemném logickém rozporu (kolizi), nemohou byt ani v pomeéru speciality, jenz by vyzadoval, aby
na jejich vzdjemny vztah byly aplikovany zasady, které resi stret mezi ustanovenim obecnym a
zvla$tnim a které maji zamezit vytvareni nepouzitelnych (obsoletnich) ustanoveni (srov. oduvodnéni
rozsudku Nejvyssiho soudu z 12. 12. 2018, sp. zn. 26 Cdo 1727/2018). Podle presvédceni dovolaciho
soudu je tedy nyni v pravni teorii spravné zastavan nazor, ze ustanoveni § 2000 o. z. je aplikovatelné
i v ndjemnich vztazich. Takovyto nazor Ize pokladat za rozumny a odpovidajici potrebdm v oblasti
najemnich vztaht mimo jiné i proto, Ze také zde muze, byt pouze zcela vyjimecné, nastat potreba
zruSeni ndjmu uzavieného na dobu urcitou soudem (zejména nelze-li konkrétni ndjemni pomeér
ukoncit vypovédi jedné ze smluvnich stran za podminek upravenych v ustanovenich § 2204 odst. 2, §
2229, § 2287, § 2288 odst. 1 a § 2291 o. z.) a ze Uprava najmu (§ 2201 a nasl. o. z.) neobsahuje
zvlastni ustanoveni o moznosti zruseni relativné dlouhodobého najemniho poméru soudem za
podminek normovanych ustanovenim § 2000 odst. 1 o. z. Navic v souzené véci nelze ani opomenout,
ze i kdyby § 2204 odst. 2 o. z. prece jen byl v poméru speciality vici posledné uvedenému
ustanoveni, dotklo by se to (vzhledem k hypotéze § 2204 odst. 2 0. z.) pouze najmu sjednanych na
dobu delsi nez padesat let; o takovy najem vSak v tomto pripadé neslo.

17. Na tomto misté je zapotrebi pripomenout, Ze podle § 3074 odst. 1 véty prvni pred strednikem o.
z. se najem ridi timto zakonem ode dne nabyti jeho tc¢innosti, i kdyz ke vzniku ndjmu doslo pred
timto dnem (jako je tomu v daném pripadé). Odtud se podava, Zze ustanoveni § 2000 odst. 1 0. z., v
némz je upraven predcasny zanik zavazku formou soudniho rozhodnuti s G¢inky ex nunc (viz posléze
uvedeny vyklad), dopadd i na ndjemni vztahy vzniklé pred 1. lednem 2014 (avSak s vyjimkou najmu
movité véci a pachtu /§ 3074 odst. 1 véta druha o. z./ - viz rozsudek Nejvyssiho soudu z 21. 11. 2018,
sp. zn. 26 Cdo 1379/2018); okolnosti nastalé pred 1. lednem 2014 lze pak zohlednit i pri samotné
uvaze o zruseni takového najmu (srov. mutatis mutandis rozsudek Nejvyssiho soudu ze 17. 7. 2001,
sp. zn. 21 Cdo 3028/2000, uverejnény pod ¢. 36/2002 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek).

18. Ustanoveni § 2000 odst. 1 o. z. se vécné tyka dlouhodobych smluv, které jsou - pravé vzhledem k
jejich dlouhodobosti - spojené s jistou mirou rizika, nebot v dobé jejich uzavreni nelze - objektivné
vzato - predjimat $kalu nejruznéjsich okolnosti, které v pribéhu doby mohou nastat. Existuji zde
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tedy Siroké moznosti zmén okolnosti v podstaté ve vSech relevantnich parametrech - at jiz jde o
osobni poméry smluvnich stran, jejich zpusobilost, hospodarské ¢i spolecenské preference, anebo
okolnosti objektivni, vnéjsi, zejména trzni, politické, pravni, socialni, prirodni apod. Vzhledem k tomu
zachdzi pravni uprava s velmi dlouhodobymi smlouvami obezretnéji a nabizi strandam uc¢inné
mechanismy, jak reagovat na jinak tézko resitelné problémy pramenici z jejich neprolomitelné
zavaznosti. Jeden z téchto mechanismu, ktery ve své podstaté predstavuje vyjimku ze zasady pacta
sunt servanda, je zakotven pravé v citovaném § 2000 odst. 1 0. z. V tomto ustanoveni je upraven
predcasny zanik zdvazku formou soudniho rozhodnuti s tc¢inky ex nunc. Vychozim predpokladem pro
jeho uplatnéni je existence mimoradné dlouhodobého zavazku (zavazku sjednaného na dobu zivota
clovéka, resp. na dobu delsi nez deset let). Je-li podminka kvalifikované dlouhodobosti splnéna, je
mozno domdahat se zruSeni zdvazku 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. Primarné jde o situaci, v niz mimoradna dlouhodobost zdvazku neni
podeprena dostatecné vaznym duvodem (§ 2000 odst. 1 véta prvni o. z.). Pro tento pripad plati, Ze po
uplynuti deseti let je mozno se domdahat zruseni zdvazku bez dalSich podminek. Otazku, zda ke
sjednani dlouhodobého zédvazku mély strany vazny davod, je zapotrebi posuzovat z objektivniho
hlediska s prihlédnutim ke vSem zjiSténym okolnostem. Druhym moznym divodem pro zruSeni
dlouhodobého zavazku rozhodnutim soudu je podstatna (kvalifikovand) zména okolnosti, z nichz
strany zrejmé vychdazely pti vzniku zédvazku (§ 2000 odst. 1 véta druhd o. z.). Soud dlouhodoby
zavazek dotCeny takovou zménou pomeéru zrusi (a to - stejné jako v pripadé predvidaném v § 2000
odst. 1 vété prvni o. z. - nejdrive po uplynuti deseti let od jeho vzniku) pouze tehdy, jestlize nové
nastalé okolnosti plisobi takovy zasah, ze na zavazané strané nelze rozumné pozadovat dalsi setrvani
v zavazku (srov. Hulmak, M. a kol.: Obcansky zdkonik V. Zavazkové pravo. Obecna cast /§ 1721 -
2054/. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 1181 - 1186).

19. S prihlédnutim ke specifickym okolnostem posuzovaného pripadu je k re¢enému zapotrebi
pri¢init nasledujici. Byt Najemni smlouva, uzavrena mezi lidmi, nezavazovala zadného ucastnika
(¢lovéka) na dobu jeho zivota, 1ze uvazovat o aplikaci § 2000 odst. 1 o. z. i v tomto pripadé, nebot
citované ustanoveni dopadd i na smlouvu, kterd ,zavazuje kohokoli na dobu delSi nez deset let”.
Terminem ,kohokoli“ mél zakonodarce nepochybné na mysli kterykoli subjekt soukromého prava
(doslova ,libovolna, kterakoli osoba, lhostejno kdo“), a tedy nikoli jen subjekt z kategorie
pravnickych osob, jak by se mohlo zdat z ¢asti ustanoveni § 2000 odst. 1 o. z. pred druhou vétnou
carkou (dikce ,zavazuje ¢lovéka na dobu jeho zZivota“ a contrario). Pokud by zde zakonodarce miril
pouze na pravnické osoby, jisté by pouzil tomu odpovidajici (ustélenou) formulaci (,pravnicka
osoba“), jak to ostatné ucinil hned v nasledujicim (druhém) odstavci § 2000 o. z. Vzhledem k Siri
zabéru doslovného vyznamu pojmu ,kohokoli“ (viz vyklad shora) by navic jeho ziZeni pouze na
pravnické osoby bylo mozné jen za pouziti tzv. teleologické redukce (k soudcovskému dotvareni
prava za pouziti teleologické redukce viz v soudni praxi napr. rozsudky Nejvyssiho soudu ze 14. 9.
2011, sp. zn. 28 Cdo 2304/2011, z 25. 2. 2016, sp. zn. 32 Cdo 5685/2015, z 24. 4. 2018, sp. zn. 22
Cdo 4843/2017 /ustavni stiznost podanou proti tomuto rozhodnuti odmitl Ustavni soud usnesenim z
19. 3. 2019, sp. zn. L. US 2706/18/, ¢i z 22. 4. 2020, sp. zn. 32 Cdo 1630/2018). Teleologickou redukci
pritom mohou ospravedlnit jen argumenty objektivné teleologického vykladu, nikoli napr. argumenty
mimopravni nebo argumenty subjektivniho vykladového cile (srov. Melzer, F. Metodologie nalézani
prava. Uvod do pravni argumentace. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 252 aZ 253). Zadné takové
relevantni (teleologické) argumenty vSak v tomto pripadé nejsou zjevné. Naopak princip pravni
jistoty ve spojeni s principem rovnosti, resp. forméalni spravedlnosti, zde hovori v neprospéch zuzeni
pojmu ,kohokoli“ pouze na pravnické osoby, a tedy proti teleologické redukci § 2000 odst. 1 0. z. v
naznaceném smyslu.

20. K otazce, zda ke sjednéani ndjemniho poméru ucastnikl na dobu urcitou v trvani pétatriceti let byl
dén vazny davod, 1ze pak uvést nasledujici.
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21. Podle lidskych zvyklosti, obecnych zkuSenosti i spolecenskych norem vskutku neni ve vztazich
mezi blizkymi pribuznymi nikterak neobvykly (Ci nestandardni, jak to vyjadril odvolaci soud) vyskyt
rozlicnych projevu Stédrosti a Slechetnosti, tedy volnich jednani ¢inénych toliko z dobré vile bez
vzajemné protihodnoty. Vzhledem k vyraznym citovym vazbam, jez se mezi témito osobami typicky
vyskytuji, pritom neni vyjimkou ani jednostranné poskytnuti hodnot zna¢ného rozsahu, zpravidla
Lformou” darovani, tfebaZe neni vylouceno ani poskytnuti majetkové vyhody v jiné podobé. Vzhledem
k reCenému tudiz neni diivod brénit se tomu, aby za vazny divod (ve smyslu § 2000 odst. 1 véty prvni
0. z.) ke sjednéni dlouhodobého ndjemniho poméru (tj. pouze docasného a soucasné uplatného
prenechani véci k uziti jinému) byl povazovan i zdjem vlastnika pronajaté véci zajistit svym rodicum
(tedy blizkym pribuznym) stabilni uspokojeni jejich potreby bydleni (arg. a maiori ad minus). Ostatné
zcela jisté jde v tomto pripadé o zavaznéjsi zdjem, nez jaky predstavuje ,pouhy zdjem na
dlouhodobém stabilnim uzivani a pravidelném placeni najemného”, ktery ma byt pravidelné
dostate¢nym duvodem (ve smyslu § 2000 odst. 1 o. z.) ke sjednani dlouhodobého néjmu podle
odborné literatury (srov. opét Komentar C. H. Beck). I s prihlédnutim k dalSim okolnostem
posuzované véci (financ¢ni prispévek prvniho zZalovaného svému synovi M. S. na porizeni
predmétnych pozemku a domu €. p. 2, investice zalovanych vynalozené na opravy uvedeného domu),
které jsou rovnéz zpusobilé ospravedlnit mimoradné dlouhou dobu (tficet pét let) trvani najemniho
pomeéru ucastniki (z hlediska ekonomické racionality a rentability zavazku je nepochybné opravnény
pozadavek zalovanych na navratnost jimi vynalozenych investic), 1ze tudiz pokladat za spravny
pravni nazor, ze strany Nédjemni smlouvy mély vazny duvod ke sjedndni ndjemniho poméru na dobu
urcitou delsi nez deset let (konkrétné na dobu triceti péti let), a ze proto v tomto pripadé nebyl
naplnén jeden z predpokladu, za nichz se 1ze po uplynuti deseti let od vzniku zdvazku domahat jeho
zruSeni podle § 2000 odst. 1 véty prvni o. z.; ostatné v dobé nabyti nemovitych véci dovolatelka
védeéla o existenci Ndjemni smlouvy a tudiz i o relativné nizkém najemném. Pro Uplnost zbyva dodat,
ze otazkou, zda pripadné byly naplnény predpoklady pro zruSeni nadjemniho poméru ucastniku podle
§ 2000 odst. 1 véty druhé o. z., se dovolaci soud jiz nezabyval (a ani zabyvat nemohl), nebot ve
vztahu k uvedené otézce nebyly v dovolani uplatnény zadné dovolaci ndmitky (duvody).

22. Z uvedeného vyplyva, ze z pohledu uplatnénych dovolacich namitek obstoji vyrok, jimz odvolaci
soud potvrdil zamitavy vyrok I. rozsudku soudu prvniho stupné. Dovolaci soud proto - aniz ve véci
naridil jednani (§ 243a odst. 1 o. s. I.) - dovolani v tomto rozsahu rozsudkem (§ 243f odst. 4 véta pred
strednikem o. s. I.) zamitl (§ 243d pism. a/ o. s. I.). Jinak dovolani podle § 243c odst. 1 o. s. I'. odmitl
pro nepripustnost.



